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Die Planunterlage entspricht den Anforderungen der 88 1 u. 2 der Planzeichenverordnung vom

18. Dezember 1990.

Die innerhalb des Geltungsbereiches eingetragenen Flurstiicksgrenzen und -nummern stimmen mit dem
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet:
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VERFAHRENSVERMERKE

Anderungsbeschluss durch Gemeinderat § 2 Abs.1 BauGB i.V. mit §13a BauGB am 25.01.2021

Offentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses §13a Abs.3 BauGB am 03.02.2021
Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 30.11.2022
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung §3 Abs.1 BauGB vom 30.11.2022 bis 14.12.2022
Auslegung bekannt gemacht 83 Abs.2 BauGB am 08.03.2023
Als Entwurf 6ffentlich ausgelegt 83 Abs.2 BauGB vom 16.03.2023 bis 17.04.2023
Als Satzung beschlossen §10 Abs.1 BauGB am
Inkrafttreten durch 6ffentliche Bekanntmachung 810 Abs.3 BauGB am
Ausfertigung:

Der Verfahrensablauf fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Ob den Gérten 1. Ande-
rung”“ entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. Der zeichnerische Teil und der Textteil des Bebau-
ungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften - jeweils in der Fassung vom 28.10.2022/08.02.2023 sind
als Original Bestandteil des Satzungsbeschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Aichwald vom

Die vom Gemeinderat anerkannte Begriindung tréagt das Datum vom 28.10.2022/08.02.2023.

Aichwald,

Andreas Jarolim - Blrgermeister



Bebauungsplan
,Ob den Garten 1. Anderung®

Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Fur textliche und zeichnerische Festsetzungen gelten weiterhin der Bebauungsplan und die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (6rtlichen Bauvorschriften) ,Ob den Garten®, in Kraft
getreten am 15.01.1971 mit Ausnahme folgender Ergéanzung:

1.2

1.25

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen
(89 Abs.1 BauGB und 88 1-22 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung wird wie folgt erganzt:

Gebaudehohen (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§16 Abs.3 BauNVO)

Die im Plan eingetragene Gebaudehdhe OK in Meter Giber NN, gemessen am
hdchsten Punkt der Dachhaut, bzw. Oberkante Attika gilt als Hochstmafd und darf
nicht tberschritten werden.

Uberschreitungen der Gebaudehohe OK fiir technische Aufbauten (z.B.
Aufzugsiberfahrten, Aufbauten zur Be-/Entliftung oder Belichtung) kénnen
zugelassen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (874 LBO)

Dachdeckung wird wie folgt ergénzt:
Flachdéacher sind extensiv zu begrinen. Der Mindestaufbau des Substrats betragt
mind. 10 cm Starke.

Kniestdcke und Dachaufbauten wird wie folgt geandert:

Dachaufbauten sind nur in Form von Photovoltaikanlagen und solarthermischen
Anlagen zugelassen, sofern die Funktion der Dachbegriinung unter den
Solaranlagen dauerhaft gewahrleistet ist.

Daruiber hinaus kdnnen Dachaufbauten in Form von technischen Aufbauten (z.B.
Aufzugsiberfahrten, Aufbauten zur Be-/Entliftung und Belichtung) zugelassen
werden.
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ZEICHENERKLARUNG

OK =465,70  Obergrenze der Gebdudehdhe (§16 Abs. 3 BauNVO)

X—X—X  Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplan und der 6rtlichen
Bauvorschriften "Ob den Géarten - 1. Anderung" (§ 9 Abs.7 BauGB)

Nachrichtliche Darstellung

Bestandshohen

Fir weitere Planzeichen gelten weiterhin der Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
"Ob den Garten", rechtskréftig seit 15.01.1971. Die verwendeten Planzeichen
werden wie folgt nachrichtlich erklart:

————— Baugrenze

oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Z=ll Zahl der Vollgeschosse

RECHTSGRUNDLAGEN

Mafigebend sind:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)
BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
LBO Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.

357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S 416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1,4)

PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Fur die unveranderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
gelten die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften "Ob den Garten",
rechtskraftig seit 15.01.1971.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Ob den Géarten 1. Anderung*

. Anlass und Erfordernis der Planung

Der derzeitige Bebauungsplan ,,Ob den Garten® sieht im Planungsbereich eine verdichte-
te Bebauung mit mehrgeschossigen Flachdachgebauden vor, welche so auch baulich
umgesetzt wurde.

