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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Erdgeschossfullbodenhdhe in Metern Uber
EFH Normalhéhenull (NHN)
(§ 18 BauNVvO)

Gebaudehohe als Hochstmal in Metern Gber EFH
GH (§ 18 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher EFH und / oder GH

Grundfldchenzahl (GRZ)
0,4 (§ 19 BauNVvO)

Abgrenzung unterschidliches Mal3es der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Baugrenzen

offene Bauweise
o (§ 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Privatstralie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

. Sonstige Planzeichen

"""" 7 Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

1
ST | (§9Abs. 1Nr.4BauGB)
i
"""" 7 Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze
GST | (§9Abs. 1Nr.4BauGB)
1
1

Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Carports

i 1
| GA/CP | (§9Abs. 1Nr. 4 BauGB)
| |

7 Umgrenzung von Flachen Tiefgaragen
TG | (§9Abs. 1Nr. 4BauGB)

1

1

=1

Versorgungsflache "Elektrizitat"

O (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache,
hier: zugunsten der Hinterlieger
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Baume anpflanzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erhalt von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

6. ortliche Bauvorschriften

Flachdach, Dachneigung 0° - 5°
FD

Satteldach, Dachneigung 25° - 50°
SD

7. Fullschema der Nutzungsschablonen

Art der baulichen Nutzung

GRZ Bauweise

Dachform, Dachneigung

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch Gemeinderat 09.05.2022
(§2 (1) BauGB)
| Beschluss des Bebauungskonzepts 27.03.2023
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (je einschl.) 13.04.2023
(§ 3 (1) BauGB) bis 27.04.2023
| Beschluss des Vorentwurfs #i#i#.2024
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange (je einschl.) #H #4.2024
(§4 (1) BauGB) bis ##.##.2024
Auslegungsbeschluss durch Gemeinderat #H #4.2024
(§ 3 (2) BauGB)
Ortsubliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung #H ##.2024
(§ 3 (2) BauGB)
Offentliche Auslegung / Beteiligung der Offentlichkeit (je einschl.) #it ##.2024
(§ 3 (2) BauGB) bis ## ##.2024
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ## ##.2024
(§ 4 (2) BauGB) bis ## ##.2024
Satzungsbeschluss Bebauungsplan durch Gemeinderat ## ##.2024
(§ 10 (1) BauGB)
Beschluss der Satzung tber die 6rtlichen Bauvorschriften durch Gemeinderat ## ##.2024
(Art. 74 LBO)
Offentliche Bekanntmachung Bebauungsplan #H #4.2024
(§ 10 (3) BauGB)
Offentliche Bekanntmachung der Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften #H# ##.2024
(Art.74 LBO)
Inkrafttreten Bebauungsplan #H# ##.2024
(§ 10 (3) BauGB)
Inkrafttreten der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ## ##.2024
(Art. 74 LBO)

Bestatigung:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes,
Festsetzungen

planungsrechtlichen

und der Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften stimmen mit den

Satzungsbeschlissen vom ####.2024 Uberein. Die Verfahren gemal § 10 BauGB wurden

ordnungsgemald durchgefihrt.
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1.

3.1

3.1.1

3.2

3.2.1

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422).

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschriften ist
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes schwarz gestrichelt dargestellt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Erganzung der Planzeichnung (§ 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet WA gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.
Darin sind zulassig:

Wohngebéude,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemaR § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO
ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Grundfladchenzahl (GRZ)

Die GRZ wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag in der Nutzungsschablone als
Hdchstgrenze festgesetzt.

Die GRZ darf fir Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden. Mit
Tiefgaragen/Garagengeschossen darf die GRZ auf bis zu 0,7 (iberschritten werden. Flachen fir Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht sind nicht auf die GRZ anzurechnen, wenn diese wasserdurchléssig gestaltet sind.
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322

3.3

34

3.5

3.6

3.6.1

36.2

3.7
3.7.1

3.7.2

Hohe baulicher Anlagen

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH) geman
Planeintrag in der jeweiligen Nutzungsschablone. Die Geb&udehdhe wird durch das Mal zwischen dem
héchsten Punkt der Dachhaut (Ziegel, First, Attika 0.4.) und der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) bestimmt.

Héhenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) bestimmt. Diese wird als
RohbaumaR auf mindestens 75 % der Grundfliche des Geb&udes definiert und ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt. Von der festgesetzten EFH kann um bis zu 0,30 m abgewichen werden.
Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

(13135) Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind unterschiedliche Bauweisen durch Planeinschrieb
in den verschiedenen Nutzungsschablonen festgesetzt.

0 Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundstticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Mit dem Gebaude verbundene Terrassen diirfen die Baugrenzen um bis zu 3,0 m (iberschreiten, sofern diese
von den Nachbarsgrenzen mindestens 2,0 m entfernt bleiben.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiick selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen, sind auch auf den nicht tiberbaubaren Flachen zulassig, wie z.B. Garten-
und Gewachshauser, bis max. 6 m? Grundflache und max. 15 m® umbauten Raum. Die Abstandsvorschriften
nach §§ 5 und 6 LBO sind einzuhalten.

Tiefgarage, Garagen, Carports und Stellplatze

Tiefgaragen, Garagen, Carports und oberirdische Stellplatze sowie deren Zufahrten sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstticksflachen und innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Bereiche zulassig.

Die gemeinschaftlichen Stellplatze, die mit GST in der Planzeichnung gekennzeichnet sind, werden dem WA3
zugeordnet.

Sonstige Nebenanlagen

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiick selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen, sind auch auf den nicht Uberbaubaren Fléchen zuldssig. Die
Abstandsvorschriften nach §§ 5 und 6 LBO sind einzuhalten.

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache
Im zeichnerischen Teil ist eine Stralenverkehrsflache festgesetzt.
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Privatstrafe

Im zeichnerischen Teil ist eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,PrivatstraRe*” festgesetzt.
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3.8

3.9

3.9.1

392

3.10

3.10.1

3.10.2

3.10.3

3N

3.12

3.121

Versorgungsflache , Elektrizitat”
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Es wird eine Versorgungsflache fiir die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat festgesetzt.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache
Die im Plan dargestellte 6ffentliche Griinflache ist herzustellen und langfristig zu erhalten.
Private Griinflachen

Die Im Plan dargestellten privaten Griinflachen sind herzustellen und langfristig zu erhalten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 44 BNatSchG)

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Regenwasser der Dachflachen (Hauptgebéude) ist auf dem Grundstlick getrennt zu filhren, in einer
Zisterne zu sammeln und gedrosselt abzuleiten. Je 100 m? Dachfldche ist dabei ein Mindestvolumen von
3,0 m®vorzusehen. Alternativ ist eine Rlckhaltung tiber Mulden-Rigolen-Systeme oder Retentionsbecken und
ahnliches zulassig.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Die private AuBenbeleuchtung sowie die Stralenbeleuchtung hat insektenvertraglich zu erfolgen. Hierfiir sind
streulichtarme,  geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung (z.B.  Natriumdampf-
Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LED-Leuchten mit Farbtemperaturen um 3.000 Kelvin) zu
verwenden und die Installation ist so durchzufiihren, dass das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine
horizontale oder nach oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulassig.

Vermeidung von Vogelschlag

Fur Glaselemente ab 4,0 m? Glasflache sind MaBnahmen zu treffen, die einem erhéhten Vogelschlagrisiko
vorbeugen. Geeignet sind z.B.

- Sichtbarmachung von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen

- Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialen
- Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

- Einsatz von Glas ohne Reflexion zur Vermeidung von Spiegelungseffekten
- Gliederung der Glasflachen

- Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
GR/FR/LR

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Flachen eingetragen, die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Hinterlieger zu belasten sind.

