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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aalen-Wasseralfingen am nordéstlichen Siedlungsrand nordlich der
Bebauung an der Strafie Im Weiherle bzw. der Spitzwegstraie im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft. Im direkten Anschluss an das Gebiet verlduft im Norden die Gemarkungsgrenze zwischen Wasse-
ralfingen und Hofen. Das Plangebiet hat eine Gesamtfliche von ca. 1,57 ha. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes ist im Abgrenzungsplan (Anlage) dargestellt. Sie verlduft im einzelnen:

Im Osten entlang der Ostgrenze der Flurstiicke Nr. 1471/8, 1471/7 und 1471/6 und quer tiber die Flurstii-
cke Nr. 1470, 1469 und 1468/2 bis zum Grubenweg,

im Stiden entlang der Nordwestseite des Grubenweges und der Nordgrenze des Flurstiicks Nr. 1461/1,
dabei wird im Bereich zwischen dem Wohnhaus Spitzwegstraie 20 und der Spitzwegstrafe eine Teilfl4-
che des Flurstlicks Nr. 1461/1 einbezogen, danach entlang der Nordostgrenze der Flurstiicke Nr. 1460/3
(Spitzwegstrafie) und 1461/2, entlang der Stdgrenze des Flurstiicks Nr. 1471/3, der Ostgrenze der
Flurstiicke Nr. 1471/10 und 1471/2 und entlang der Stidgrenze des Flurstiicks Nr. 1471/2,

im Westen entlang der Gebietsabgrenzung des kiinftigen Bebauungsplanes ,,Am Sattel, 1. Bauab-
schnitt”; Plan-Nr. 75-09/1 (iiber die Flurstiicke Nr. 1471/2, 1471/10, 1471/3, 1471/ 4, 1471/1, 393/2, 1471/8
und 560/1 (Gemarkung Hofen) und entlang der Ostgrenze des Flurstiicks Nr. 1471/1),

im Norden (iber das Flurstiick Nr. 560 und 560/1 (Gemarkung Hofen), entlang der Stidgrenze des Flur-
stlicks Nr. 560/1, tiber die Flurstiicke Nr. 1471/9 und 150 (Gemarkung Hofen) und entlang der Nordgrenze
der Flurstiicke Nr. 1471/9 und 1471/8.

Die Abgrenzung des Plangebietes hat sich gegeniiber der Abgrenzung bei den Aufstellungsbeschliissen
am 28.05.2003 im Bereich nérdlich des Grubenweges geringfiigig verdndert. In diesem Bereich konnte
der siidwestliche Teil des Flurstiicks Nr. 1468/2 nachtrdglich erworben werden. Dadurch kann eine direk-
te FuBwegverbindung aus dem neuen Baugebiet zum Grubenweg realisiert und auRerdem die Ortsrand-
eingriinung ergénzt werden. AufSerdem wurde eine geringe Teilfldche des Flurstiicks Nr. 1461/1 einbezo-
gen. Dem Eigentlimer wird so der Bau einer weiteren Garage ermdglicht.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Wasseralfingen ist nach der Kernstadt der zweitgréfite Stadtbezirk in Aalen und bildet den nérdlichen
Siedlungsschwerpunkt. thm kommt eine ergdnzende Funktion zur Aalener Kernstadt zu. Da Wasseralfin-
gen ein beliebter Wohnstandort ist, besteht eine groe Nachfrage nach Bauland, die im Moment nicht
befriedigt werden kann. Eine Weiterentwicklung dieses Stadtbezirkes ist daher von besonderer Dring-
lichkeit. Das Plangebiet ,,Am Sattel* ist derzeit die einzige geplante Wohnbaufldche (ca. 1,9 ha) im Kern-
bereich von Wasseralfingen, die auf der Ebene der Vorbereitenden Bauleitplanung dargestellt ist. Eine
planungsrechtliche Ausweisung von Baumdglichkeiten in diesem Bereich hat hohe Prioritit. Wasseral-
fingen ist zudem ein Standort hoher Arbeitsplatzzentralitit; die Ausweisung von Bauplédtzen in der Ndhe
von Arbeitsplatzen ist aus stadtstrukturellen und ckologischen Griinden sinnvoll.

Das Baugebiet hat eine gute Anbindung an die bereits bestehende und im Rahmen der Sanierung weiter
ausgebaute Infrastruktur in Wasseralfingen. Die Lage am Ortsrand bietet dariiber hinaus weitere Vorteile
fiir die kiinftige Wohnnutzung: attraktive Freirdume und ein reizvoller Ausblick sind vorhanden. Diese
Standortvorteile bieten beste Voraussetzungen um ein Gebiet mit hohem Wohnwert entwickeln zu kén-
nen. Die Abrundung des bestehenden Ortsrandes an dieser Stelle verlangt aber auch, dass den Belangen
von Natur- und Landschaftsschutz besondere Beachtung geschenkt wird.

Bereits 1993 wurden fiir das Gebiet ,,Am Sattel* Bebauungsplanalternativen ausgearbeitet und am
24.06.1993 ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst. Das Bebauungsplanverfahren
wurde jedoch nach der frithzeitigen Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange und der Biirger im Som-
mer 1993 nicht weitergefiihrt.

Aufgrund der Bedenken seitens des Natur- und Landschaftsschutzes im damaligen Fortschreibungsver-
fahren des Flachennutzungsplans, wurde im Flachennutzungsplan die geplante Wohnbauflidche im Osten
reduziert (von 2,5 ha auf 1,9 ha).

Auf der Grundlage der Planungen von 1993 wurde im September 2000 ein neues stddtebauliches Kon-
zept erarbeitet. Es diente als Grundlage fiir die Grunderwerbsverhandlungen. Dabei konnten aber nur die
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westlichen Grundstiicke erworben werden. Fiir diesen Bereich wurde daher am 20.12.2001 ein Bebauy-
ungsplanverfahren (Plan-Nr. 75-09/1) eingeleitet. Nachdem nun auch die Grunderwerbsverhandlungen
flir den &stlichen Teil der Neubaufldche ,,Am Sattel“ positiv verlaufen sind, wurde fiir diese Fliche eben-
falls die Aufstellung eines Bebauungsplanes und einer Satzung iiber bauordnungsrechtliche Vorschriften
beschlossen (28.05.2003). Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gewihrleistet, dass private
und offentliche Belange gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

3. Einordnung in die Vorbereitende Bauleitplanung

3.4 Flachennutzungsplan

Der neue Gemeinsame Fldchennutzungsplan (FNP) fiir die Verwaltungsgemeinschaft Aalen (Aalen — Es-
singen — Hiittlingen) — einschlieBlich integriertem Landschaftsplan — in der Fassung vom 02.05.2000/
22.10.2001/11.07.2002 wurde am 28.08.2002 wirksam.

Das Plangebiet ,,Am Sattel* ist im Fldchennutzungsplan im westlichen Bereich als »geplante Wohnbau-
flache® mit ca. 1,9 ha und im 6stlichen Bereich als geplante ,,landschaftspflegerische MaBnahme* (M-
Wass 25) innerhalb von Fléchen fiir die Landschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht nun im siidlichen Bereich dieser ,MaBnahmefliche* (am nordlichen Ende der
Spitzwegstrafie) eine Bebauung mit zwei Wohngeb&uden vor. Dies steht im Widerspruch zu den Darstel-
lungen im Fldchennutzungsplan. Trotzdem werden diese Baumdglichkeiten sowohl aus stadtebaulicher
Sicht als auch aus Sicht der topographischen und griinordnerischen Einbindemdgtlichkeit (Eingriinung
des Ortsrandes) als sinnvoll angesehen. Die Stellung und Anordnung der geplanten Gebdude unterstrei-
chen die stddtebauliche Absicht, einen klaren Siedlungsabschluss herzustellen und einen eingegriinten
Ortsrand auszubilden, der keinen Ansatzpunkt fiir eine spétere Gebietserweiterung bietet. AuRerdem
sind flr diese Baufldchen die ErschlieRung und die Ver- und Entsorgung weitestgehend vorhanden. Die
bauliche Nutzung dieser Flache ist daher auch 6konomisch sinnvoll. In einem Abstimmungsgesprdach am
14.01.2003 mit der Unteren Naturschutzbehdrde, dem Naturschutzbeauftragten, dem Stadtplanungsamt
und dem Griinfldchen- und Umweltamt wurde vereinbart, dass die geplante Wohnbebauung am Ende der
Spitzwegstrafie akzeptiert werden kann, wenn dafiir die urspriinglich vorgesehene Bebauung am nord-
ostlichen Bereich des Plangebietes zuriickgenommen und Teile dieser Fliche der landschaftspflegeri-
schen Mafinahmeflache zugeschlagen werden.

Derwirksame Fldchennutzungsplan wird daher an die Ergebnisse des Bebauungsplanverfahrens ange-
passt und im Parallelverfahren gedndert (siehe Pkt. 16). Dadurch ist gewdhrleistet, dass der Bebauungs-
plan aus den Darstellungen des kiinftigen Fldchennutzungsplanes entwickelt ist.

Auflerhalb des Plangebietes stellt der Fldchennutzungsplan im Siiden und Westen bestehende Wohn-
baufldchen und im Norden und Osten Fldchen fiir die Landwirtschaft dar. Etwas 6stlich des Plangebietes
verlduft die Grenze eines Landschaftsschutzgebietes.

3.2 Landschaftsplan

Fur den Landschaftsplan sind bauliche Erweiterungsfldchen grundsatzlich Fldchen, die im Widerspruch
zur vorhandenen nicht-baulichen Nutzung stehen. Konsequenterweise stellt er daher die im Flichennut-
zungsplan dargestellten geplanten Bauflachen als Konfliktfldchen dar. Hier mit der Bezeichnung K-Wass
0s5. Eine Bebauung wiirde einen Verlust von natiirlichem Bodenaufbau bedeuten. Zudem handelt es sich
um ein Kaltluftentstehungsgebiet am Siedlungsrand. Die Grundwasserneubildung wiirde durch die Ver-
siegelung verringert werden. Mégliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes miissten bei einer Be-
bauung beriicksichtigt werden, da sich die Wohnbaufldche in nordéstlicher Richtung tiber einen markan-
ten Geldandesporn hinaus in die freie Landschaft erstreckt. Flir den Arten- und Biotopschutz bedeutet die
Bebauung den Verlust bislang unbebauter Flachen im Ubergangsbereich Siedlung / freie Landschaft.
Weiterhin hat das Gebiet als siedlungsnaher Freiraum mit Wegeverbindung zur freien Landschaft eine
entsprechende Bedeutung fiir die Naherholung. Im Erlduterungsbericht zum Landschaftsplan sind dazu
fachliche Details ausgefiihrt, vgl. im iibrigen die Ausfiihrungen im Griinordnungsplan. Im Osten der Kon-
fliktflache schlie3t eine ,Fldche fiir landschaftspflegerische Manahmen (M-Wass 25) an. Sie soll der
landschaftsgerechten Eingriinung des Ortsrandes sowie dem Eingriffsausgleich fiir die gesamte Wohn-
baufldche ,,Am Sattel“ dienen. Etwas &stlich des Gebietes verliuft ein Landschaftsschutzgebiet.
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4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Plangebiet ist kein Bebauungsplan gegeben. Im Westen grenzt der kiinftige Bebauungsplan ,Am Sat-
tel, Bauabschnitt 1; Plan-Nr. 75-09/1 und im Siiden der Plan Nr. 75-10/2 an das Plangebiet an.