Hierbei wurden die stadtebaulichen Ziele hinsichtlich der Hohenentwicklung dieser Ge-
baude durch die Dachform (Flachdach) und die Zahl der Vollgeschosse beschrieben und
festgesetzt. Weitere Festsetzungen zur maximalen Hohenentwicklung dieser Geb&aude
sieht der bisherige Bebauungsplan nicht vor.

Da diese Festsetzungen sich als nicht ausreichend erweisen, um die stadtebaulich ge-
wollte und vertretbare Hohenentwicklung der Geb&dude genau bestimmt und dauerhaft zu
sichern, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Gewabhrleistung einer stadtebaulich vertretbaren Hohenentwick-
lung der Wohnbebauung im Planbereich. Dies soll durch die zusatzliche Festsetzung von
maximalen Gebaudehoéhen erreicht werden.

. Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der nordwestlichen Ortslage von Schanbach im Bereich des
Drosselweg und der Silcherstralie.

Der Planbereich umfasst die bebauten Grundstiicke SilcherstralRe 45 und 47, Silcher-
stralRe 48 und 50, sowie Drosselweg 6.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha.

. Verfahren nach 813a BauGB fir die Innenentwicklung

Durch die Bebauungsplananderung wird die Héhenentwicklung der Bebauung im Planbe-
reich klargestellt. Es handelt sich dabei um eine sonstige Mal3nahme der Innenentwick-
lung. Bebauungspléne fur die Innenentwicklung kénnen im Verfahren nach §13a BauGB
aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fiir das Verfahren nach §13a BauGB liegen vor.
Im Verfahren nach §13a BauGB kann von der Durchflihrung einer Umweltpriifung und
von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
abgesehen werden.

Planungsvorgaben, Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechts-
verhéltnisse

Planungsvorgaben:

Das Planungserfordernis (81 Abs.3 BauGB) ist in Ziffer 1 der Begrindung beschrieben.
Ziele der Raumordnung (81 Abs. 4 BauGB) sind durch die Klarstellung der Geb&udeho-
henentwicklung innerhalb von Bestandsbebauung nicht betroffen.

Der Forderung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (81 Abs.5 BauGB) mit
dem Vorrang der Innenentwicklung wird durch Klarstellung der Gebdudehdéhenentwick-
lung innerhalb von Bestandsbebauung Rechnung getragen.

8la Abs.2 BauGB fordert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den und ebenfalls den Vorrang der Innenentwicklung, der im vorliegenden Fall durch die
Planung im Bestand eingehalten wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Ob den Géarten 1. Anderung*

Im Hinblick auf die im Regionalplan vorgegeben Bruttowohndichte ist festzustellen dass
die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen des bisherigen Bebauungsplanes, sowie zu den nun klargestellten Gebau-
dehdhen die Einhaltung der fur die Gemeinde Aichwald geltenden Bruttowohndichte von
55 EW/ha ermdglichen. Dies ist durch die bestehende Mehrfamilienhausbebauung er-
sichtlich. Im Planbereich bestehen ca. 28 Wohnungen. Bei einer durchschnittlichen Bele-
gungsdichte von 2,0 Einwohnern je Wohneinheit und einer Flache des Bebauungsplanes
von 0,5 ha betragt die Bruttowohndichte ca.112 EW/ha.

Flachennutzungsplan:

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Da die im
bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung als Reines Wohnge-
biet weiterhin unveréandert beibehalten werden soll, ist auch das Entwicklungsgebot wei-
terhin eingehalten.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (unmaf3stablich)

Bisheriger Bebauungsplan:

Fir den Planbereich gilt der Bebauungsplan ,Ob den Garten®, rechtskraftig seit
15.01.1971.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung werden die bislang geltenden Festset-
zungen des urspringlichen Bebauungsplanes beibehalten.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Ob den Géarten 1. Anderung*
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Ob den Garten®, rechtskraftig seit 15.01.1971 (unmaBsté;incrg

Inhalt der Planung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes besteht der Planungsinhalt aus der
Klarstellung der Hohenentwicklung der Gebaude im Planbereich. Bislang ist lediglich die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, nicht aber eine Begrenzung der Gebaudehodhe. So-
mit entsteht insbesondere bei den im Planbereich zulassigen Flachdachgebauden die
Frage nach der Zulassigkeit von Staffeldachgeschossen, die keine Vollgeschosse sind.
Die Bebauung im Planbereich stellt sich im Vergleich mit der Umgebungsbebauung als
verdichtete und mit bis zu vier Geschossen hohe Bebauung dar. Sidlich des Plangebie-
tes befinden sich zweigeschossige Satteldachgebaude, im Norden hingegen grenzen
ein- bis eineinhalbgeschossige Einfamilienhauser mit Satteldach an. Erheblich héhere
Gebaude im Planbereich sind insbesondere im Ubergang zur nérdlich angrenzenden Be-
bauung fur ein weiterhin gutes stadtebauliches Einfligen nicht vorgesehen.