Eine Uber- und Unterbauung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Fléche durch bauliche Anlagen
oder Baumen ist unzulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umweltauswirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauNVO)

Aktiver Larmschutz

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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3.12.2

3.13

3.131

3.13.2

3.13.3

3.134

3135

Passiver Lirmschutz

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die unbebauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Pro Baum ist eine mindestens 4,0 m? groRe Baumscheibe mit wasserdurchlassiger und durchwurzelbarer
Bodenschicht vorzusehen.

Pflanzungen von Hecken und Strauchern sind mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen auszufiihren.
Pflanzbindung 1: Laurel-Areal

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Pflanzbindung ,Pfb*“ gekennzeichneten Baume sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Baume eines standortgerechten Laubbaums
(Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 20/25 cm) zu ersetzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Pflanzgebot 1: Pflanzung von Einzelbdumen

Gemal Planeintrag sind gro- und mittelkronige standortgerechter Laubbdume der Pflanzenliste 1 als
Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind im Laufe einer Vegetationsperiode durch gleichwertige Neupflanzungen zu
ersetzen.

Das Pflanzgebot 1 kann auf das Pflanzgebot 2 angerechnet werden.
Pflanzgebot 2: Bepflanzung der privaten Griinflachen

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter mindestens klein- oder mittelkroniger
Laubbaum gemaR Pflanzenliste 2 als Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 ¢cm zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bestehende Badume kdnnen hierbei angerechnet werden. Abgéngige Baume sind
im Laufe einer Vegetationsperiode durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Das Pflanzgebot 1 kann auf das Pflanzgebot 2 angerechnet werden.

Weiter sind mindestens 10 % der nichtliberbaubaren Grundstlicksflache mit heimischen, standortgerechten
Strauchern der Pflanzenliste 3 anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste

Pflanzenliste 1 - Baume (groR- und mittelkronig)
Acer platanoides i.S. Spitzahorn
Acer campestre i.S. Feldahorn
Juglans regia Walnuss
Juglans nigra Schwarznuss
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Faugus silvatica i.S. Rotbuche
Prunus avium i.S. Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Carpinius belutus i.S. Hainbuche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Tilia cordata z.B. ,Rancho’ Winterlinde

Zelkova serrata z.B. ,Green Vase' Zelkovie
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Pflanzenliste 2 - Baume (kleinkronig)

Acer platanoides i.S.
Acer campestre i.S.
Amerlanchier lamarckii
Corylus colurna i.S.
Cornus mas

Malus spec. i.S.
Prunus spec. i.S.

Spitzahomn i.S.
Feldahorn i.S.
Kupfer-Felsenbirne
Baumhasel
Kornellkirsche
Zierapfel i.S.
Zierkirschen i.S.

Obst-Hochstamm auf klein- bzw. langsamwiichsiger Unterlage

Pflanzenliste 3 — Empfehlung Straucher (heimisch, standortgerecht)

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Rosa canina

Rosa ruibiginosa
Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Feldahorn

Felsenbirne

Hainbuche
Kornellkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger Weilldorn
Eingriffeliger Weilkdorn
Pfaffenhltchen

Liguster

Heckenkirsche

Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Weinrose

Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewohnlicher Schneeball
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEMAR § 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind fiir einzelne Baufelder verschiedene Dachformen fir
Hauptbaukorper entsprechend Planeintrag in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzt.

Hausgruppen und Doppelhduser sind mit gleichen Dachformen und Dachneigungen auszufiihren.

Ein Anteil von mindestens 50 % der Dachflachen bei Flachdachemn auf Haupt- und Nebengeb&uden sind
extensiv zu begriinen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Der Aufbau der Dachbegriinungsschicht muss
eine dauerhafte Vegetation von Stauden, Wildkrautern bzw. Grésern gewahrleisten. Die Substratstarke muss
mindestens 12 cm betragen. Flachen unter Solaranlagen sind davon nicht ausgenommen.

Dachneigungen
Dachneigung entsprechend Planeinschrieb.

Hausgruppen und Doppelhduser sind mit gleichen Dachformen und Dachneigungen auszufiihren (die
festgelegten Dachneigungen gelten nicht flir Garagen). Aneinander gebaute Garagen, auch auf
verschiedenen Grundstiicken, sind mit gleicher Dachform, Dachneigung und Firstrichtung auszufiihren.

Dachaufbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Flachdacher

Dachaufbauten sind zulassig. Sie dirfen die zulassige Hohe der baulichen Anlagen um bis zu 1,0 m,
Aufzugstiberfahrten um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Mit Ausnahme von AufzugsUberfahrten muss mit den
Dachaufbauten ein Abstand zur Dachkante eingehalten werden, die mindestens der Hohe der Anlagen
entspricht.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen sind unzul&ssig.
Satteldacher

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuldssig. Die Summe der Breite von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten darf je Gebaudeseite maximal 40 % der jeweiligen Gebéaudelange betragen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte miissen von der unteren Dachbegrenzung / Traufe mindestens 0,5 m
(gemessen an der Vorderkante der oberen Dachhaut) sowie vom First mindestens 1,0 m (gemessen an der
Schrage) Abstand einhalten. Es ist mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten ein seitlicher Mindestabstand
von 1,0 m von der AuBenkante der seitlichen Giebelwand einzuhalten. Der Abstand nebeneinanderliegender
Dachaufbauten und Dacheinschnitte muss mindestens 1,5 m betragen.

Verschiedene Formen von Dachaufbauten auf einer Gebaudeseite sind unzulassig.
Ein Nebeneinander von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf einer Gebaudeseite ist unzulassig.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen sind unzulassig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen und Tiefgaragenteile, die nicht iberbaut werden, sind mit min. 60 cm Erdiiberdeckung zu
versehen und gértnerisch anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
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4.2

4.3

4.3.1
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4.4

4.5

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich andernden Farbverldufen sind generell
nicht zulassig.
Werbeanlagen an Gebauden diirfen nicht auf oder tber der Dachflache angebracht werden.

Freistehende Werbeanlagen und Fahnenmasten sind nicht. zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sowie der Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplatze

Oberirdische Stellplatze, Zufahrten und Zugange bzw. FuBwege sind nur mit Materialien zu gestalten, die
einen Abflussbeiwert (y) von maximal 0,5 gewahrleisten.

Miillbehalterstandorte

Die Miillstandplatze und Standorte der Recyclingbehélter auf privaten Grundstlicken sind mit Hecken oder
einzugriinenden RankgerUlsten einzufassen und durch die Bepflanzung gegen Einsicht von der 6ffentlichen
Verkehrsflache abzuschirmen. Kompostierplatze diirfen nicht in den Vorgarten angelegt werden.

Einfriedungen

Als Einfriedung sind Zaune, Hecken oder in Hecken integrierte Z&une aus Drahtgeflecht oder Stahlgitter bis
zu einer H6he von max. 1,20 m zuldssig. Einfriedigungen miissen so gestaltet sein, dass sie einen Abstand
von mind. 15,0 cm zum Boden einhalten. Die Verwendung von Plastik und oder Kunststoff (mit Ausnahme
Recyclingkunststoff) ist im Allgemeinen unzulassig. Einfriedungen aus Metall- oder Metallprofilblechen sind
nicht zulassig.

Garten

Unbebaute Flachen der iberbaubaren Grundstiicke, die nicht zur Erschliefung der Gebaude, als Spiel- oder
Stellflachen innerhalb der Grundstiicke erforderlich sind, sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten. Es ist zu gewahrleisten, dass mindestens 60 cm steinfreies, kulturfahiges Bodenmaterial
flachig aufgetragen werden. Freistehende Photovoltaik- und Solaranlagen sind unzulassig.

Stellplatzschliissel
(§ 74 Abs. 2i.V.m. § 37 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir das WA3 wird wie folgt festgesetzt:
- 2-Zimmer-Wohnungen: 1,0 Stellplatz je Wohnung
- 3-Zimmer-Wohnungen: 1,25 Stellplatze je Wohnung
- Ab4-Zimmer-Wohnungen: 2,0 Stellplatze je Wohnung

Bruchzahlen sind auf volle Zahlen aufzurunden.