5. Bestehende Situation innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Das gesamte Baugebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand von Wasseralfingen am Ende der Straf3e
Am Sattel, im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. In direktem Anschluss an das Gebiet verlduft im
Norden die Gemarkungsgrenze zwischen Wasseralfingen und Hofen. Eine Besonderheit des Plangebietes
ist seine topographische und landschaftliche Situation. Es befindet sich in exponierter Lage auf einem
markanten Geldndesporn mit einem schénen Blick iiber den Albtrauf.

Das Gebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich als Wiesen genutzt. Es sind keine Hecken oder Biume auf der
Fldche vorhanden.

Das gesamte Baugebiet ,,Am Sattel* ist im Siiden und Westen von bestehender Wohnbebauung um-
grenzt. Alle Gebdude sind mit Sattelddchern (ca. 30° Dachneigung) ausgestattet. Die Gebdude an den
Strafien Am Sattel und Im Weiherle sind bergseits eingeschossig und talseitig zweigeschossig. Sudlich
der Spitzwegstra3e sind auch dreigeschossige Mehrfamilienhiuser vorhanden. Die Bebauung ist zur
freien Landschaft hin meist durch Bewuchs abgegrenzt. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich
genutzte Fldchen an das Plangebiet an und prdgen das Gebiet durch den nach Nordwesten abfallenden
Hang.

Im westlichen Teil der neuen Baufliache lduft das Aufstellungsverfahren fiir den Plan Nr. 75-09/1 (,Am
Sattel, Bauabschnitt |¢).

6. Stddtebauliches Konzept

Das am 27.11.2002 vom Ortschaftsrat gebilligte stddtebauliche Gesamtkonzept fiir den 1. und 2. Bauab-
schnitt geht von dem Ziel aus, die bestehende Bebauung zeitgemaR und mit unterschiedlichen Baufor-
men — um fiir den wichtigen Siedlungsbereich Wasseralfingen auch ein breites Angebot schaffen zu
kdnnen — abzurunden. Das Gesamtkonzept gewihrleistet einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den. Gleichzeitig soll durch eine pragende Eingriinung des Ortsrandes ein addquater Ubergang zur freien
Landschaft ausgebildet werden.

Im wesentlichen wird das Konzept durch die gegebene Hangsituation bestimmt; die Gebiude passen
sich weitgehend an die topographische Situation an. Fiir das gesamte Baugebiet "Am Sattel“ sind ca. 43
Hauser (freistehende Einzelhduser und Doppethduser) geplant. Im ersten Bauabschnitt (Plan 75-09/1)
liegen ca. 20 Wohneinheiten, so dass im zweiten Bauabschnitt ca. 23 Wohneinheiten realisiert werden
kénnen. Wahrend sich die , dichtere* Bebauung mit Doppelhdusern hauptsdchlich auf den ersten Bau-
abschnitt konzentriert, dominiert im zweiten Abschnitt das freistehende Einzelhaus. Insgesamt wird eine
Baustruktur angestrebt, die stidlich der HaupterschlieBungsstrae des Gebietes Gebiude mit zwei Voll-
geschossen ohne Kniestock und nérdlich Gebdude mit einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss mit
Kniestock ermoglichen soll (vgl. auch Art und MaR der baulichen Nutzung).

Die vorhandene Strafie Am Sattel, die heute nur einseitig angebaut ist, wird auch die westlichste Zeile
der Doppelhduser des ersten Bauabschnittes erschlieBen. Sie wird kiinftig nach Osten verldngert (StraBBe
A, Plan-Nr. 75-09/1) und soll als HaupterschlieBung des gesamten Baugebietes dienen. Diese Strafe hat
eine Fahrbahnbreite von 5,50 m und einen einseitigen Gehweg von 2,00 m. Sie endet in einem Wendebe-
reich mit 122 m Durchmesser. Hiervon fiihrt eine Fuwegverbindung durch einen Griin- und Spielplatzbe-
reich zur Spitzwegstrafe und zum Grubenweg.

Von der HaupterschlieBung gehen zwei Wohnwege mit Mischflichen von 4,75 m Breite und 2,00 m
Baum- und Parkstreifen ab. Der dstliche Wohnweg (Bauabschnitt Il) wird als Stichstrae mit Wendemég-
lichkeit ausgebildet, der westliche Wohnweg ~ Strafie B —(Plan-Nr. 75-09/1) erhdlt eine Verbindung
(StraRe C, Plan-Nr. 75-09/1) zur AdenauerstraRe in einer Breite von 4,00 m.

Bebauungsplan fiir das ,Wohngebiet dstlich der Strae Am Sattel, Bauabschnitt 1< im Planbereich 75-09 07.10.2003
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A Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielvorgaben der stddtebaulichen Planung, der Darstellung des Flachennutzungspla-
nes und dervorhandenen Nutzung der Umgebungsbebauung wird fiir das Plangebiet Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt (s. Plan Ziff. A) 1.1). Um das Wohnen im Plangebiet so
wenig wie moglich zu stéren, werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (s. Plan Ziff. A) 1.2).

7.2 Mag der baulichen Nutzung

In Fortflihrung der vorhandenen Umgebungsbebauung wird die Zahl der Vollgeschosse nach § 2 BauNVvO
in Verbindung mit § 2 Abs. 6 LBO auf | bzw. Ii festgesetzt (s. Plan Ziff. A) 1.3). Dabei wurde die zweige-
schossige Bauméglichkeit, die den siidlich angrenzenden Gebdudebestand fortfiihrt, bis zur Haupter-
schlieBungsstrafie des Gebietes gefiihrt. Wegen der besonderen Fernwirkung wurden die Gebiude nérd-
lich dieser HaupterschlieBungsstrae auf ein Vollgeschoss beschrdnkt.

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sind zusatzlich zu den Vollgeschossfestsetzungen Hohen-
begrenzungen (s. Plan Ziff. A) 1.4) erforderlich. Sie tragen besonders der landschaftlich exponierten Lage
des Plangebietes Rechnung. Danach wurden die Traufhéhen bei eingeschossiger Bebauung auf maximal
4,00 m und bei zweigeschossiger Bebauung auf maximal 5,75 m Uber der festgesetzten ErdgeschossfuR-
bodenhohe (EFH) begrenzt. Die Traufe ist dabej als Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks mit der
AuBienseite der Dachhaut definiert. Die EFH beziehen sich auf die vorhandenen Geldndehdhen an den
kiinftigen Gebdudeecken, die straBBenseitig zur angrenzenden Verkehrsfliche liegen, von der das Gebgu-
de erschlossen wird (s. Ziff. A) 1.4). Die MaBbezugspunkte fiir die Ermittlung der EFH diirfen dabei um
0,30 m liber- oder unterschritten werden. Die Hohe der baulichen Anlagen muss in den Planzeichnungen
zum Baugesuch / Kenntnisgabeverfahren durch Gelindeschnitte nachgewiesen werden.

Die Hohenfestsetzungen erlauben in den Bereichen mit zwei zuldssigen Vollgeschossen die Realisierung
von Gebduden mit zwei Vollgeschossen und verhindert zusitzlich Nicht-Vollgeschosse in Unter- und
Dachgeschossen. Im Bereich nérdlich der HaupterschlieBungsstrafie, in dem nur ein Vollgeschoss fest-
gesetzt ist, kdnnen in den Dachgeschossen Kniestdcke bis etwa 1,00 m realisiert werden. Die zuldssigen
Grundfldchen- (GRZ) und Geschossfldchenzahlen (GF2) (s. Plan Ziff. A) 1.3) setzen das stidtebauliche Ziel
einer an die vorhandene Nachbarbebauung angepassten Verdichtung und einen an die vorhandene To-
pographie angepassten Ortsrand nach Norden um.

7.3 Bauweisen

Ziel der stddtebaulichen Planungen fiir das Gesamtgebiet ,Am Sattel* ist eine maRvolle und standortan-
gemessene bauliche Verdichtung im westlichen Bereich mit einem gestuften Ubergang zur freien Land-
schaft insbesondere im Norden. Durch den Bebauungsplan ,,Am Sattel, Bauabschnitt | (Plan-Nr. 75-
09/1) wurde dieses Ziel im Westen des Gesamtgebietes bereits planungsrechtlich umgesetzt. Danach
wurden dort vorwiegend Doppelh&user festgesetzt. Im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
Uberwiegt die offene (0) Bauweise. Nur siidlich des Stichweges und am &stlichen Ende der Haupter-
schlieBungsstrafie wurde die Festsetzung Einzel- oder Doppelhduser (ED) gewahlt (s. Plan Ziff. A) 2).

7.4 Stellung der baulichen Anlagen

Im stddtebaulichen Konzept fiir das Gesamtgebiet wurde besonders auf die Einbindung der Geb&dude in
die gegebene Topographie geachtet. Die Festsetzung zur Stellung der Geb&ude setzt dieses planungs-
rechtlich um (s. Plan Ziff. A) 4.).

8. Griinordnung und Freiflidchenkonzept

Durch den Bebauungsplan Nr. 75-09/2 wird eine Baufldche am Ortsrand von Wasseralfingen in exponier-
ter Lage fiir eine Bebauung vorbereitet. Diese Neubebauung muss sehr behutsam in die vorhandene
Landschaftssituation und die Topographie eingegliedert werden. Die Be- und Eingriinung des Plangebie-
tes ist daher aus stddtebaulicher Sicht unbedingt erforderlich. Sie ist auch im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,,Am Sattel, Bauabschnitt I zu sehen.
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Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde vom Griinfldchen- und Umweltamt ein Grlinordnungsplan
ausgearbeitet, der einerseits die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB aufarbeitet und eine 6kologisch-
gestalterische Gesamtkonzeption entwickelt und andererseits die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege sowie der Stadtdkologie sichert. Die Vorschldge des Griinordnungsplanes wurden, soweit
planungsrechtlich festsetzbar, in den Bebauungsplan tibernommen.