Die Festsetzung der Gebaudehohen soll die maximale Geb&udehohe eindeutig bestimmt
festlegen. Dies erfolgt durch eine absolute maximale Oberkante, die dem héchsten Punkt
des Gebaudes, also bei Flachdachgebduden dem héchsten Punkt der Dachhaut, bzw.
der Oberkannte einer Attika entspricht.

Die Abstufung der festgesetzten Oberkanten entspricht den im bisherigen Bebauungs-
plan festgesetzten Bereichen mit unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse.

Die Oberkanten sind wie folgt festgelegt:

Als Untere Bezugspunkte werden rechnerisch die bestehenden Erdgeschossfuf3boden-
hohen der Bestandsgebdude herangezogen. Diese sind im Bestand gut in die umgeben-
den ErschlieRungsstrafien und die Topografie eingepasst. Je bereits heute festgesetztem
Vollgeschoss werden Brutto-Geschosshdhen von 2,8m angenommen. Fir die Dachkon-
struktion werden 60cm hinzugerechnet. Dies ergibt dann die zuldssigen Oberkanten. Fur
das Gebaude Drosselweg 6 werden die bereits im Bestand héheren Geschosshéhen be-
rucksichtigt.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Ob den Géarten 1. Anderung*

Die so festgesetzten Oberkanten liegen zwischen 0,8m und 1,3m tber den tatsachlichen
Oberkanten der Bestandsgebaude. Dies wird im Hinblick auf heutige hdhere Anforderun-
gen an FulBbodenaufbauten, Geschosshéhen und den Aufbau der Dachkonstruktion fur
sinnvoll und fir mogliche Neubebauung auch als erforderlich betrachtet.

Bei voller Ausnutzung der im vorliegenden Bebauungsplan neu festgesetzten absoluten
maximalen Oberkanten sind gréRere Abstandsflachen als im Bestand zu erwarten. Eine
abschlie3ende Beurteilung der Tiefen das Abstandsflachen richtet sich nach einem tat-
séachlichen Bauvorhaben. Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen ist in einem
Bauantrag nachzuweisen. Eine abschlieBende Regelung der maximalen Abstandsfla-
chen ware nur durch die Festsetzung des Hoéhenniveaus des Gelandes und den Aus-
schluss von Aufschittungen und Abgrabungen moglich. Dies wird jedoch im Hinblick auf
die im Planbereich teilweise vorhandenen Abgrabungen fir Hofflachen und Garagenab-
fahrten fur nicht sinnvoll erachtet.

Eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Oberkante zur Wohnnutzung ist nicht vor-
gesehen. Uberschreitungen fir technisch notwendige Aufbauten auf dem Dach z.B. fir
Beluftung, Entliftung, Abluft, Belichtung oder aber auch Aufzugstberfahrten sind im
technisch notwendigen Umfang mdglich.

Explizit zugelassen werden auch Solaranlagen, damit insbesondere die nach Klima-
schutzgesetz BW geltende Solarpflicht erfiillt werden kann.

Die Begriinungspflicht wird aus 6kologischen Grinden festgesetzt. Vorgesehen ist eine
Kombination von Dachbegriinung und Solarnutzung. Solarmodule sind daher aufzustan-
dern.

Fur weitere Festsetzungen gelten weiterhin die planungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ob den Garten®, rechtskraftig seit
15.01.1971 in unveranderter Form.

. Auswirkungen der Planung

Der Planbereich ist bereits vollstandig bebaut und vollstandig erschlossen. Die Planung
besteht aus der Klarstellung der Gebaudehthenentwicklung. Da diese sich im Wesentli-
chen am Bestand orientiert und die weiteren Festsetzungen des bisherigen Bebauungs-
planes beibehalten werden, hat die Planung keine Auswirkungen auf die Erschliel3ung
die Ver- und Entsorgung, das Feuerldschwesen, die Frage der Millentsorgung oder auf
die Frage des Erdmassenausgleiches bei Neubauvorhaben.