AuRenantennen
(§ 74 Abs. 4 LBO)

Pro Gebaude ist maximal eine AuBenantenne als Gemeinschaftsantenne zuldssig. Dies gilt auch fir
Parabolantennen.
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4.6 Unzuldssigkeit von Freileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5LBO)

Die Unterflurverkabelung der Niederspannungsleitungen (Elektrische Leitungen und Fernmeldeleitungen) ist
bei samtlichen Gebauden zwingend. Dachstander und Freileitungen sind nicht zugelassen.

4.7 Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

VerstoRe gegen die drtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeiten nach § 75 LBO
behandelt.
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bestandteile
Fur den Bebauungsplan gelten:
- Der zeichnerische Teil in der Fassung vom 27.03.2024
- Die Textteile in der Fassung vom 27.03.2024
- Die Begrlindung der Project GmbH in der Fassung vom 27.03.2024
- Das Artenschutzgutachten von Biiro N.N. in der Fassung vom XX.XX.XXXX

- Das Immissionsschutzgutachten von Kurz und Fischer, Winnenden, in der Fassung vom XX.XX.XXXX

Artenschutz

(§ 44 Bundesnaturschutzgesetz)

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen MaRnahmen, die sicherstellen, dass keine Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG berlhrt werden, sind nachfolgend und in der Begriindung aufgefiihrt. Die
ArtenschutzmaBnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Wird im Laufe des Verfahrens ergéanzt.

Bodenschutz

(§ 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG),
insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzufiihren. Beim Umgang
mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu
beachten.

Oberboden, der bei Baumalnahmen anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten abzuheben und zu
lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und
Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und
unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufiinren. Als Zwischenlager sind
Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewéhrleisten.

Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach
Abschluss der Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag, die
Zwischenlagerung und den Bodenauftrag sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt Bodenauffiillungen* der LUBW zusammengefasst.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer
Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Bodenfunde
(§ 20 Denkmalschutzgesetz)

Sollten bei der Durchfliihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemalt § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 86 — Denkmalpflege) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, so ist unverziiglich
das zustandige Landratsamt zu benachrichtigen.

Schallschutz

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Duldungspflicht

Der Eigentlimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der
Straenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder flr ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundsttlick zu dulden.

Kdnnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder wegen der Sicherheit
und Leichtigkeit des Straenverkehrs nicht auf der Stralle angebracht werden, haben die Eigentlimer der
Anliegergrundstlicke das Anbringen zu dulden.

Einsichtnahme

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften, Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen etc. und dem
Bebauungsplan beigefiigten Gutachten liegen an der Stelle zur Einsichtnahme bereit, an der auch der
Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Aufgestellt: Koordination
Esslingen, 27.03.2024

Project GmbH

Planungsgesellschaft

Ruiter Strale 1

73734 Esslingen Gemeinde Aichwald

gez. Pollich gez. Jarolim, Birgermeister

NICOLAS POLLICH, GESCHAFTSFUHRER ANDREAS JAROLIM, BURGERMEISTER
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3.1

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Aichwald beschaftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwicklung innerstéadtischer
Potenzialflachen und der Anpassung und Sicherung bereits bestehender stadtebaulicher Strukturen im
Innenbereich. Flir das Areal der Firma Laurel in Aichwald-Aichelberg lag der Verwaltung bereits eine
Bauvoranfrage fiir eine mdgliche Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern vor. Es ist Aufgabe einer
Kommune, im Rahmen der Bauleitplanung darauf hinzuwirken, dass eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleistet wird. Die vorgelegte Planung entsprach jedoch in Masse und vor allem Hohe der
Bebauung nicht den Vorstellungen der Verwaltung. Deshalb wurde die Project GmbH beauftragt, ein
Bebauungskonzept in Varianten erstellen, das sich bei zeitgeméRer Ausnutzung gut in die Umgebung
einflgt. Die Vorzugsvariante soll als Basis fuir das sich nun anschlieRende Bebauungsplanverfahren dienen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Lindenweg | 3. Anderung beabsichtigt die Gemeinde Aichwald
eine Nachverdichtung im Innenraum, um kinftigen Nachfragebedarf nach Wohnraum in Aichwald
befriedigen zu kénnen. Ziel ist dabei eine standortgerechte Nachverdichtung der ehemaligen Betriebsflache
der Firma Laurel, indem die bauliche Weiterentwicklung in einer maBvollen und mafistabsgerechten
Siedlungsentwicklung erfolgt. Die Realisierung von bedarfsgerechtem Wohnraum erfolgt unter der
vorhandenen Malstéblichkeit des Orts unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Bebauung im
direkten Umfeld des Laurel-Areals.

Das Erfordernis der Planaufstellung gemall § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich demnach aus der aktuell
vorhandenen Wohnungsmarktnachfrage und der fehlenden mobilisierbaren Innenentwicklungsoptionen. Die
Entwicklung des Plangebiets erfolgt dabei in einem der Umgebungsbebauung und dem Ortsteil angepassten
Maf der baulichen Nutzung.

VERFAHRENSABLAUF

Fir die Bebauungsplananderung wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) angewendet. Dabei kann von Folgendem abgesehen werden:

e Friihzeitige Unterrichtung (und Erérterung) der Offentlichkeit, der Trager 6ffentlicher Belange und
der Behdrden

o Umweltbericht, Umweltpriifung

e Zusammenfassende Erklarung

Zudem kann der Flachennutzungsplan generell im Zuge der Berichtigung angepasst werden, es ist kein
Parallelverfahren zur Anderung erforderlich.

Der Gemeinderat der Gemeinde Aichwald hat in seiner Sitzung am 09.05.2022 den Aufstellungsbeschluss
zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Lindenweg | beschlossen.

In der Sitzung des Gemeinderats am 27.03.2023 wurde das Bebauungskonzept der Project GmbH als Basis
fiir die erforderliche Anderung beschlossen.

Trotz der mdglichen Erleichterung hat die Gemeinde Aichwald eine freiwillige frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit durchgefiihrt. Diese wurde vom 13.04.2023 bis zum 27.04.2023 auf Basis der stadtebaulichen
Entwurfs durchgefihrt.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Regionalplan

Aichwald liegt gemalt dem Regionalplan Verband Region Stuttgart im Verdichtungsraum der Region
Stuttgart im Mittelbereich Esslingen. Die Gemeinde ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen.

Das Plangebiet selbst ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet ausgewiesen.
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Verband Region Stuttgart von 2009

Flachennutzungsplan

Die Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht mit der Ausweisung als Mischbauflache nicht der
zukiinftigen Nutzung. Aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB kann der Flachennutzungsplan im Zuge
der Berichtigung angepasst werden.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2001 der Gemeinde Aichwald

EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht in Teilen der rechtskraftige Bebauungsplan ,Lindenweg I* — 2.
Anderung vom 03.05.1984. Die Satzung des bestehenden Bebauungsplan wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Lindenweg | 3. Anderung” aufgehoben.
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7.3

74

1.5

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachstehend genannten Grundstiicke der
Gemarkung Aichwald-Aichelberg:

Grundstticke Flur-Nr. 11, 12, 13, 13/1, 14, 2174, 2174/3, 2175/1, 2181/1, 2184/1, 2184/2, 2184/3, 2184/4,
2184/5, 225412, 2255/1 sowie 2255/2.

Die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind:

Grundstiicke der Gemarkung Aichwald-Aichelberg Flur-Nr. 15, 1000/6 (Schurwaldstrale), 2165
(Silvanerweg), 2168/3, 2171/3, 2181/2, 2181/8, 2181/9, 2181/10 und 3222 (Beutelsbacher Strale).