Um bei der Bereitstellung von neuem Baugelinde im Gebiet "Am Sattel* die erforderlichen Eingriffe pla-
nungsrechtlich zu minimieren und der Bedeutung der 6kologisch wichtigen Ubergangszone zum AuRen-
bereich Rechnung zu tragen, sind neben der Eingriffsreduzierung bzw. dem Eingriffsausgleich auch aus
stddtebaulicher Sicht zwei Griinordnungsmanahmen besonders wichtig. Das sind zum einen die Orts-
randeingriinung nach Norden und Osten und zum anderen raumbildende straBenbegleitende Baumrei-
hen. Wichtige raumbildende Bdume und die Fldchen fiir die Ortsrandeingriinung wurden daher als
Pflanzgebote fiir Einzelbdume (s. Plan Ziff. A) 10), als flichenhaftes Pflanzgebot fiir Baume und Straucher
(s. Plan Ziff. A) 11) und als Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (s. Plan Ziff. A) 12) festgesetzt. Fin weiteres griinordnerisches Element ist ein Spielplatz
im nordlichen Bereich des Plangebietes. Er ist Teil der Griinordnung des Plangebietes und der vorgese-
henen Ortsrandeingriinung. Er soll zum Spielen fiir Kinder bis 12 Jahre ausgestattet werden. Dieser Spiel-
platz soll nicht nur dem Bedarf des neuen Wohngebiets ,Am Sattel“ dienen, sondern auch vorhandene
Defizite in den angrenzenden 4lteren Wohngebieten mindern. (Eine gute FuBweganbindung nach Osten
war auch aus diesem Grund erforderlich.)

Festsetzungen zur Begriinung von Ddchern bis 15° Dachneigung (s. Plan Ziff. B) 1.4), zur Gestaltung von
unbebauten Fldchen (s. Plan Ziff. B) 2), dazu gehdren der Versiegelungsgrad von Stellpldtzen, Wegen und
Zufahrten sowie der Umfang von Vorgartenflachen, entsprechen ebenfalls den Zielen der Eingriffsredu-
zierung in den Naturhaushalt und der naturnahen Gestaltung des Wohnumfeldes. Insgesamt soll die Ge-
samtheit der im &ffentlichen und privaten Bereich geplanten Begriinungsmanahmen auch zu einer stid-
tebaulich notwendigen Gliederung des Baugebietes beitragen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Griinordnung sind zusammen mit den Festsetzungen zum 1.
Bauabschnitt (Plan Nr. 75-09/1) zu sehen. Uber die dort festgesetzten griinordnerischen Manahmen
hinaus mussen zusatzlich im jetzt vorliegenden Bebauungsplangebiet Flichen innerhalb der hier festge-
setzten Mainahmefldachen (M1, M2) dem Ausgleich fiir den 1. Bauabschnitt zugeordnet werden. (Ein Ent-
wurf fiir einen entsprechenden Vertrag zwischen der Stadt Aalen und dem Landratsamt wurde der Unte-
ren Naturschutzbehdrde vorgelegt.) Die Begriinungsmafinahmen im Plangebiet sind im Griinordnungs-
ptan ausfiihrlich beschrieben (s. auch Plan Ziff. D 4).

9. ErschlieBung

Das Plangebiet wird kiinftig iber die vorhandene Strae Am Sattel und liber die spatere Haupterschlie-
BungsstraBe des Gesamtgebietes (Strafe A) und (iber eine Stichstrafie (Strate D) erschlossen. In dieser
Stichstrae werden an der Ostseite ffentliche Stellpldtze angeboten (Besucher). Die Haupterschlie-
fBungsstrae hat eine Fahrbahnbreite von 5,50 m und einen einseitigen FuBweg von 2,00 m. Die Stich-
strafse hat eine Breite von 4,75 m und einen 2,00 m breiten Parkstreifen. Sie soll als Mischflache gestal-
tet werden. Beide Verkehrsflachen enden in einem Wendebereich mit 12 m Durchmesser.

Die HaupterschlieBung geht im Osten in eine FuBwegverbindung durch den Spiel- und Griinbereich zur
Spitzwegstrafie und Grubenweg tiber. Insgesamt ist iiber das ErschlieBungskonzept auch eine gute fuf-
ldufige Anbindung des Gesamtgebietes ,Am Sattel* an die benachbarte Wohnbebauung und die umge-
bende Landschaft gesichert.

Der Boschungsumfang, der zur Einpassung der Verkehrsfldche in das Geldnde notwendig ist, ergibt sich
aus der Ausbauplanung (siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil).

10. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Wasser ist grundsatzlich moglich. Hierzu ist es erforder-
lich, die bestehenden Leitungen von der StraBe Am Sattel bis ins Plangebiet zu erweitern.

Die Einspeisung des Trinkwassers erfolgt vom Hochbehdlter Erzgrube mit einer Hshe von ca. 525,21 m

tiber NN. Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 471 m und 486 m . NN. Es steht somit ein Was-
serdruck zwischen 5,6 und 3,9 bar zur Verfiigung.
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Die Stromversorgung des Plangebietes ist nach Aussage des EnBW ausreichend gesichert.

Die StraBenbeleuchtung erfolgt durch die Stadtwerke. Die Lampenstandorte miissen daher vor Beginn
der ErschlieBungsmaBinahme mit den Stadtwerken abgesprochen werden (vgl. auch Plan Ziff. A) 8).
Das Plangebiet liegt teilweise aufSerhalb des Einzugsbereiches des Allgemeinen Kanalisationsplanes.
Das Kanalnetz in Wasseralfingen ndhert sich, wie fast tiberall, bei Starkregen seiner Leistungsgrenze.
Deshalb wird z. Zt. der Hauptsammler in der Braunenbergstraf3e, der auch das Plangebiet entsorgt, er-
neuert und verstdrkt. Bei der Dimensionierung dieser Kanalerneuerung wurde das Gesamtgebiet ,Am
Sattel* beriicksichtigt, so dass die Ableitung des Abwassers aus dem Plangebiet gesichert ist. Um Spit-
zen bei der Ableitung abzubauen und zu mildern, wurde festgesetzt, dass gering verschmutztes Nieder-
schlagswasser durch geeignete Manahmen (z. B. Flachdachbegriinung, Zisternen) zu puffern bzw. im
Abfluss zu verzégern ist (s. Plan Ziff. B) s).

11. Larmsituation

In ca. 800 m Entfernung zum Plangebiet verlduft die Ellwanger StraBie (L 1029 bzw. ehemalige B 29) so-
wie die Bahnstrecke Aalen — Nordlingen. Das Gebiet liegt auf einem Héhenriicken am siidlichen Ab-
schluss einer Mulde, die sich zur L 1029 / Bahnstrecke hin 6ffnet. Diese topographische Situation kénnte
Verkehrslarmeinwirkungen auf das Gebiet erméglichen. Bereits im Aufstellungsbeschluss von 1993 wur-
den aber anhand von entsprechenden Untersuchungen Beeintrdchtigungen fiir das Plangebiet ausge-
schlossen. Die in der Zwischenzeit eingetretene Verlagerung der Verkehrsmengen (aufgrund der Ver-
kehrsfreigabe der Westumgehung) wird durch die vom Ingenieurbiiro Brenner und Miinnich, Unterkochen
aktuell durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung bestétigt. Damit sind auch die Aussagen zur Ldrmsituation
aus dem Jahr 1993 gefestigt.

12, Bodenordnung

Die Fldache des Plangebietes befindet sich bisher nur teilweise im Eigentum der Stadt Aalen. Deshalb
wurde mit allen privaten Eigentlimern Grunderwerbsverhandlungen gefiihrt. Alle Grundstiicke sollen zu
einem Grundstiick verschmolzen und in eine Gesellschaft des biirgerlichen Rechts eingebracht werden.
Aus der Gesamtfldche sollen dann die jeweiligen Flichenanspriiche befriedigt werden. Alle Eigentiimer
haben dabei ihre Mitwirkungsbereitschaft bekundet. Die entsprechenden Vertrdge werden z. Zt. durch
einen Notar vorbereitet.

Es wird davon ausgegangen, dass zwar Grundstiicksvermessungen, aber keine bodenordnende MaR-
nahmen nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (Baulandumlegung) erforderlich werden.

13. Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach dem Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) vom 12.02.1990, zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 27.07.2001, tritt eine UVP-Pflicht erst dann ein, wenn ein Stadtebauprojekt (Anlage
1Nr. 18.7, UVP-Gesetz) die zuldssige Grundfliche von 100.000 m2 iiberschreitet. Im Bereich zwischen
20.000 m? und 100.000 m? wdre eine Vorpriifung nach Kriterien der Anlage 2 durchzufiihren.

Die Summe der zuldssigen iiberbaubaren Grundfldchen im Plangebiet betrédgt ca. 4.800 m2; die Schwel-
lenwerte des UVP-Gesetzes werden somit nicht erreicht. Eine Vorpriifung bzw. eine Umweltvertrdglich-
keitspriifung fir den neuen Bebauungsplan Nr. 75-09/2 muss daher nicht durchgefiihrt werden. Dies gilt
auch bei einer Betrachtung des gesamten Plangebietes ,,Am Sattel“ (Summe der zuldssigen Uberbauba-
ren Grundfldchen ca. 7.300 m2, Flache insgesamt 2,54 ha,).
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14. Stddtebauliche Daten

Fldche des Plangebietes ca. 1,57 ha

Flachenverteilung:

Nutzung Flache Anteil

Wohnbauftache Ca.1,03 ha 65,60%

Verkehrsfldche (Strafe, Wege) Ca. 0,19 ha 12,10%

Grunflache einschl. Spielplatz (6f- Ca. 0,31 ha 19,75%

fenttich)

Griinflache (privat) Ca. 0,04 ha 02,55%

Sonstige Angaben:

Wohneinheiten (WE) Ca. 23

Einwohnerzahl (WE x 2,3) Ca. 53 Einwohner

Bevolkerungsdichte 34 EW/ha Zielvorgabe FNP: 50 EW/ha
Bevolkerungsdichte 1. BA + 2. BA 39 EW/ha (46 EW + 53 EW bei 2,54 ha BP1.flichen))
15, Satzung Uber bauordnungsrechtliche Vorschriften

Wesentlich fir die Qualitat eines Baugebietes ist eine Abstimmung der duBeren Gestaltung der baulichen
Anlagen auf die im Planverfahren ermittelten Anforderungen. Deshalb wird durch eine den Bebauungs-
plan Nr. 75-09/2 erganzende Satzung iiber bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 74 LBO) die Rechts-
grundlage fiir gestalterische Anforderungen geschaffen: Wegen der herausgehobenen topographischen
Lage des Gebietes kommt der Dachgestaltung der Gebdude und der Freiflachengestaltung eine besonde-
re Bedeutung zu.

15.1  AuBere Gestaltung

Um eine ansprechende Dachlandschaft im Ubergangsbereich von der vorhandenen Bebauung zur freien
Landschaft zu sichem, wurden gestalterische Vorschriften zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten
und Dacheinschnitten und zur Dachdeckung bzw. Dachbegriinung festgesetzt. Danach sind Satteldicher
mit Dachneigungen zwischen 30 und 40° zuldssig. Querbauten miissen sich dem Hauptbaukdrper unter-
ordnen. thre Firsthhe muss daher mind. 1,00 m unter der Firsthéhe des Hauptgebdudes liegen. Dach-
aufbauten und Dacheinschnitte sind bei Dachern iiber 35° Dachneigung zulédssig, wenn sie beziiglich der
Abstande zu Firsten, Graten, Traufen und Ortgdngen und beziiglich ihrer Gesamtlange gestalterische
Grundregeln beachten (s. Plan Ziff. B) 1.1 — 1.4). Um im siidlichen Planbereich einen grofleren planeri-
schen Spielraum zu ermoglichen, wurden dort alternativ zu den Satteldichern auch Pultdicher bis 9°
Dachneigung zugelassen.