Auswirkungen der Planung auf die Belange der L1201:

Der Planbereich befindet sich aul3erhalb eines zum Anbau bestimmten Teils der L1201.
Daher gilt nach §22 StraRengesetz ein Anbauabstand von 20m. Festsetzungen zu Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sind jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung. Es gilt weiterhin der Bebauungsplan ,Ob den Garten®, rechtskraftig
seit 15.01.1971. Insofern wird darauf hingewiesen, dass die im Bebauungsplan ,Ob den
Garten” festgesetzten Baugrenzen einen Abstand von tUber 20m zur Fahrbahn der L1201
einhalten. Der Fahrbahnrand kann zur Klarstellung im Plan dargestellt werden. Ob dar-
Uiber hinaus Nebenanlagen aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden kdnnen, rich-
tet sich nach dem bisherigen Bebauungsplan (dieser sieht z.B. Garagen auf3erhalb der
Baugrenzen vor) und ist Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.
Festsetzungen zur Erschliel3ung sind ebenfalls nicht Gegenstand der vorliegenden Be-
bauungsplananderung. Es gilt weiterhin der Bebauungsplan ,Ob den Garten®, rechtskraf-
tig seit 15.01.1971. Dieser setzt zur L1201 hin eine Grunflache fest, so dass dadurch ein
direkter Anschluss zur L1201 zum Planbereich nicht moglich ist.

Larmschutzmafinahmen sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Ob den Géarten 1. Anderung*

Hochwassergefahrdung

Bei raumbedeutsamen Planungen ist der Bundesraumordnungsplan Hochwasser vom
19.08.2021 zu beachten. Allgemeines Ziel ist insbesondere die Prufpflicht der Hochwas-
sergefahrdung. Uberflutungsflachen (HQ10-HQextrem) sind im Planbereich nicht ausge-
wiesen. Erkenntnisse uber eine Uberflutungsgefahrdung durch Oberflachenwasser im
Starkregenfall liegen nicht vor. Die Plananderung (Festsetzung von Gebaudehéhen) hat
keine negativen Auswirkungen auf die Frage der Hochwassergefahrdung. Durch die
Festsetzung der Dachbegrinung kann hingegen ein positiver Effekt durch eine gedros-
selte Regenwasserableitung erreicht werden.

Baugrund:
Die Bestandsbebauung zeigt, dass die Untergrundverhaltnisse fiir eine Bebauung geeig-

net sind.

Das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz weist im Hinblick auf das mégliche An-
treffen von Grundwasser auf folgendes hin:

,Bei Baumalinahmen, die tiefer reichen als die Griindungen der jetzigen Bebauung, ist
eine hydrogeologische Erkundung durchzufiihren. Sofern bei Baumafinahmen Grund-
wasser erschlossen wird, sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung des Grundwassers ge-
fuhrt haben, sofort einzustellen und beim Landratsamt Esslingen — untere Wasserbe-
horde — eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.”

Betrachtung der Umweltbelange:

\ 4228 Ve
N “’ ' ‘

Begtandsdarstellung des Planbereiches, Quelle LUBW Daten- und Kartendienst (uniﬁaf&stblich)

Durch die Planung entsteht aus naturschutzfachlicher Sicht kein weitergehender Eingriff
als bislang vorhanden, bzw. bislang zulassig. Eine Festsetzung der Gebaudehdhe kénnte
sich allenfalls auf das Landschaftsbild auswirken. Dies trifft jedoch im vorliegenden Fall
nicht zu, da sich die zulassigen Gebaudehdhen im Grundsatz am Bestand und den be-
reits festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse orientieren. Somit werden auch keine nega-
tiven Auswirkungen auf das direkt westlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet erwar-
tet. Durch die Festsetzung der Dachbegriinung ist von positiven Effekten fur den Natur-
haushalt auszugehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Ob den Géarten 1. Anderung*

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde werden durch die klarstellende Festsetzung
von Gebaudehthen im Bereich bestehender und zulassiger Bebauung nicht erwartet.

Im Rahmen kinftiger Baumaflinahmen sind die Bestimmungen des §44 BNatSchG zum
Artenschutz zu beachten.

Kosten:

Durch die Bebauungsplananderung entstehen Planungskosten fiir die Anderung des Be-
bauungsplanes.
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