LAGE UND TOPOGRAFIE

Zwischen dem Rems- und dem Neckartal, liegt auf der Hochflache des Naherholungsgebiets ,Vorderer
Schurwald“ die Gemeinde Aichwald, bestehend aus den fiinf Ortsteilen Aichelberg, Aichschiel,
Krummhardt, Lobenrot und Schanbach. Das Plangebiet befindet sich im nérdlichsten Teilort — Aichelberg. In
Aichelberg liegt das Plangebiet am dstlichen Siedlungsrand.

Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Westen von 6ffentlichen Verkehrsfldchen der Schurwaldstrale
sowie der Beutelsbacher Strale umgeben, die von Wohnbebauung gesdumt werden. Im Siiden grenzt
ebenfalls Wohnbebauung an das Plangebiet an. Die Topografie im Geltungsbereich des Bebauungsplans
weist einen Nord-Ost-/Ost-Hang auf, das Gelande fallt um ca. 8 m.

BESTAND INNERHALB UND AURERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich aktuell neben Wohnbebauung die Laurel Klammern GmbH mit
Verwaltungs-/Blirogebéude sowie Fabrikgebdude. AuBerdem liegen die Nachbarschaftskirche Aichwald und
eine 6ffentliche Grinflache im Plangebiet.

Grundbesitzverhaltnisse

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind in Besitz von Privateigentiimern, unter anderem der
Firma Laurel. Die dffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind in Besitz der Gemeinde
Aichwald.

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist im Osten (iber die Beutelsbacher StraRe und im Norden/Westen iiber die SchurwaldstralRe
(K212) an den regionalen Verkehr angeschlossen. Von der Beutelsbacher Strale aus filhrt eine Privatstralte
zum Areal der Firma Laurel.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Das Gebiet ist an die bestehenden Infrastrukturen fir Ver- und Entsorgung in der Beutelsbacher und der
Schurwaldstrale angeschlossen.

Griinstrukturen

Im Gebiet sind zwei Mammutbdume sowie eine zweistimmige Sommerlinde vorhanden, die als
erhaltenswert eingestuft werden. Sie befinden sich auf der Grinfliche des Flurstiicks 2174/3. Die
Atlaszeder, die sich auf dem Flurstiick 2174 befindet, ist ebenfalls erhaltenswert, kann aber aufgrund des
Baus der Tiefgarage in Kombination mit ihrer sehr groRen Baumkrone nicht erhalten werden. Im Siiden des
Geltungsbereichs befindet sich zusatzlich eine offentliche Grinflache, die von den Anliegern zum
gemeinschaftlichen Gartnern genutzt wird. Zudem sind private Gartenflachen im Gebiet vorhanden.
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Verkehr

Im Gebiet selbst ist abgesehen von einer Zufahrt von der Schurwaldstrale von Norden zur Tiefgarage keine
weitere verkehrliche Erschliefung vorgesehen. Die bereits bestehende Wohnbebauung im Osten und
Westen wird (iber die Beutelsbacher Strale und die Schurwaldstrale erschlossen. Die Parkierung erfolgt
hauptsachlich unterirdisch in einer Tiefgarage mit 54 Stellplatzen, es sind jedoch auch 10 oberirdische
Stellplatze angedacht.

Bebauung

Die Bestandsbebauung entlang der Beutelsbacher StralRe und der Schurwaldstrale bleibt erhalten. Auf dem
Laurel-Areal wird eine Neubebauung mit sechs Gebauden entstehen. Vier der sechs Baukoérper sind
zweigeteilt, und kdnnen auf die Héhenunterschiede im Gebiet durch eine Staffelung der Gebaudehdéhen der
einzelnen Bauteile angemessen reagieren. Die Geschossigkeit fallt zur Beutelsbacher Stralle hin von vier
auf drei Geschosse hab, zur Schurwaldstralie sind vier Geschosse geplant. Es ist ein Wohnungsmix aus 2-,
3- und 4-Zimmer-Wohnungen mit insgesamt 49 Wohneinheiten angedacht.

Griin / Freiraum

Es entstehen auf dem Laurel-Areal zwei (Innen-)Hofe, die mit Spielplatzen als Quartiershofe gestaltet
werden. Diese kdnnen ergénzend zum bereits in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Spielplatz
genutzt werden. Die Hofe werden (iber ein Netz aus Wegeverbindungen, die durch das Quartier verlaufen,
miteinander verbunden. So entsteht zudem eine Ost-West-Verbindung, die fir Fulganger und Fahrradfahrer
zuganglich ist und an die bestehende Privatstrafle an der Beutelsbacher Strale anknlipft. Das Quartier wird
so an die bestehenden Wegenetze angeschlossen. Die Bestandsbdume im Norden des Laurel-Areals
werden erhalten, ebenso die bestehenden privaten Gérten und Grinstrukturen der Bestandsbebauung an
der Beutelsbacher StralRe und der Schurwaldstrale.

FACHLICHE VORABSTIMMUNGEN

Artenschutz

Wird im Verlauf des Verfahrens ergénzt.

Larmschutz

Wird im Verlauf des Verfahrens ergénzt.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet“ entsprechend der vorgesehenen und
teilweise bereits im Gebiet vorhandenen Wohnnutzung ausgewiesen, die sich auch in der Umgebung
wiederfindet. So kann weiterer Wohnraum im Stadtteil Aichelberg geschaffen werden.

Mit der Zuldssigkeit von der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, nicht stérenden
Handwerksbetrieben sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
wird eine Nutzungsvielfalt im Sinne der Gebietscharakteristik des Allgemeinen Wohngebiets erméglicht und
zudem die bereits bestehende kirchliche Nutzung durch die Nachbarschaftskirche Aichwald gesichert.

Darliber hinaus sind ausnahmsweise nicht storende Gewerbebetriecbe und Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes zuldssig, um eine Nutzungsvielfalt im Gebiet zu ermdglichen, die die
Wohnnutzung erganzt.

Der Ausschluss von Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen soll die Wohnnutzung
unterstreichen und strukturelle Stérungen in diesem Bereich vermeiden.
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit Grundflachenzahl und maximal zulassiger Gebaudehdhe gemank
§ 16 Abs. 2 BauNVO hinreichend festgelegt und dient einer stadtebaulich abgestimmten Entwicklung. Durch
die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung mit Grundfldchenzahl sowie der Héhe der baulichen
Anlagen wird eine stidtebaulich abgestimmte und dem bestehenden Umfeld angepasste bauliche
Entwicklung gewahrleistet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird je nach Allgemeinem Wohngebiet zwischen 0,25 und 0,35 festgesetzt, womit der
Orientierungswert der BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten wird. Das Plangebiet fiigt sich
somit in die Bebauung der Umgebung ein.

Es wird eine Uberschreitung bis zu 50 % der festgesetzten GRZ fiir Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
zugelassen, um die bestehende Parkierung zu sichern und eine Parkierung auf den Grundstlicken zu
ermdglichen. Zudem wird eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,7 fiir Tiefgaragen/Garagengeschosse
zugelassen, um die notwendige Parkierung im Untergeschoss bzw. in Tiefgaragen zu ermdglichen. Die
Anlage von Tiefgaragen flir Mehrfamilienhduser wird stadtebaulich begrift, um einen ausreichenden
Nachweis fiir private Stellplatze zu gewahrleisten sowie die Prasenz des ruhenden Verkehrs im &ffentlichen
Raum zu verhindern. Zudem stehen in diesem Entwurf die Gebaude auf einer gemeinsamen Garage, die
aufgrund der vorhandenen Topografie stellenweise aus dem Gelénde heraustritt. Flir das Garagengeschoss
wird deshalb eine entsprechend Uberschreitung der Grundflachenzahl festgesetzt.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten wird fiir eine harmonische Héhenentwicklung der Gebaude die
Hohenlage als Erdgeschossfultbodenhéhe (EFH) festgesetzt. Die festgesetzte Erdgeschossfullbodenhéhe
(EFH) orientiert sich dabei am bestehenden Gelédnde sowie der ErschlieBungsplanung. Der untere
Bezugspunkt der Bestandsbebauung ist pro Grundstlick auf das angrenzenden Strallenniveau gewahlt. Flr
die Neubebauung des Laurel-Areals werden die geplanten Hohen des stadtebaulichen Entwurfs
Uibernommen.