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers und wegen der landschaftlichen Fernwirkung sind
Décher bis 15° Dachneigung mindestens extensiv zu begriinen. Diese Mafnahme ist auch als Teil der Re-
genwasserbewirtschaftung zu verstehen (s. Plan Ziff. B) 5).

15.2  Gestaltung von unbebauten Flichen

Zur Vermeidung bzw. zur Verringerung des Oberflichenwasserabflusses ist es erforderlich, den zuldssi-
gen Versiegelungsgrad befestigter Flachen zu begrenzen und Vorschriften zur Gestaltung von Stellplatz-
anlagen und Vorgérten festzusetzen. Offene Stellplatze, Garagen-, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten
durfen daher nur auf 75% ihrer Fliache versiegelt werden (s. Plan Ziff. B)2.1). Sie miissen wasserdurchlas-
sig hergestellt werden. Stellplatzanlagen sind aus gestalterischen und kleinklimatischen Griinden durch
Baume sinnvoll zu gliedern (s. Plan Ziff. B)2.2). Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden diirfen
auch die Vorgartenzonen nicht unbegrenzt versiegelt werden; mindestens 60% der Vorgartenzone muss
gartnerisch angelegt werden (s. Plan Ziff. B) 2.3).

15.3  Antennen und Freileitungen

Infolge der besonderen topographischen Lage des Plangebietes am Ubergang zur freien Landschaft sind
die gestalterischen Anforderungen an Antennen (,Antennewald®) und sichtbarer Freileitungen besonders
ausgepragt. Es wurde daher festgesetzt, dass je Gebaude nur eine AuBenantenne und zwar nur auf den
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Dachfldchen zuldssig ist (s. Plan Ziff. B) 3). AuRerdem sind oberirdische Niederspannungs- und
Schwachstromleitungen sowie Telefonleitungen wegen ihrer negativen Fernwirkung unzuldssig (s. Plan
Ziff. B) 4). Die durch die exponierte Lage des Plangebietes gegebene Situation zwingt zu einer unterirdi-
schen Verlegung, die Unterbringung weithin sichtbarer Freileitungen wiirde zu einem weiteren stadtebau-
lichen und landschaftlichen Konfliktpotential beitragen.

15.4  Regenwasserbehandlung

Wie bereits bei Ver- und Entsorgung ausgefiihr, erreicht das Kanalsystem bei Starkregen seine Leis-
tungsgrenze. Um die Abflussspitzen zu dimpfen wurde festgesetzt, dass gering verschmutztes Nieder-
schlagswasser der Dachfldchen durch geeignete MaBnahmen im Abfluss zu verzogern ist. Dies kann
durch Dachbegriinung und / oder gedrosselt entleerende Zisternen oder durch Regenwasserteiche erfol-
gen (s. Plan Ziff. B) s).

15.5  Ordnungswidrigkeiten

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der Grundlage von
§ 74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75
LBO (s. Plan Ziff. B) 6.).

16. 3. Anderung des Flichennutzungsplanes: ,Bereich Sattel* in Aalen-Wasseralfingen

Derwirksame Flachennutzungsplan stellt norddstlich der geplanten Wohnbauflache mit ca. 1,91 ha und
dervorhandenen Bebauung an der SpitzwegstraBe ,Fliche fiir die Landwirtschaft* dar. Unmittelbar an-
grenzend an den kiinftigen bzw. vorhandenen Ortsrand ist diese Fliche auf einer Breite von ca. 30 mals
geplante ,landschaftspflegerische MaRnahmefliche (M-- Wass 25)“ mit ca. 0,38 ha vorgesehen. Am En-
de der Spitzwegstrafie soll nun diese MaRnahmefliche teilweise bebaut werden. Dafiir ist als Ausgleich
eine Ausweitung der landschaftspflegerischen MaRnahmefliche im nérdlichen Bereich vorgesehen.

Da durch die Ausdehnung der Bauflache nur zwei zusitzliche Wohnbaugrundstiicke gebildet werden, ist
die Abweichung zu der dargestellten Wohnbaufldche ,Am Sattel® an sich als geringfuigig einzustufen;
aufgrund der landschaftlich exponierten Lage und den Vorgédngen im Rahmen der Fortschreibung des Fli-
chennutzungsplanes wird aber trotzdem eine Anpassung des Fldchennutzungsplanes an die Ergebnisse
der Verbindlichen Bauleitplanung fiir erforderlich gehalten. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
soll im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden. Sie fithrt zu folgenden Darstellun-
gen (s. Anlage FNP-Entwurf ,Bereich Sattel* vom 07.10.2003/3. FNP- Anderung):

* Am nordlichen Ende der Spitzwegstrafe wird eine kleine geplante Wohnbauflache mit ca.
0,11 ha neu dargestelit.
* Die bisher dargestellte geplante Wohnbaufliche ,, Sattel“ mit ca. 1,91 ha wird im nérdlichen
Bereich um ca. 0,03 ha auf ca. 1,88 hareduziert.
* Die geplante ,landschaftspflegerische MaRnahmefliche* wird um ca. 0,08 ha auf ca. 0,30
ha reduziert.
Dieser Anderung des Flachennutzungsplans hat nach Vorberatungen in den politischen Gremien (Aalen,
Essingen und Hiittlingen) auch der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Aa-
len mit den Gemeinden Essingen und Hiittlingen am 21.07.2003 zugestimmt. Bei der Biirgerbeteiligung
und der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden zur Anderung des Flachennut-
zungsplans keine Anregungen vorgebracht.

17. Anpassung der Gemarkungsgrenze

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes verlduft im Norden des Plangebietes zwar weitgehend entlang der
Gemarkungsgrenze zwischen Hofen und Wasseralfingen, er bezieht aber die Flurstiicke Nr. 150, 560/1
und 560 der Gemarkung Hofen teilweise in das Plangebiet ein.

Aus Grinden der Verfahrensvereinfachung sollen die Grundstiicke im Plangebiet zukiinftig ganz auf der
Gemarkung Wasseralfingen liegen. Es wurde daher vorgeschlagen, die Gemarkungsgrenze an die Ergeb-
nisse der Bebauungsplane Nr. 75-09/1 und 75-09/2 anzupassen. Dies bedeutet, dass Teile der ,,Hofener“
Grundstiicke der Gemarkung Wasseralfingen zugeschlagen werden. Als Ausgleich wird die nérdlich au-
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Berhalb des Plangebiets liegende Fliche des Flurstiicks Nr. 1471/9 der Gemarkung Wasseralfingen kiinf-
tig in die Gemarkung Hofen iibernommen.

Die beiden Ortschaftsrate (Hofen und Wasseralfingen) haben dieser Verlegung der Gemarkungsgrenze
am 19.05.2003 bzw. 20.05.2003 zugestimmt.

18. Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aalen-Wasseralfingen am norddstlichen Siedlungsrand am Ende der
StraBe "Am Sattel" und im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Eine Besonderheit des Plangebietes
ist seine topographische, landschaftliche Situation auf einem markanten Geldndesporn, in einer sehr
exponierten Lage. Bestehende, inhomogene Bebauung grenzt im Siiden und Westen an. Das Plangebiet
hat eine GroBe von ca. 1,57 ha (geringfiigig vergrofiert gegeniiber den Aufstellungsbeschliissen). Da in
Wasseralfingen als beliebter Wohnstandort eine groRe Nachfrage nach Wohnbauland besteht und die
vorhandenen Bauplitze auBerhalb des Gebietes »Am Sattel* aufgebraucht sind, sollen nun fiir den 2.
Bauabschnitt des Gesamtgebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung geschaf-
fen werden. Verbunden ist damit auch eine Anderung des Flachennutzungsplans im ,Bereich Sattel*

(3. FNP-Anderung).

Die Bebauung fiir das Gesamtgebiet "Am Sattel" gliedert sich in zwei Bereiche: im Westen in eine stand-
ortangemessene dichtere Struktur mit zweigeschossigen Doppelhdusern, im Osten sollen zukiinftig bis
zu zweigeschossige freistehende Einzelhduser entstehen kénnen. Im Plangebiet selber (2. Bauabschnitt)
kdnnen 15 Einzelhduser und 8 Doppelhduser (bei Bedarf alternativ ebenfalls Einzelhduser) realisiert wer-
den. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die bestehende Strae Am Sattel und eine daran an-
schlieBende nach Osten abschwenkende HaupterschlieBungsstrale mit Wendemoglichkeit, an die zu-
sdtzlich eine kurze ErschlieBungsstichstraRe angeschlossen ist, und iiber den Erschliefungsring des 1.
Bauabschnitts.

Die offentlichen Rdume erhalten durch vorgesehene Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Fl3-
chen ein gestalterisches Grundgeriist. Zur Ausbildung eines begriinten Siedlungsrandes und als Aus-
gleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft dienen die im Osten und Norden des Plangebietes festgesetz-
ten privaten und 6ffentlichen Griinfliachen. In die 6ffentlichen Griinflichen im Osten ist ein Spielplatz fiir
Kinder bis 12 Jahre integriert. Eine UVP-Priifung ist auch unter Beachtung des Gesamtgebietes nicht er-
forderlich, da die unter Punkt 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Schwellenwerte nicht erreicht wer-
den.

Aufgestellt:
Stadtplanungsamt Aalen, den 07.10.2003
Az.: 61-621.418 Du/Pe

I. Dumbeck
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19. Trdger &ffentlicher Belange und sonstige Beteiligte

Amt fiir Landwirtschaft, Landschafts-
und Bodenkultur Ellwangen
Ellwangen-Schlo®, 73479 Ellwangen

EnBW Ostwiirttemberg
DonauRies AG ODR
Unterer Briihl 2, 73479 Ellwangen

Freiwillige Feuerwehr Aalen
Bischof-Fischer-Str. 121, 73430 Aalen

GOA Gesellschaft des Ostalbkreises fiir
Abfallbewirtschaftung mbH
Graf-von-Soden-Str. 7, 73525 Schwébisch Gmiind

Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Baden-Wirttemberg
Albertstrafie 5, 79104 Freiburg

Landratsamt Ostalbkreis

-Kreisbauamt-

Abt. Strukturférderung und Bauleitplanung
Stuttgarter Str. 41, 73430 Aalen

Polizeidirektion Aalen
Bohmerwaldstraie 20, 73431 Aalen

Regionalverband Ostwiirttemberg
Universitdtspark 1, 73525 Schwibisch Gmiind

Ev. Pfarramt Wasseralfingen
Bismarckstrafie 89, 73433 Aalen

Kath. Pfarramt Wasseralfingen
Stephansplatz 7, 73433 Aalen

Blirgermeisteramt Essingen
Rathausgasse 9, 73457 Essingen

Blirgermeisteramt Hiittlingen
Schulstrafe 10, 73460 Hiittlingen

Stadt Aalen

Ordnungsamt

Bauordnungsamt

SWA Stadtwerke Aalen GmbH
SWA-Abwasser (Eigenbetrieb Ab-

wasserentsorgung Stadtwerke Aa-

len)