Hoéhe der baulichen Anlagen
Maximale Geb&audehohe (GH)

Da allein die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Gebaude nicht
abschlieRend regelt, werden im Bebauungsplan maximale Gebaudehdhen festgesetzt. Dies sichert eine
harmonische Hohenentwicklung im Plangebiet.

Die Hdhe der baulichen Anlagen wird als HochstmaR in Meter (iber Normalhéhennull (m G. NHN) geman
Planeinschrieb festgesetzt.

Die Gebaudehdhen werden in Bezug zu den zugeordneten Hohen der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
gesetzt. Die maximalen Gebaudehohen fiir die Neubebauung des Laurel-Areals orientieren sich an den
Hohen des stadtebaulichen Entwurfs, die Gebdudehdhen auf den Flachen der Bestandsbebauung
orientieren sich an den derzeit vorhandenen Gebaudehdhen.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an der bestehenden baulichen Struktur und der
Umgebungsbebauung. Um ein Einfligen in die Umgebung zu gewéhrleisten sowie die nétigen
Abstandsflachen fiir eine ausreichende Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten, ist eine offene
Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen
festgesetzt. Sie sichern die Errichtung von sechs Neubauten auf dem Laurel-Areal sowie die umgebende
Bestandsbebauung. Durch die neue Bebauung wird das Laurel-Areal mit Wohnbebauung nachverdichtet.
Das Plangebiet wird zudem optisch an die umgebende Bestandsbebauung angepasst. Die Baugrenzen sind
mit Luft um die Gebaude gezogen. Damit werden die Geb&ude einerseits in ihrer Flachenentwicklung fixiert,
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andererseits besteht ein gewisser Spielraum fiir Verschiebungen. Die Festsetzung von Baugrenzen soll
einen ausreichend groflen Gestaltungsspielraum fiir Neubauten geben, andererseits die nicht zu
bebauenden Grundstiicksflachen klar definieren. Sie spiegeln das stadtebauliche Konzept wider und
ermdglichen eine adaquate Bebauung der Grundstiicke.

Nebenanlagen
Tiefgaragen, Garagen / Carports und Stellplatze

Die Freiflachen innerhalb des Plangebiets sollen moglichst frei von Uberbauung gestaltet werden. Es
werden daher sowohl Flachen fiir Tiefgaragen als auch flir oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports
festgesetzt.

Die Flachen fir Tiefgaragen sind groRziigig ausgewiesen. Es soll ermdglicht werden, einen groflen Anteil
der privaten Parkierung in der Tiefgarage unterzubringen. Dadurch wird eine héhere Gestaltungsqualitat der
oberirdischen Freiflachen zugelassen.

Die Flache fir oberirdische Stellplatze und Garagen/Carports wird begrenzt, um eine hohe
Gestaltungsqualitat fir den Innenbereich des Quartiers zu sichern. Aufgrund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache sowie auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zuléssig. Es soll sichergesellt werden, dass
sich der ruhende Verkehr vorwiegend entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen befindet und damit begriinte
Gartenflachen im rlickwertigen Bereich entstehen kénnen. Die als Gemeinschaftsstellplatze ausgewiesenen
Flachen werden dem WA3 zugeordnet, um im Zuge der Nachverdichtung des ehemaligen Laurel-Areals
ausreichende baurechtlich notwendige Stellplatze auf privaten Flachen im Gebiet herstellen zu kénnen.

Sonstige Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur GréRe und Anzahl von Nebenanlagen in Form von Gebauden
getroffen. Ziel ist es einerseits, angemessene Nebenanlagen (wie z.B. Gartenhltten) zu ermdglichen,
andererseits jedoch auch die visuelle Wirkung dieser Nebenanlagen zur Sicherung einer durchgéngigen
rickwartigen Freiraumstruktur zu reglementieren.

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache

Zur Sicherung und Neugestaltung der bestehenden Verkehrsflache der Schurwaldstrale und der
Herstellung von oberirdischen Stellplatzen entlang dieser wird eine Strallenverkehrsflache festgesetzt. Die
innere Aufteilung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Privatstrae

Zur Sicherung der bereits bestehenden Privatstrale, die friher als Zufahrt zum ehemaligen Laurel-Areal
diente, wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Privatstralle” festgesetzt. Uber diese kénnen
zukunftige Bewohner das Gebiet von der Beutelsbacher Strafle kommend zu Full und mit dem Fahrrad
erreichen.

Versorgungsflache ,Elektrizitat”

Die festgesetzte Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* dient der Sicherung der bereits
bestehenden Trafostation und sichert damit die Versorgung des Wohngebiets.

Griinflachen

Offentliche Griinfliche

Um die bereits bestehende Griinflache mit ihrer heutigen Nutzung als Gemeinschaftsgarten auch zukiinftig
zu erhalten, wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die Griinflache bildet deshalb den Bestand ab. Die
festgesetzten griinordnerischen Malinahmen tragen zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat des Gebiets
bei und bieten fir die bereits dort ansassigen Bewohnenden eine Wahrung der Qualitdt des Wohnumfelds.
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In dem neu entstehenden Gebiet auf dem ehemaligen Laurel-Areal werden auch Familien mit Kindern als
neue Bewohner erwartet, fir die in Wohnungsnahe ausreichende Aufenthalts- und Erholungsflachen
geschaffen werden missen. Die Festsetzungen zur Griinordnung sind in ihrer Gesamtheit notwendig, um
das Wohngebiet in die Umgebung einzubinden, einen kleinklimatischen Ausgleich fir die Versiegelung zu
erzielen und eine qualitatsvolle straflenrdumliche Gestaltung sicherzustellen. Diese griinordnerischen
Malnahmen tragen zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Gebiets bei und bieten auch fir die bereits
dort ansassigen Bewohnenden eine Steigerung der Qualitt des Wohnumfelds.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und Artenschutz

Um den Eingriff auch fir die Tierwelt méglichst vertraglich zu gestalten, insbesondere im Hinblick auf die
Lage am Ortsrand von Aichelberg und auf die steigenden Lichtemissionen, werden Malnahmen zur
,Beseitigung von Niederschlagswasser, ,Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung® und ,Vermeidung von
Vogelschlag® festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Stidwesten des Gebiets wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, um eine Zuwegung zu den
Hinterliegern der geplanten Neubebauung sowie deren Parkierung mit oberirdischen Stellplatzen zu
gewahrleisten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur okologischen Anreicherung des neuen Wohngebiets, zur &sthetischen Aufwertung und zum
kleinklimatischen Ausgleich werden Pflanzgebote festgesetzt. Die Pflanzgebote wirken sich optisch und
gestalterisch positiv auf das Ortsbild aus. Gleichzeitig leisten sie einen Beitrag zur Biodiversitat in der
innerstadtischen Lage und dienen der Frischluftproduktion sowie der Staubbindung und unterstiitzen durch
Verdunstung den natirlichen Wasserkreislauf. Durch deren Umsetzung wird Nahrungs- und Lebensraum fir
Kleintiere geschaffen.

Es werden verpflichtende Vorgaben zur Bepflanzung mit Laubbaumhochstdmmen hinsichtlich Anzahl,
Artverwendung und Pflanzqualitdten getroffen; sie gewahrleisten eine gute Durchgriinung und Beschattung
sowie eine einheitliche Gestaltung des Quartiers. Die Auswahl an Arten und Sorten entspricht den aktuellen
Kenntnisstanden (iber Stadtkima und StraRenbdumen sowie den fir einen Klimawandel erforderlichen
Zukunftsbdumen.

ARTENSCHUTZ

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Durch die ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stadtebauliche Erscheinungsbild der
Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten (Dachform, Stitzmauern, Werbeanlagen) festgeschrieben
werden, ohne dass die individuelle Gestaltungsfreiheit der einzelnen Bauherren zu stark eingeschrankt wird.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung, Dachneigung, Dachaufbauten

Innerhalb des Bebauungsplangebiets sind unterschiedliche Dachformen zuldssig. Dies ermdglicht bei
zukUnftigen Bauvorhaben eine individuelle Gestaltung der Gebéaude. Um das historische Stadtbild entalng
der Schurwaldstralle auch zukinftig zu erhalten, wird fiir die Bebauung entlang der StraBe das Satteldach
als Dachform festgesetzt. Lediglich fiir die Neubebauung in zweiter Reihe ist eine Bebauung mit Flachdach
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mdglich, um unter anderem die notwendige Dachbegriinung zur Regenriickhaltung umzusetzen. Entlang der
Beutelsbacher Strale ist eine Bebauung sowohl mit Flachdach als auch mit Satteldach méglich, da sich
sowohl im Bestand im Plangebiet als auch in der Umgebung bereits Bebauung mit beiden Dachformen
befindet. Die kiinftige Neubebauung auf dem ehemaligen Laurel-Areal wird mit Gebauden mit Flachdéchern
bebaut, um hier die notwendige Dachbegrunung zur Regenrtckhaltung umsetzen zu konnen.

Die Begruinungsvorschrift von mindestens 50 % Dachbegrinung fiir Gebaude, Déacher von Garagen und
uberdachten Stellplatzen dient zur Rickhaltung und Pufferung von Niederschlagswasser, wodurch die
Kanalisation entlastet wird und zudem auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich. Die Bepflanzung mit
Dachbegriinung von 100 % der Dachflachen ist technisch nicht umsetzbar, da z.B. Kiesflachen fir
technische Aufbauten und Flachen fir die baurechtlich notwendige Attika notwendig sind, die befestigt
werden miissen. Um trotzdem eine gréftmdgliche realistisch umsetzbare Dachbegriinung zu erreichen, wird
eine mindestens zu begriinende Flache von 50 % der Dachflache bei Flachdachern festgesetzt, mit der
Option, auch mehr Dachflache zu begriinen.

Die Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten sollen den heutigen Anforderungen an das Bauen
entsprechen und den Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum geben. Die Regelungen zu den
einzuhaltenden Mindestabstanden tragen dazu bei, dass das Hauptdach in seiner Grundform und Funktion
als solches erkennbar bleibt, und die Dachlandschaft nicht zu stark ,zerstlickelt" wird.

Regelungen zur Form und Materialitdt werden bewusst nicht getroffen, um den Bauherren individuelle,
gestalterische Freiheiten in der Gestaltung ihrer Architekturvorstellungen zu gewéhren und auf die heutigen
individuellen Architekturvorstellungen und baulichen Wiinsche einzugehen sowie diese nicht einzuengen.

Tiefgaragen

Durch eine Erdiiberdeckung von Tiefgaragen von mindestens 60 cm ist es méglich, diese zu begriinen und
so einen qualitativ hochwertigen privaten Freiraum zu schaffen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen werden beschrankt, um einer ungeordneten und diffusen Entwicklung vorzubeugen.

AuBere Gestaltung unbebauter Flichen

Stellplatze

Wasserdurchlassige Beldge fiir Stellplatze sowie Garagenzufahrten und Zugénge bzw. FuBwege sind
vorgeschrieben, um das abzufiihrende Regenwasser im Gebiet minimal zu halten.

Miillbehalterstandorte

Anforderungen an die Gestaltung der Millbehalterstandorte werden getroffen, um deren Présenz im
offentlichen StraRenraum zu reduzieren.

Einfriedungen

An Einfriedungen werden Anforderungen gestellt, um ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu
gewahrleisten, Streitigkeiten unter Nachbarn vorzubeugen und um dem Aspekt der Sicherheit Rechnung zu
tragen. Bei allen Arten von Einfriedungen ist darauf zu achten, dass zwischen Zaun und Boden ein Abstand
von mindestens 15,0 cm zum Boden eingehalten wird, um die Durchwanderbarkeit fiir Kleintiere zu
gewahrleisten.

Garten
An die Gestaltung der unbebauten Flachen werden Anforderungen gestellt, um einer ungeordneten und
diffusen Entwicklung und Gestaltung Einhalt zu gebieten.

Stellplatzschliissel

Durch die notwendige Nachverdichtung des ehemaligen Laurel-Areals (WA3) werden viele neue
Bewohnende in das Gebiet ziehen, die potenziell den Parkdruck im Gebiet und dessen Umgebung erhéhen
kénnen. Um ausreichend Stellplatze auf privatem Grund zur Verfiigung stellen zu kdnnen, wurde der
Stellplatzschliissel entsprechend angepasst, da im I&ndlicheren Raum oftmals mehr private Fahrzeuge je
Wohneinheit vorhanden sind, als die LBO vorschreibt. Es wird somit dafir Sorge getragen, dass
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ausreichend Stellplatze auf der privaten Grundstlicksflache untergebracht werden und die bereits
angespannte Parksituation im 6ffentlichen Raum im Gebietsumfeld nicht verstarkt wird. Fir den
Stellplatznachweis auf dem privaten Baugrundstlick des ehemaligen Laurel-Areals im WA3 ist deshalb der
Nachweis von zwei PKW-Stellplatzen fiir gréRere Wohnungen ab vier Zimmern erforderlich. Fir Wohnungen
mit drei Zimmern wird der laut LBO vorgeschriebene eine Stellplatz je Wohneinheit auf 1,25 erhoht. Fr
Wohnungen mit zwei Zimmern wird der gemaR LBO vorgeschriebene eine Stellplatz je Wohneinheit als
ausreichend erachtet. Die offentlichen Verkehrsflachen werden somit vom Parkierungsdruck durch die
Nachverdichtung des Laurel-Areals entlastet.

AuRenantennen

Aus Griinden der StraRenraumgestaltung und fir ein einheitliches Bild im 6ffentlichen Raum ist nur maximal
eine AulRenantenne je Gebaude zulassig.

Unzuldssigkeit von Freileitungen

Aus Griinden der Strallenraumgestaltung sowie der Sicherheit sind Niederspannungsfreileitungen
unterirdisch zu verlegen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich
aufgenommen. Dazu gehdren Hinweise zu Denkmalern, Bodenfunden, Biotope, Anbauverboten nach dem
Bayerischen Stralen- und Wegegesetz, Uberschwemmungsgebiete der Gewasser, Altlasten, Leitungen,
u.a.

VERBAL-ARGUMENTATIVE EINGRIFFSBEWERTUNG

Aufgabenstellung und methodisches Vorgehen

Das Plangebiet liegt im Teilort Aichwald-Aichelberg, dstlich der Schurwaldstrale. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Lindenweg | 3. Anderung beabsichtigt die Gemeinde Aichwald eine Nachverdichtung im
Innenraum, um kinftigen Nachfragebedarf nach Wohnraum in Aichwald befriedigen zu kénnen. Ziel ist dabei
eine standortgerechte Nachverdichtung der ehemaligen Betriebsflache der Firma Laurel. Die Realisierung
von bedarfsgerechtem Wohnraum erfolgt unter der vorhandenen MaRstéblichkeit des Orts unter
Beriicksichtigung der bereits bestehenden Bebauung im direkten Umfeld des Laurel-Areals.

Der Bebauungsplan ,Lindenweg | 3. Anderung und Erweiterung® wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, der zusammenfassenden Erklarung und von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen abgesehen. Es erfolgt keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, da die
Kommune von der Kompensationspflicht im Verfahren nach § 13a BauGB entbunden ist. Dennoch sind im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht
darzustellen.