Deutsche Post Bauen GmbH
NL Frankfurt, Biro Karlsruhe
Postfach 2206, 76010 Karlsruhe

Deutsche Telekom AG
Bezirksbiiro 27, Bauleitplanung
Pfaffenweg 35, 89231 Neu-Ulm

Arbeitskreis Naturschutz Ostwiirttemberg (ANO)
Hans-Peter Pfeiffer
Kdlblesrainweg 112, 73430 Aalen

Bebauungsplan fiir das ,,Wohngebiet éstlich der Strafie Am Sattel, Bauabschnitt 11 im Planbereich 75-09

In Aalen-Wasseralfingen; Plan-Nr. 75-09/2
und

Satzung tiber bauordnungsrechtliche Vorschriften fiir den Geltungsbereich; Plan-Nr. 75-09/2

sowie 3. FNP-Anderung im ,,Bereich Sattel”

07.10.2003
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Stadt Aalen 07. Oktober 2003
Griinfldchen- und Umweltamt
67-621.418 Kl

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Wohngebiet éstlich der Straf3e Am Sattel, 2.
Bauabschnitt, Plan-Nr. 75-09/2 inklusive Betrachtung des gesamten Baugebietes (1. + 2.
Bauabschnitt)

1. Vorgaben iibergeordneter Planungen

1.1

1.2

1.3

Fldchennutzungsplan (FNP) --> Siehe Bebauungsplan-Begriindung..
Landschaftsplan

Die Wohnbauflache ,,Am Sattel“ ist als Konfliktfliche K Wass o5 dargestellt. Haupt-
konflikt ist der Eingriff in das sensible Landschaftsbild (exponierte Lage auf markan-
tem, in die freie Landschaft hineinragendem Geldndesporn). Die Abrundung an der
bestehenden ErschlieRung im Westen wird als sinnvoll angesehen, sollte sich aber auf
den Bereich stdlich des Geldndesporns beschranken. Wegen der exponierten Lage
sind gute Ortsrandgestaltung und -eingriinung besonders wichtig. Dies soll die MaB-
nahmenfliche M Wass 25 »Ortsrandeinbindung dstlich Baugebiet Sattel“ gewshrleis-
ten. Die bis zur Bahnlinie/Ellwanger Strafie reichende Talmulde im Norden ist als Kalt-
luftabflussbahn dargestellt. In den benachbarten Hausgdrten existieren einige grofiere
Gehdlzbestédnde.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Albtrauf zwischen Unterkochen und Baiershofen*

Das Plangebiet beriihrt im Nordosten das sich stlich des Grubenwegs erstreckende
LSG, gehort aber selber nicht dazu.

2. Bestandsbeschreibung und Bewertung

2.1

2.2

2.3

Lage, Grofe des Plangebiets ----» Siehe Bebauungsplan-Begriindung.
Naturrdumliche Einordnung

Das Gebiet liegt im ,,6stlichen Albvorland*“ und ist Teil der ,,Goldshéfer Terrassenplat-
ten®, die eine Sonderstellung bej den Liasplatten einnehmen. Der oberflichennahe
Untergrund wird entweder von verlehmten Flusssanden/-schottern oder von Flugsan-
den und alten Deckl6ssen, aber auch von anstehendem Juragestein gebildet (vielseiti-
ge Nutzung durch Wald, Acker- und Griinland).

Bodenschutz
2.3.1 Beschreibung und Bewertung
Topographie, Geomorphologie:
Das Plangebiet - besonders der 2.BA - liegt sehr exponiert auf einem markantem

Geldndesporn am Albtrauf. Drei Elemente sind fiir das Gesamtgebiet kennzeich-
nend:

1. Nach NW abfallende Hanglage (durchschnittliche Hangneigung ca. 10 - 20 %)

2. Sattel zum sich im Westen anschlieBenden Eichelberg

3. Von NO nach SW verlaufende Mulde im Bereich des ehemaligen Weihers (durch Auffiillung nicht
mehr so deutlich erkennbar)
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Wahrend der 1. BA aufgrund seiner Muldenlage keine grofRe Fernwirkung hat, ist
der 2. BAin dieser Hinsicht wesentlich empfindlicher.

Grofere Geldndespriinge gibt es nicht. Nur an der nérdlichen Grenze entlang des
Flurstiicks 150 existiert eine kleinere B6schung. Die Hohen reichen von 471m Q.
NN (NW-Eck/Wendeplatte ,,Am Sattel“) bis 488 m ui. NN (NO-Eck /Grubenweg).
Im Norden reichen Talmulden bis zum Wasseralfinger Friedhof. Die Talmulde des
Eichelbergbachs verlduft am Siidrand Attenhofens. Die zweite Mulde beginnt am
nordlichen Plangebietsrand - etwa auf Héhe der Siidgrenze des Flurstiicks 150 -
und miindet kurz vor der Bahnlinie in die des Eichelbergbachs ein. Im oberen
Abschnitt existiert weder Graben noch Bach.

Geologie, Béden:

Der Untergrund wird vom Opalinuston (recht gleichférmige Serie schluffiger Ton-
steine mit wechselndem, nach oben hin zunehmendem Feinsand- und Glimmer-
gehalt) gebildet, der zu intensiver Verwitterung, zu Rutschungen und Setzungen
neigt und gegentiber dem Untergrund stark abdichtet. Die Béden sind meist
schwere Tonbdden, die in abflusstrdgen Lagen verndssen. Steilere Lagen sind
rutschgefdhrdet. Im Plangebiet sind keine Rutschungen bekannt.

Auffiillungen, Altlasten, Altlastverdachtsflichen:
Sind im Bereich des 2. BA bisher nicht bekannt.

Nutzungen:
Aufgrund der Standortverhiltnisse (ungiinstige Béden und relativ starke Hang-

neigung) herrscht landwirtschaftliche Grinlandnutzung vor. Nur im nordéstlichs-
ten Eck existiert eine Ackerfldche. Siidlich und siidéstlich des 2. BA findet man
Bestandsbebauung ( Einzelhduser und bis zu 3-geschossige Mehrfamilienh&u-
ser) mit vorwiegend intensiv genutzten Ziergdrten, im Bereich von Mehrfamilien-
hdusern auch groRere, versiegelte Stellplatzfldchen. In extensiveren Girten an
der Spitzwegstrafie existieren groRere Laubgehslze.

2.3.2 Konflikte

Verlust gewachsenen Bodens durch flichenhafte Versiegelung, Abgrabungen, Aufschiittungen
Beeintrdchtigungen des natiirlichen Bodengefiiges

Erdmasseniiberschuss, teilweise Ersatz durch ortsfremde Materialien
Beeintréchtigungen/Verlust natiitticher Bodenfunktionen (Filter, Lebensraum fiir Fauna und Flo-
ra, landwirtschaftliche Nutz- und Produktionsfliche, Wasserversickerungsflidche, -speicher,
Klimaregler)

Oberbodenverlust (Abfuhr oder Uberdeckung mit anderen Materialien)

Verdnderungen der Oberfldchengestalt (Abgrabungen, Aufschiittungen, Reliefumkehr, Mauern,
Geldndeabstiitzungen). Besonders kritisch: Kiinftiger Ortsrand und die an Griin- und Freiflichen
anschlieBenden Bereiche. Dort ist der ansonsten grundsitzlich anzustrebende Erdmassenaus-
gleich problematisch.

Schadstoffeintrdge/Bodenverdichtungen durch Baubetrieb

Die vorherrschenden schweren, wenig durchldssigen Béden reagieren empfindlich gegeniiber
Verdichtung (Bearbeitung bei ungiinstiger Witterung).

Verlust von landwirtschaftlich genutzten Griinlandflichen in Ortsnihe

2.3.3 Mafinahmen

Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung durch Begrenzung des Flachenverbrauchs (1.BA im
Anschluss an vorhandene ErschlieRung, 2. BA moglichst sparsame ErschlieRung, keine iber-
mé&Big groen Baugrundstiicke und Baufenster)

Beschrdnkung der Bebauung auf topographisch weniger problematische Bereiche: Riicknahme
der Bebauung im besonders problematischen, stark exponierten NO-Eck zwischen Wendeplatte
und Griinftdche/Spielplatz (gegeniiber der urspriinglichen Planung), dadurch Minimierung der
Eingriffe in die Bodengestalt.

Minderung der Versiegelungsfolgen durch:

> Wasserdurchldssige Belége fiir Stellplitze, Zufahrten und Hofflichen, sofern dort kein Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen erfolgt (Begrenzung der max. Versiegelung bei diesen
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Flachen auf 75% der Flache)

-->PufferungsmaBnahmen fiir nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dach-,
Hof- und Wegeflidchen auf den Baugrundstiicken(extensive Begriinung bis 15° Dachneigung,
Zisternen, Regenwasserteiche, -mulden)

->Fldchenhafte Pflanzgebote, Verkehrsgriin, Private Griinflachen, sffentliche Griin- und Aus-
gleichsfldchen als unversiegelte, in der Regel extensiver genutzte Bereiche.

--*Vorgérten sind mindestens zu 60 % gdrtnerisch anzulegen.

Begrenzung der Zuldssigkeit von Abgrabungen, Aufschiittungen und Geldndeabstiitzungen am
neuen Ortsrand und an den Grenzen zu ffentlichen Griin- und Ausgleichsfldchen.
Erdmassenausgleich, soweit landschaftsplanerisch vertretbar. Reduzierung des Erdaushubs
durch entsprechende Straen- und ErdgeschossfuBbodenhshen.

Vermeidung von Schadstoffeintrégen/Bodenverdichtungen beim Baubetrieb (Beachtung ein-
schla’gigergesetzlicherVorschriften/Richtlinien).

Oberbodenschutz bei BaumaBnahmen/Wiederverwendung soweit moéglich.
Nutzungsextensivierung im Bereich 6ffentlicher Griin- und Ausgleichsflidchen.

2.3.4 Fazit

Die Eingriffe in den Bodenhaushalt lassen sich im 2.BA wie im 1.BA grofiteils
innerhalb des Bebauungsplangebiets ausgleichen. Bei der Uberbauung bislang
unbebauter/unversiegelter Flichen verbleibt jedoch immer eine gewisse Rest-
beeintrdchtigung des Bodenhaushalts, da die Ressource Boden nicht beliebig
vermehrbar ist.

2.4 Wasserhaushalt

2.4.1

2.4.2

2.4.3

Beschreibung und Bewertung

Grundwasser:

Der Opalinuston ist ein Kluftgrundwasserleiter mit sehr geringem, auf den Ver-
witterungshorizont beschranktem und von der Kltftigkeit abhédngigem Speicher-
volumen (,,Wasserstauer). Eindringendes Sickerwasser sammelt sich in starker
kliiftigen, wasserdurchladssigen Schichten und wandert auf Kliiften und Schicht-
fugen im Schichtfallen. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasser-
schutzgebietes.