Es erfolgt zunachst eine kurze Beschreibung des Plangebiets sowie der angrenzenden Nutzungen. Die
Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, die Auswirkungen der Planung und die Manahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen werden zusammengefasst dargestellt. Die Bewertung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
werden verbal-argumentativ durchgefihrt.

Die Basis fir die Bewertung bilden die ,Empfehlungen flr die Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittiung von Art und Umfang von Kompensationsmalinah-men®
(LFU 2005). Die Bewertung der vorhandenen Bdden sowie die Eingriffsbewertung im Schutzgut Boden
erfolgt anhand der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®
(LUBW 2012) in Verbindung mit der Arbeitshilfe, Heft 23 ,Bewertung von Bdden nach ihrer
Leistungsfahigkeit* (LUBW 2010).
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14.2
14.2.1

14.2.2

Zur Recherche wurden folgende Daten- und Kartendienste genutzt: Daten- und Kartendienst der LUBW und
das Informationssystem des LGRBs.

Es erfolgte eine Ortsbegehung zur Erfassung der Biotoptypen und des sonstigen Bestandes am 21.06.2023.

Da flr eine Teil des Geltungsbereichs bereits Planungsrecht durch einen rechtsverbindlichen
Bebauungsplan besteht, ist nicht der Status quo Grundlage fir die verbal-argumentative Bewertung,
sondern das bestehende Planungsrecht. In die Abwagung ist daher nur einzustellen, was ber das bereits
vorhandene Planungsrecht bzw. die faktisch vorhandenen baulichen Anlagen hinausgeht.

Das bisher geltende Planungsrecht des Bebauungsplans ,Lindenweg |, 2. Anderung* (03.05.1984) sieht
folgende Nutzungen und deren MaR im Plangebiet vor:

— Mischgebiet (MI)

—  GRZ 0,4 (Uberschreitung um 50% auf 0,6 zuléssig)

— zwei Vollgeschosse und ein anrechenbares VollgeschoB im Untergeschof}, GFZ 1,0

Beschreibung der Umweltbelange

Charakterisierung des Untersuchungsraums

Aichwald gehért Uberwiegend zum Naturraum ,Schwarzwald und Welzheimer Wald* (Nr.107) und somit zur
GroRlandschaft ,Schwébisches Keuper-Lias-Land“ (Nr.10). Der Bereich des Plangebiets sowie die nérdlich
daran anschliefenden Landschaften gehdéren zum Naturraum ,Neckarbecken (Nr.123) und damit zur
GroRlandschaft ,Neckar-Tauber-Gauplatten (Nr.12). Zwischen dem Rems- und dem Neckartal, liegt auf er
Hochflache des Naherholungsgebiets ,Vorderer Schurwald” die Gemeinde Aichwald.

Im Plangebiet befinden sich neben bestehender Wohnbebauung die Gebaude der Laurel Klammern GmbH
(Verwaltungsgebaude, Fabrik). Weiter befindet sich die Nachbarschaftskirche Aichwald im Plangebiet. Der
nordliche und zentrale Bereich ist durch einen groRen Baum- und Gehélzbestand gepréagt. Der ibrige
Bereich durch typische Hausgartenstrukturen. Das Gelande fallt von Westen von 450,00 m GNHN nach
Osten ab auf 430,00 m GNHN.

Schutzgut Boden

Fur die unversiegelten Flachen (ca. 46 % des Plangebiets) liegen keine Bodendaten zu den vorkommenden
Bodentypen vor, da es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt. Es ist davon auszugehen, dass es
sich aufgrund der Vornutzung um anthropogen Uberpragte Bdden handelt. Diese Bdoden sind als
geringwertig einzustufen, da bereits eine Umlagerung und Verdichtung erfolgte. Altlastenverdachtsflachen
sind nicht bekannt.

Versiegelte Flachen haben keine Bedeutung mehr fiir das Schutzgut Boden. Dies betrifft ca. 54% des
Plangebiets. Beriicksichtigt wurden hierbei die Uber das gultige Planrecht bereits zulassige Versiegelung
von bis zu 0,4 bzw. mit Uberschreitung der GRZ bis 0,6 und fiir den westlichen Teilbereich der Status quo.

Das Schutzgut Boden wird daher, als Schutzgut von geringer bis mittlerer Bedeutung bewertet. Die
Empfindlichkeit gegentiber einer zusatzlichen Versiegelung wird als mittel eingestuft.

Altlasten / Kampfmittel: Wird im Verlauf des Verfahrens ergénzt

Auswirkungen der Planung:

- Versiegelung von Flachen durch Strallen, Versorgungsanlagen und Wohnbebauung bis zu ca.
65 % des Plangebiets (GRZ 0,25 und 0,35 zzgl. Uberschreitung um 50 %), Zufahrten, FulRwege
etc.

- Bei Berlicksichtigung TG weitere Unterbauung von bis zu 12 % des Plangebiets maglich
(Uberschreitung bis 0,7 fiir TG).

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

- Verwendung wasserdurchldssiger Beldge flr Wege, Stellplatze und Zufahrtsflachen
(Abflussbeiwert y max. 0,50)

- Extensive Dachbegriinung fiir Flachdécher (min. 50% der Dachflache, Substratstarke min. 12 cm)
als teilweiser Ersatz fiir Verlust der Bodenfunktionen durch Uberbauung
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14.2.3

14.2.4

- Uberdeckung von min. 60 cm nicht iiberbaubare Tiefgaragen und sonstige unterbaute Fléchen
(intensive Begriinung) als teilweiser Ersatz fiir Verlust der Bodenfunktionen

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Einschatzung

Boden des Innenbereichs mit | [ erheblich unerheblich | Hier wird ein bereits vorgenutzter
entsprechenden Standort umgenutzt, dies kommt
Vorbelastungen dem nachhaltigen Umgang mit dem
Bestehende Versiegelung: Schutzgut Boden zugute.

ca. 54 % des Die Versiegelung wird sich defacto
Geltungsbereichs nicht erhdhen, da kiinftig fir

Nebenanlagen ein Abflussbeiwert
und fir TG eine Erdlberdeckung
festgesetzt werden.

Schutzgut Flache

Es handelt sich um eine bereits wohnbauliche und gewerblich vorgenutzte Flache. Die Planung sieht den
Erhalt von Wohngebauden sowie eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung vor. Die nicht zur Bebauung
vorgesehenen Flachen sind fir die ErschlieBung bzw. fiir die AuBenanlagengestaltung vorgesehen.

Es handelt sich um eine bereits vorgenutzte bebaute Flache, die durch die Nutzungsaufgabe Gewerbe einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden soll. Die &uRere ErschlieBung sowie weitere Infrastruktur ist
entsprechend vorhanden.

Auswirkungen der Planung:

- Umwandlung von privater Brachflache (Gewerbe) in ein Wohngebiet
- Inanspruchnahme einer innerdrtlichen Flache
- Leitziel: Innenentwicklung vor Auenentwicklung, Nachverdichtung

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen

- Vertragliche Nachverdichtung
- Horizontale Schichtung der Nutzungen (TG etc. - Wohnen / Freiflaichen — Dachbegriinung — PV)

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Einschatzung

hohe  Standorteignung fiir | (I erheblich unerheblich | Dem Leitziel wird entsprochen.
bauliche Entwicklung im Sinne
der Nachverdichtung

Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Planungsbereich. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von
Wasser-, Quellschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.

Das Plangebiet befindet sich gemaR hydrogeologischer Ubersichtskarte der LUBW in der hydrogeologischen
Einheit ,Oberkeuper und oberer Mittelkeuper (Grundwasserleiter/ Grundwassergeringleiter) im Ubergang
zum ,Mittel- und Unterjura“ (Grundwassergeringleiter). Der geologischen Formation des Plangebiets ist eine
geringe bis mittlere Wertigkeit zugeordnet. Die urspriinglich versiegelten Bereiche des Plangebiets (ca.
54 %) besitzen keine Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Das Schutzgut Wasser wird daher als
Schutzgut von geringer bis mittlerer Bedeutung eingestuft.

Starkregen: Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Auswirkungen der Planung:

- Versiegelungsgrad wird sich nicht signifikant verandern.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen
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14.2.5

14.2.6

- Begrenzung des Versiegelungsgrads durch Festsetzung einer GRZ und GRZ I

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage flir Wege und Stellplatze mit deren Zufahrtsflachen
(Abflussbeiwert y max. 0,50)

- Extensive Dachbegriinung fur Flachdacher (min. 50 % der Dachflache, Substratstéarke min. 12 cm)

- Uberdeckung von min. 60 cm nicht tiberbaubare Tiefgaragen und sonstige unterbaute Flachen

- Getrennte Rickhaltung und Drosselung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken
(Zisternen / Mulden-Rigolen-System, Retentionsbecken)

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Einschatzung

Vorbelastung durch O erheblich unerheblich | Der natlrliche Wasserkreislauf wird

bestehende Versiegelung durch die Dachbegrinung,

(54% des Plangebiets). Uberdeckung ~ von  baulichen
Anlagen, wasserdurchlassige

Schutzgut von geringer bis

mittlere Bedeutung Belage sowie die Rickhaltung und

Drosselung  des  anfallenden
Niederschlagswassers unterstitzt.

Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 8 - 9 °C, die Niederschldge zwischen 750 und 800 mm pro
Jahr.

Das Plangebiet ist als eine Mischung der Klimatope ,Gartenstadt und ,Stadtrand“ einzustufen. Die
bestehende Bebauung ist 1- bis 3-geschossig, z.T. offen, z.T. geschlossen. Der Anteil an Griinflachen ist
relativ hoch. Gegeniiber einem Freiland-Klimatop sind alle Klimaelemente leicht bis mittel verandert.

Das Schutzgut Klima und Luft wird im Plangebiet als Schutzgut von mittlerer Bedeutung eingestuft.

Auswirkungen der Planung:

- Veranderung der Gebaudestruktur
- Veranderung der Freiraumstruktur

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

- Diverse griinordnerische Mallnahmen, u.a. Pflanzgebot Baume und Pflanzbindungen

- Extensive Dachbegrinung fur Flachd&cher (min. 50% der Dachflache, Substratstarke min. 12cm)
(Verdunstung/Kuhlung, weniger Aufheizung)

- Uberdeckung von min. 60 cm nicht iiberbaubare Tiefgaragen und sonstige unterbaute Flichen
(Verdunstung/Kuhlung, weniger Aufheizung)

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Einschatzung
Vorbelastung durch O erheblich unerheblich | Das Gebiet kann weiterhin min. als
bestehende Bebauung. Stadtrand-Klimatop eingestuft

werden. Der Anteil an Griinflichen
bleibt mit 30% weiterhin akzeptabel,
so dass deren Ausgleichsfunktion
(Kalt- und Frischluft,
Durchstrdmung) eine  deutliche
Wirkung zeigt.

Schutzgut von mittlerer
Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Es befinden sich keine gemaf BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete oder gemal § 30 BNatSchG/ § 33
NatSchG BW geschitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs. Ostlich des Plangebiets befindet sich in
rund 100 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet ,Aichwald* (LSG 1.16.007).
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14.2.7

Das Plangebiet besteht aus Biotoptypen der Siedlungsflachen (voll- und teilversiegelte Flachen, Gebaude)
sowie gartnerische Anlagen / Hausgarten mit einem hohen Anteil an Bestandsbaumen. Die Baume haben
2.T. einen stark pragenden Charakter.

Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ist im Plangebiet von mittlerer Bedeutung
Baumschutzsatzung: Keine

Auswirkungen der Planung:

- Keine hoherwertigen Biotope betroffen.
- Keine negativen Auswirkungen auf Schutzgebiete und geschiitzte Biotope zu erwarten.
- Entfernung eines Teils der bestehenden Vegetation

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen

- Pflanzbindung fiir drei pragende Bestandsbaume

- Pflanzgebot fir Neupflanzung von Baumen

- Extensive Dachbegrinung fur Flachd&cher (min. 50% der Dachflache, Substratstarke min. 12cm)
(Nahrungs- und Lebensraum insbesondere fiir Insekten)

- Uberdeckung von min. 60 cm nicht tiberbaubare Tiefgaragen und sonstige unterbaute Flachen

- Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

- Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Einschétzung

Keine hoherwertigen Biotop- I erheblich unerheblich | Aufgrund  der  umfangreichen

typen grinordnerischen Mafinahmen wie
begriinte Innenhdfe mit Baum-

Schutzgut von mittlerer pflanzungen, extensiver Dachbe-

Bedeutung grinung ist nicht von einer mittel-

bis langfristigen Verschlechterung
fir das Schutzgut auszugehen.

Zu den Artenschutzrechtlichen Belangen sind unter Kapitel 11 Angaben gemacht.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Das Vorhabengebiet ist momentan gepragt durch bestehende Wohnbebauung und die Gebdude sowie
Firmenglande der Firma Laurel. Es handelt sich um ein Quartier in innerortlicher Lage. Da die Bebauung
schon etwas in die Jahre gekommen ist wird das Schutzgut in eine mittlere Wertigkeit eingestuft.

Auswirkungen der Planung:

- Verlust von Griinbestanden
- Vertragliche Nachverdichtung
- Aufwertung durch bauliche Entwicklung / Neuordnung

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen

- Pflanzbindung fir drei pragende Bestandsbaume
- Pflanzgebot fiir Neupflanzung von Baumen
- Hoéhenbeschrénkung der neuen Gebaude

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Einschatzung
Schutzgut von mittlerer O erheblich unerheblich | Es ist von einer Verbesserung des
Bedeutung Ortsbildes durch die Neubebauung

im  zentralen  Bereich  des
Plangebiets auszugehen. In den
Ubrigen Bereichen findet eine
planungsrechtliche Sicherung des
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Bestandes statt.

14.2.8 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
Es handelt sich um einen vorgenutzten Standort im Siedlungsbereich von Aichwald-Aichelberg, der im
Bestand keine Bedeutung als Erholungsraum fiir die Offentlichkeit im néheren Wohnumfeld besitzt. Es sind
keine offentlichen Wege durch das Plangebiet vorhanden. Das Plangebiet besitzt im Bestand durch die
Nutzungsaufgabe als Gewerbestandort (geringe Bedeutung) noch eine in Teilen hohe Bedeutung als
Wohnraum.
Auswirkungen der Planung:
- Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
- Schaffung von wohnraumnahen privaten Grinflachen
MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen
- Larmschutz: wird im Verlauf des Verfahrens erganzt
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
Keine Zuganglichkeit, in Teilen | 7 erheblich unerheblich | Es ist von einer Verbesserung
keine zukunftsfahige Nutzung auszugehen.
Schutzgut von zum einen Durch Einhaltung der Vorhaben
geringer, zum anderen von zum Larm-/Schallschutz sind keine
hoher Bedeutung negativen Auswirkungen bei der
Umnutzung als Wohngebiet zu
erwarten.
14.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kultur- und Sachgiiter bekannt. Auswirkungen oder
Veranderungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind daher nicht zu erwarten.
14.3  Fazit
Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung ist nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Belange von Natur und Umwelt zu rechnen. Die zahlreichen im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-
und Minimierungsmalnahmen und das griinordnerische Konzept tragen mafRgeblich dazu bei.
15.  PLANUNGSSTATISTIK
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 14.694 m? (1,47 ha)
Flachennutzung Flache in m? Flache in ha Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 13.232 1,32 90,0
Versorgungsflachen 337 0,037 24
Griinflachen 816 0,081 54
Verkehrsflachen 310 0,031 2,2
Gesamtflache 14.694 1,47 100
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