Oberirdische Gewisser:

Im Plangebiet gibt es keine oberirdischen Gewisser. Insbesondere bei Starkre-
gen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden tritt ein deutlicher Oberfla-
chenabfluss in Richtung der Talmulden auf. Die nordlich anschlieRende Mulde
besitzt keinen stdndig Wasser fiihrenden Graben oder Bach. Sie entwissert in
den Eichelbergbach.

Konflikte

Erhhter Oberflichenabfluss durch Versiegelung, Uberbauung, Bodenverdichtung, Drinage und
Verringerung natiirlicher Versickerungsflichen

Verdnderung des Bodenwasserhaushalts, Verminderung der Grundwasserneubildung bei gerin-
ger Versickerungsféhigkeit der anstehenden Béden

Die Versickerung des Dachftichenwassers berejtet wegen der unglinstigen Boden und der
Hangneigung Probleme. Die fiir eine flachige Versickerung erforderlichen Fldchen stehen nicht
in erforderlichem Umfang zur Verfligung. Angrenzende Grundstiicke, z.B. im Bereich der nérdli-
chen Talmulde, die sich fiir die Entwédsserung des 2.BA anbieten wiirde, sind in Privatbesitz o-
der kommen aus topographischen Griinden nicht in Frage. Es gibt auch keine Griaben oder
Bachldufe, die das Oberflichenwasser aufnehmen kénnten. Die Mulden werden durchgehend
landwirtschaftlich genutzt. Eine véllig ungepufferte Ableitung ist jedoch nicht erwiinscht.
Insbesondere bei langer andauerndem Starkregen oder bei Schneeschmelze und gefrorenem
Boden ist durch oberflichig abflieBendes Hangwasser mit Uberflutungen der Keller zu rechnen.

MafBlnahmen

Durch die MaBnahmen zur Minimierung des Flachenverbrauchs und der Versiegelungsfolgen
(Kap. 2.3.3) auch Minimierung des Oberfldchenabflusses.
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®*  Aufgrund der unter 2.4.2 angefiihrten Probleme - fehlender Grundbesitz, Fehlen eines natiirli-
chen Vorfluters und durchgehende landwirtschaftliche Nutzung im Bereich der nérdlich an-
schlieBenden Talmulde / unglinstige Bodenverhiltnisse - ist die grundsatzlich wiinschenswer-
te Ableitung des Ober- und Dachflichenwassers in die nérdliche Talmulde nicht realisierbar.
Das Oberflédchen-/Dachwasser soll daher wie beim 1.BA behandelt bzw. abgeleitet werden. Es
ist vor Ableitung in den Kanal - soweit mdglich - auf den Baugrundstiicken dezentral zu puffern
und im Abfluss zu verzégern, z.B.: Extensive Begriinung bei Ddchern bis 15° Neigung, Regen-
wasserzisternen mit gedrosseltem Ablauf oder Brauchwassernutzung, Regenwasserteiche oder
breitflachige Versickerung tiber belebte Bodenschichten. Es sind dieselben Festsetzungen wie
im 1.BA aufzunehmen.

= Kein Anschluss von Drénagen an den Mischwasserkanal.

. Entwdsserung von Belagsfldchen in angrenzende Vegetationsflidchen, sofern von der Nutzung /
Topographie her méglich und kein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen erfolgt.

» Es ist zu iiberpriifen, ob im Bereich der éffentlichen Griinflache/Ausgleichsfidche das Dachwas-
ser der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke breitflachig versickert werden kann.

. Uberflutungssichere Anlage der Gebdude (--» Hangwasser)

= Durch Pflanzgebotsflichen/Gehdlzflichen etc. werden als Nebeneffekt gegeniiber der jetzt vor-
herrschenden Griinlandnutzung zusitzliche Niederschlagsmengen aufgenommen und zuriick-
gehalten (u.a. stirkerer Wasserverbrauch, stirkere Verdunstung, gréBBere Rauhigkeit der Erd-
oberfldche). Im derzeitigen Zustand fehlen solche Strukturen fast vollig.

2.4.4 Fazit

Die Eingriffe in den Wasserhaushalt kénnen nur dann vollstindig ausgeglichen
werden, wenn die verzigerte Ableitung des Niederschlagswassers in die nérdli-
che Mulde realisiert wird. Dies ist jedoch aus den bei 2.4.3 angefiihrten Griin-
den (schwierige Bodenverhiltnisse, Topographie, fehlende Vorflut und Eigen-
tumsverhiltnisse) nicht moglich, so dass im 2.BA eine Losung wie beim 1.BA
angestrebt wird. Dabei sind beim Ober-/Dachflichenwasser alle nur moglichen
PufferungsmaBinahmen auf den Baugrundstiicken zu ergreifen und wie im 1.BA
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu sichern. Dadurch
kénnen die verbleibenden Eingriffe deutlich reduziert aber nicht génzlich aus-
geglichen werden.

Allerdings muss beriicksichtigt werden, dass aufgrund der ungiinstigen Béden
und der Topographie bereits jetzt bei bestimmten Witterungsverhiltnissen ein
nicht unerheblicher oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers hangab-
warts festzustellen ist. Durch die beschriebenen Pufferungsmafinahmen wird
gewdbhrleistet, dass dieser Abfluss durch die geplante Bebauung nicht ver-
stérkt, sondern eher reduziert wird. Durch PflanzmaBinahmen in den Girten und
im Bereich der 6ffentlichen Griin-/Ausgleichflichen werden dariiber hinaus
Strukturen geschaffen, die gegeniiber dem jetzigen Griinland zusitzliche Nie-
derschlagsmengen zuriickhalten kénnen.

2.5 Klima und Immissionen

2.5.1 Konflikte

Der Bereich zwischen Wasseralfingen und Attenhofen ist zwar ein bedeutsames
Kaltluftentstehungsgebiet und die Talmulden stellen wichtige Abflusshahnen
dar (s. Landschaftsplan), der Kaltluftabfluss vom 2.BA erfolgt jedoch in sied-
lungsabgewandter nordwestlicher Richtung. Im Tal existieren erhebliche Vorbe-
lastungen durch Abflusshindernisse wie den Straen-/Bahndamm und den
Larmschutzwall der Friedhofserweiterung Wasseralfingen. Die folgenden Konflik-
te sind daher von geringer Bedeutung:

= Beeintrdchtigung des Kleinklimas durch Verdnderungen des Strahlungshaushaltes (Flachenver-
siegelung, Reduzierung von Vegetationsflachen, Baumaterialien --- stirkere Aufheizung, gerin-
gere Luftfeuchte, vermehrte Staubbildung)

L] Uberbauung von Kaltluftentstehungsflichen, Stérung des Kaltluftabflusses

] Neubelastung mit Luftschadstoffen durch Verwendung von Brennstoffen zur Raumwirmeerzeu-
gung u. Warmwasserbereitung
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Luft- und Schadstoffbelastung durch zusétzlichen Verkehr

Mafinahmen

Intensive Gebietsdurchgriinung und die in Kap. 2.3.3 und 2.4.3 beschriebenen Manahmen
bewirken auch klimatische Verbesserungen.

Keine dichte Abriegelung des Ortsrandes zur freien Landschaft/Talmulde hin, um den Luftaus-
tausch zu gewshrleisten.

Anzustreben: Niedrigenergiehaus-Standard (max. Heizenergiebedarf: Einfamitienhduser 7o
kWh/m?a, Mehrfamilienhauser 55 kWh/m2a (bei stidtischen Grundstiicken Regelung im Kauf-
vertrag)

Einsatz solarer Brauchwassemutzung, alternativer Energien/ passive Solarnutzung

Fazit

Der 2. BA hat wie der 1.BA nur geringe klimatische Bedeutung fiir die Bestands-
bebauung. Die Konflikte sind von untergeordneter Bedeutung und kénnen so-
weit ausgeglichen werden, dass keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
verbleiben.

2.6 Arten- und Biotopschutz

2.6.1

2.6.2

Beschreibung und Bewertung

Reale Vegetation:

In beiden Bauabschnitten findet man auRer intensiv genutzten Mdhwiesen (vor-
wiegend verarmte Berg-Glatthaferwiesen) keine bedeutsameren Vegetationsbe-
stande. Das gesamte Gebiet ist véllig geholzfrei, lediglich in den angrenzenden
Hausgdrten existieren &ltere Laubgehilze. Die wenigen Boschungen werden ex-
tensiver genutzt, weisen aber keine bedeutsamen Arten auf, was auch fiir die
Ackerflache gilt. Die Wiesen sind Teil eines gréeren zusammenhéngenden
Griinlandbereichs und stellen eine standortsgerechte Nutzungsform dar. Auf-
grund der intensiven Nutzung sind jedoch nur wenig spezialisierte Allerweltsar-
ten zu finden. Die floristische Wertigkeit fiir den Arten- und Biotopschutz ist da-
her gering.

Fauna:

Fiir das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung gibt es keine detaillierten
Bestandsaufnahmen. Aufgrund der wenig bedeutsamen Vegetation und der
Strukturarmut ist — im Gegensatz zum benachbarten vielféltigen Albtrauf — nicht
mit Auftreten bedeutsamer Tierarten zu rechnen. Die angrenzenden Hausgérten
sind strukturreicher, diirften aber ebenfalls nur wenig spezialisierte Allerweltsar-
ten (einige Vogel, Kleinsduger u. Insekten) beherbergen. Der faunistische Wert
des Plangebiets ist daher ebenfalls als gering einzuschéitzen.

Konflikte

Angesichts der in Kap. 2.6.1 angefiihrten Sachverhalte sind dje genannten Kon-
flikte eher von untergeordneter Bedeutung!

im 1.BA werden ca. 0,83 ha, im 2. BA ca. 1,38 ha intensive und strukturarme Mihwiesen als Le-
bensraum fiir wenig spezialisierte Tier- und Pflanzenarten beseitigt. Innerhalb der Bebauung
werden zwar neue Biotopstrukturen geschaffen (Geholze), die bei extensiver Pflege durchaus
wertvoll werden k6nnen, auf dem groBten Teil wird jedoch die Wertigkeit durch Uberbauung,
Versiegelung, intensive Pflege, Einzaunungen, standortfremde, nicht einheimische Pflanzen
und mannigfache StSrungen beeintrichtigt.

Die Gdrten im Bereich ,,im Weiherle“/,,SpitzwegstraRe“ besitzen eine ansprechende Eingriinung
vorwiegend aus Laubgehélzen. Dieser relativ gute Biotopverbund zwischen der freien Land-
schaft und der Bestandsbebauung wird entwertet. Entlang der neuen Ortsréinder muss ein Bio-
topverbund neu geschaffen werden, was mehrere Jahrzehnte dauern wird.
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] Beeintrdchtigung des Bodenlebens durch Uberbauung, Versiegelung, Verdichtung und Intensi-
vierung der Bewirtschaftung in den kiinftigen Garten.

2.6.3 Maflinahmen

Im 1.BA kénnen aufgrund des beengten Raumes nur wenige Mafinahmen umge-
setzt werden. Eine Eingriinung entlang des vorlgufigen Ortsrands an der Grenze
zum 2. BA ist nicht sinnvoll, da es sich hierbei um einen kurzen Ubergangszu-
stand handelt. Die AusgleichsmaBnahmen fiir das gesamte Gebiet ,,Am Sattel“
werden daherim Zuge des 2. BA realisiert.

*  Verwendung einheimischer, standortgerechter Laubgehdlze im Bereich von Pflanzgeboten

. Pro 300 m? Grundstiicksflache ist zusitzlich zu den festgesetzten Einzelbaum-Pflanzgeboten
mindestens ein Obstbaum zu pflanzen.

" Naturnahe Gestaltung u. extensive Pflege von 6ffentliche Griin- und Ausgleichsfli-
chen/Verkehrsgriin

= Extensive Dachbegriinung bis 15° Dachneigung und Fassadenbegriinung leisten ebenfalls einen
Beitrag zur Verbesserung der Eingriffssituation.

. tm 2.BA ist auf den Grundstiicken nérdtich der ErschlieBungsstraBe entlang der Grenze zur frei-
en Landschaft ein 5 m breiter Streifen mit privater Griinfliche und fldchenhaftem Pflanzgebot
vorgesehen. Hier ist mindestens 60 % der Pflanzgebotsfldche mit vorwiegend einheimischen,
standortsgerechten Laubgehélzen (keine Koniferen) in Form freiwachsender Hecken zu bepflan-
zen.

" Im 2. BA sind 0,15 ha Spielplatzfliche und 0,16 ha Ausgleichsfliche vorgesehen, die nicht nur
dem Ausgleich des Eingriffs in das sensible Landschaftsbild sondern auch in den Biotop- und
Artenschutz dienen. Der Spielplatz soll so naturnah wie méglich gestaltet und bepflanzt werden
(z.B. Spielwiese mit Obsthochstdmmen), wobei Spielwert und Aufenthaltsqualitit zu beachten
sind. Die benachbarte Ausgleichsfliche soll mit Feldhecken und mit einzelnen Laub- und Obst-
bdumen locker bepflanzt werden. Siume und Wiesen sollen extensiv gepflegt werden.

2.6.4 Fazit

Durch die Bebauung entstehen Eingriffe, die angesichts der recht geringen
Wertigkeit der Flichen von eher geringer Bedeutung sind. Dies gilt fiir beide
Bauabschnitte. Die MaBnahmen auf den Baugrundstiicken und die im 2. BA
vorgesehenen Griin- und Ausgleichsflichen gleichen diese Eingriffe aus. Da
beide Bauabschnitte in einem engem Zusammenhang stehen, sind auch die je-
weils erforderlichen Ausgleichsflichen als Einheit zu sehen (flichenmiBig, Re-
alisierungszeitpunkt). Die vorzeitige Realisierung einer kleineren Ausgleichs-
fldche fiir den 1.BA ist wenig sinnvoll, zumal der groBBere Ausgleichsbedarf erst
beim 2.BA durch die erheblichen Eingriffe in das sensible Landschaftsbild ent-
steht. AuBerdem sollen beide Bauabschnitte kurz hintereinander realisiert
werden.

2.7  Landschaftsbild und Erholung
2.7.1 Beschreibung und Bewertung

Landschaftsbild

Waéhrend sich der 1.BA recht unaufféllig in die einrahmende Bestandsbebauung
einfligt und den Charakter einer groBen ,,Bauliicke“ hat, liegt der 2.BA an einer
landschaftlich sensiblen, herausgehobenen Stelle mit groBer Fernwirkung. Im
Landschaftsplan wurde das Auskragen der urspriinglich geplanten Bebauung
iiber den markanten Geldndesporn hinaus in die freie Landschaft kritisiert. Dar-
aufhin wurde das Gebiet verkleinert und dje Bebauung im besonders kritischen
NO-Eck zugunsten der 6ffentlichen Griin- und Ausgleichsflachen zurtickgenom-
men,

Kritisch ist dariiber hinaus das teilweise (v.a. nérdlich der ErschlieBungsstraRe)
relativ steile Geldnde, v.a. im Hinblick auf spatere Geldndemodellierungen und -
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abstiitzungen. Sensibel ist auch der Bereich am Ende der SpitzwegstraRe. Hier
ragt bereits die Bestandsbebauung in den wichtigen Griinraum zwischen Atten-
hofen und Wasseralfingen hinein. Eine noch stdrkere Ausdehnung der Bebauung
ist aus landschaftlicher Sicht (u.a. unmittelbare Ndhe zum LSG) kritisch. Eine
Bebauung muss hohen Anspriichen an die Einfiigung in die umgebende Land-
schaft geniigen. Die Bestandsbebauung in den Bereichen,,Im Weiherle* und
SpitzwegstraBe ist bisher durch grofere Laubgehélze in den Garten gut einge-
bunden.

Erholung:
Das Geldnde bietet auBer der hervorragenden Aussicht keine besonderen Erho-

lungsmoglichkeiten, ist aber Ausgangspunkt fiir beliebte Spazierwege in das
ndhere Umland: Erstens der Feldweg 556/3 (mit anschlieRender Abzweigung
zum Eichelberg) ins Tal hinunter Richtung Hofen bzw. Friedhof Wasseralfingen
und zweitens der Grubenweg Richtung Attenhofen. Dje asphaltierten Wege wer-
den viel von Spaziergdngern, Radfahrem und Skatern genutzt. Am Eichelberg
sieht der FNP eine gréBere &ffentliche Griinfldche, Kleingérten und einen Spiel-
platz vor, die iiber die erstgenannte Wegeverbindung erreichbar wiren. Der
ndchste Spielplatz existiert an der Liljen- / Braunenbergstrafie. Ansonsten feh-
len Spielméglichkeiten(insbesondere fiir Kleinkinder).

Konflikte

Deutlicher Eingriff in das sensible Landschaftsbild (in unmittelbarer Ndhe zum LSG) mit grofRer
Fernwirkung. Dies gilt insbesondere fiir die Nord- und Nordostgrenze des 2.BA.

Der aus landschaftlicher Sicht besonders wichtige Freiraum zwischen Attenhofen und Wasseral-
fingen wird weiter eingeengt und belastet. Besonders kritisch: Uberschreitung des markanten
Geldndesporns nach Norden hin.

Neuer Ortsrand in teilweise recht steilem Gelinde. Dort sind an der Grenze zur freien Landschaft
Aufschiittungen und Abstiitzungen zu erwarten, die trotz restriktiver Bebauungsplanfestsetzun-
gen nur schwer zu verhindern sind. Gerade hier ist aber die Fernwirkung besonders grof3.

Die bestehende Ortsrandeingriinung in den Bereichen »Im Weiherte* und Spitzwegstrafie ist
kiinftig nicht mehr nach auBen wirksam. Die neue Ortsrandeingriinung kann diese wichtige
Funktion erst in 2 - 3 jahrzehnten iibernehmen.

Gegentiber dem FNP wird die Bebauung am Ende der SpitzwegstraBe um 2 weitere Hauser in
den Bereich der MaBnahmenfliche M Wass 25 ausgedehnt.

Die Neubebauung verursacht Bedarf nach Spielmbglichkeiten fiir Kinder, wobei bereits jetzt ein
Mangel besteht.

Mafinahmen

Die in den Kapitetn 2.3,2.4,2.5 und 2.6 beschriebenen MaRnahmen fiihren als ,Nebeneffekt«
auch zur Reduzierung der Eingriffe in das Landschaftsbild (z.B. Mindestmaf an Durch- und Ein-
griinung)

Das Grundgeriist der Eingriinung an der Grenze zur freien Landschaft und zu 6ffentlichen Fig-
chen hin bilden einheimische standortgerechte Laub- und Obstgehélze.

Der neue Ortsrand wird nicht »abgeriegelt, sondern erméglicht Durch- und Ausblicke und trigt
somit zu einem vielfiltigen Bild bej.

Am Ortsrand und entlang 6ffentlicher Griinflichen werden besonders storende Einfriedigungs-
arten und héhere Aufschiittungen ausgeschlossen.

Auf den Grundstiicken am Nordrand wird entlang der Grenze zur feien Landschaft ein 5m breiter
Streifen privater Griinflichen mit flachenhaftem Pflanzgebot festgesetzt, auf dem mindestens
60 % der Flache mit freiwachsenden Hecken aus iiberwiegend einheimischen Laubgehélzen
bepflanzt werden.

Im landschaftlich besonders empfindlichen NO-Eck wurde die Bebauung soweit zuriickge-
nommen, dass die sensibelsten Bereiche nicht mehr betroffen sind. Stattdessen werden hier f-
fentliche Griin- und Ausgleichflichen mit 2 Hauptfunktionen angelegt: 1.) Sicherung der Spiel-
platzversorgung durch Ausweisung eines 0,15 ha groRen Spielplatzes. 2.) 0,16 ha Ausgleichs-
flachen (Ma) fiir die Eingriffe in das Landschaftsbild und den Arten- und Biotopschutz

Durch die Abfolge von 6ffentlichen Griin- und Ausgleichsflachen und privaten Griinfls-
chen/Pflanzgeboten auf den Baugrundstiicken soll ein vielfdltiges Erscheinungsbild und eine
ansprechende landschaftliche Einbindung erzielt werden. Die 6ffentlichen Flachen werden an
den sensibelsten Stellen platziert, um dort eine zeitnahe und befriedigenden Umsetzung der
MaBnahmen zu gewihrleisten.
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. Die beiden zusétzlichen Baukérper am Ende der Spitzwegstrafie sind tolerierbar, da durch sie
eindeutig signalisiert werden soll, dass hiermit der endgiiltige Bebauungsabschluss erreicht ist
und eine Weiterfiihrung Richtung Attenhofen nicht mehr méglich und aus landschaftlicher Sicht
auch nicht erwiinscht ist. Der verbleibende ffentliche Griinstreifen soll die Bebauung einbin-
den und eine Wegeverbindung zum Grubenweg aufnehmen.

. Die Baukérper sollen sich in die vorhandene Bebauung und in die umgebende Landschaft har-
monisch einfiigen. Dies betrifft BaukorpergroRe, -form, Gebdudehshe, Dachformen, -neigung
und Fassadengestaltung und gilt besonders fiir die Baukdrper am neuen Ortsrand.

" Bestehende Wegeverbindungen in die Umgebung werden erhalten bzw. ausgebaut.

" Der Spielplatz dient zum einen der Versorgung des Neubaugebiets und zum andern auch der
Behebung des Mangels in der Bestandsbebauung. Es sollen Spielmdglichkeiten fir Kinder bis
ca. 12 Jahren geschaffen werden.

2.7.4 Fazit

Erhebliche Eingriffe entstehen v.a. durch den 2. BA. Der 1. BA ist dagegen von
untergeordneter Bedeutung. Die Eingriffe des 2. BA werden durch die MaBnah-
men auf den Baugrundstiicken sowie auf den vorgesehenen &ffentlichen Griin-
und Ausgleichsfldchen ausgeglichen.

3. Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs, Gesamtfazit, Kosten der Ausgleichsmanahmen

3.1

Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs, Gesamtfazit

Der Ausgleichsfldchenbedarf wurde auf Grundlage einer Zuweisung von Wertstufen zu verschiedenen Fl4-
chen/Biotoptypen erhoben, wobei Flichenwerte anhand der Biotopausstattung der Flachen ermittelt wur-
den. Die Bewertung erfolgte getrennt fiir Bestand und Planung. Jeder Flicheneinheit wurde eine Wertein-
heit gem. ihrer spezifischen Biotoptypenausstattung zugewiesen. Somit erhilt man rechnerische Wert-
zahlen f{ir Bestand und Planung. Bei der Gegenliberstellung ergeben sich Differenzen, die den verblei-
benden Ausgleichsflichenbedarf ausdriicken. Das Verfahren wurde auch auf die geplante Ausgleichsfla-
che angewandt, um festzustellen, ob diese dazy geeignet ist, den bestehenden Kompensationsbedarf
abzudecken.

Die Biotoptypenbewertung orientiert sich am Datenschliissel ~ Biotoptypendifferenzierung - der LFU Ba-
den - Wiirttemberg. Dessen Grundbewertung (jeder Biotoptyp, jede Fldchenausprdgung erhilt eine be-
stimmte Wertstufe innerhalb einer Wertskala von o — 5, damit ldsst sich fiir jede Flache ein Flachenwert er-
rechnen) wurde anhand der Vor-Ort-Verhiltnisse modifiziert (Stérungen; Beriicksichtigung lokaler Sel-
tenheiten, besonderer Ausprigungen; Vorkommen/Fehlen besonderer biotoptypischer Arten). Eine rein
mathematische Betrachtung ist nicht sinnvoll. Weitere Gesichtspunkte sind zu beriicksichtigen. Vorrangig
sind verlorengehende Biotope in vergleichbarer Form wiederherzustellen. Erst wenn dies aus zwingenden
Griinden nicht méglich ist, sollten andere MaBnahmen ergriffen werden. Trotz der Moglichkeit, Aus-
gleichsmafnahmen abgekoppelt vom Eingriffsort durchzufiihren, sollten Ausgleichsma3nahmen vorran-
gig im rdumlichen oder funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsort durchgefiihrt werden. Wichtig
ist auch der Zeitraum, den neue Biotopstrukturen benstigen, um die Wertigkeit der alten zu erreichen.

Bei der Gesamtbetrachtung beider Bauabschnitte zeigt sich, dass die Eingriffe- v.a.
in das Landschaftsbild sowie den Arten- u. Biotopschutz - auf den Baugrundstiicken
allein nicht véllig ausgeglichen werden kénnen.

Im GOP zum 1. BA wurde festgestellt, dass sich dort die Eingriffe in den Arten- und Bi-
otopschutz aufgrund der beschrinkten Fliche und der ,,Dichte* der vorgesehenen
Bebauung nicht vollstindig innerhalb dieses Bebauungsplangebietes ausgleichen
lassen (nur wenige sehr kleine 6ffentliche Griinfldchen/in den Hausgérten nur wenige
Maginahmen sinnvoll bzw. méglich). Hier besteht Bedarf nach zusétzlichen Aus-
gleichsfldchen. Beim 2.BA entstehen dagegen die wesentlichsten Eingriffe im Bereich
des Landschaftsbildes. Gerade bei den besonders sensiblen Stellen im NO des Plan-
gebiets kann eine befriedigende landschaftliche Einbindung nur durch die Auswei-
sung 6ffentlicher Griin- und Ausgleichsflichen erreicht werden.

Der 2. BA soll méglichst rasch nach dem 1. BA verwirklicht werden und unmittelbar an
diesen anschliefen. Es ist nicht sinnvoll, die Realisierung der Ausgleichsflichen des
1. BAvorzuziehen und an dessen Rand, der nur ein kurzfristiges Ubergangsstadium
darstellt, zu platzieren. Im 2.BA sind stattdessen ca. 0,31 ha dffentliche Griinflichen
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zur Versorgung beider Bauabschnitte vorgesehen. Davon sollen ca. 0,16 ha als Aus-
gleichsflachen (M1) und ca. 0,15 ha als éffentlicher Spielplatz dienen. Da die Maf3-
nahmen auf dem Spielpatz (naturnahe Gestaltung u. Bepflanzung, extensive Pflege)
nicht véllig ausreichen, die Eingriffe in den Arten- und Biotopschutz (1.BA) und das
Orts- und Landschaftsbild (2.BA) auszugleichen, werden noch ca. 0,16 ha Ausgleichs-
flachen (M1) notwendig, die inklusive der darauf vorgesehenen Ausgleichsmafinah-
men sowohl dem Gebiet des 1. BA als auch dem des 2. BA zugeordnet werden. Bei Re-
alisierung samtlicher im Plangebiet und auf der Ausgleichsflache (M1) geplanter
MaBinahmen kénnen die erwahnten Eingriffe als ausgeglichen angesehen werden.

3.2 Kostenschétzung fiir die Ausgleichsmanahme (M1)

Grunderwerb (ca. 1.600m2 x 6 €) ca. 9.600 €
Anlage extensiver Wiesenfldchen (ca. 1.100 m2 x 2,50 €) ca. 2.750 €

Extensive Pflege tiber 5 Jahre (ca. 1.100 m2 x 2 €) ca. 2.200 €

Obstbaumpflanzung inkL. 5 J. Pflege (10 St. x 100 €) ca. 1.000 £
Laubbaumpflanzung inkl. 5 J. Pflege (10 St. x 400 €) ca. 4.000 €
Feldhecken anlegen inkl. 5 |. Pflege(ca. 500 m2) psch. ca. 7.000 €
Gesamtkosten €a. 26.550 €

Bauabschnitt BA 1:
Wohnbau- und Verkehrsfldchen: ca. 0,95 ha

Bauabschnitt BA 2:
Wohnbau- und Verkehrsfldchen: ca. 1,22 ha

Bauabschnitte BA 1 und 2 zusammen:
Wohnbau- und Verkehrsflichen: ca. 2,17 ha - 1,22 €/m?2

Bei einer anteilsméBigen Verteilung (nach dem jeweiligen Fldchenanteil) der Kosten von 25.500 € auf die
beiden Bauabschnitte ergeben sich fiir den

1.BA ca. 11.620 € und flir den 2.BA ca. 14.930 €,

Flachenbilanz

Bauabschnitt: BA1 BA2 BA1u.2
Fliche Bebauungsplan: ca. 0,97 ha ca. 1,57 ha ca. 2,54 ha
Bestand:

Intensivgriinland ca. 0,83 ha ca. 1,38 ha ca. 2,21 ha
Ackerintensiv. 7 ca. 0,19 ha ca. 0,19 ha
Verkehrsfldchen(asphaltierte Strafen u. Wege) ca.o,14ha ca. 0,14 ha
Planung:

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 0,68 ha ca. 1,03 ha ca. 1,71 ha
Uberbaubare Fldche bei GRZ 0,35 ca. 0,24 ha ca. 0,36 ha ca. 0,60 ha
Offentliche Verkehrsflache (StraBen/Wege) ca. 0,27 ha ca. 0,19 ha ca. 0,46 ha
Offentliche Griinfliche ohne Zweckbestimmung ca.o,02ha ... ca. 0,02 ha
Offenttiche Griinfléche, Spielplatz ca. 0,15 ha ca. 0,15 ha
Offentliche Griinfliche, Ausgleichsfliche M) ... ca. 0,16 ha ca. 0,16 ha
Fldchenhaftes Pflanzgebot/Private Griinfliiche ... ca. 0,04 ha ca. 0,04 ha
Einzelbaum-Pflanzgebot, verbindlicher STO ca. 18 St ca. 37St ca. 55 St
Einzelbaum, unverbindlicher STO ca. 3 St 0 ca. 35St

Vorschlége fiir in den Bebauungsplan zu iibernehmende griinordnerische Festsetzungen

5.1  Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Standort fiir das Anpflanzen von Einzelbdumen (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Abs.1:

An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Einzelbdumen sind
einheimische, standortgerechte Laubbdume, z.B.
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a) groRkronige Bdume:

Stieleiche, Traubeneiche, Sommertinde, Winterlinde, Bergahorn, Spitzahorn, Esche, Buche, Obst-
hochstdimme

b) kleinkronige Biume:

Vogelbeere, Hainbuche, Feldahorn, Vogelkirsche, Obstbdume

als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 16 cm (Obstbdume 10/12 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Abweichungen vom festgesetzten Standort bis 1,50 m sind zuldssig.
Pro Baum sind mindestens 10 m? unversiegelte Flache im Wurzelbereich vorzusehen. Abgéngige
Bdume sind innerhalb eines Jahres gleichartig zu ersetzen.

Abs. 2:

Im gesamten Plangebiet ist je 300 m2 Grundstiicksfldche zusitzlich zu den unter Abs. 1 festgesetz-
ten Bdumen mindestens ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ansonsten gel-
ten hier die gleichen Vorgaben wie bei Abs. 1.

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern (§ 9
Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern
im Bereich der privaten Griinflachen sind mindestens 60 % der Fldche mit einheimischen, stand-
ortgerechten Biumen der Arten der Ziffer5.1.1 Abs.1 und Strauchern, z.B. Liguster, Weidorn, Ha-
selnuss, Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Salweide etc.
in Form freiwachsender Hecken (Pflanzabstand 1m x 1m) zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Koniferen, Nadelgehdlze und Schnitthecken sind auf diesen Fldchen unzuldssig.

Umgrenzung von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) - Ausgleichsfl-

che M1 (Siehe hierzu auch Ziffer 5.3.5)

Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 sollen als Ausgleich fiir die Eingrif-
fe (durch beide Bauabschnitte) in das Landschaftsbild und den Arten- und Biotopschutz extensive
Wiesenfldchen mit Feldhecken (inkl. Sdume), Obst- und einzelnen einheimischen Laubbdumen
angelegt werden. Diese Ausgleichsfliche inkl. der darauf vorgesehenen MaRnahmen (genauer
Umfang der Manahmen siehe Hinweise Ziffer 5.3.5) wird sowohl dem 1. als auch dem 2. Bauab-
schnitt des Baugebietes ,,Am Sattel* zugeordnet.

5.2 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 74 Abs. 7 LBO)

5.2.1

5.2.2

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

Dachbegrlinung

Im gesamten Plangebiet sind bis zu 15° geneigte Ddcher mindestens extensiv mit einer Substrat-
dicke von mind. 10 cm zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Dies gilt auch iiberdachte Stell-
plétze (Carports) und Garagen.

Gestaltung von unbebauten Fléchen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Versiegelungsgrad von unbebauten Flichen

Offene Stellpldtze, Garagen-, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten, innerhalb von Griinflachen lie-
gende FuBwege sowie sonstige Stauriume und Hofflichen diirfen hichstens auf 75 % der Fliche
versiegelt werden und sind in wasserdurchldssiger Bauweise (2.B. Rasengittersteine, Rasenpflas-
ter oder Schotterrasen) herzustellen.

Béume in Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind mit Biumen zu tiberstellen, Je 4 Stellplétze ist ein einheimischer Laubbaum
als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 ¢m und mind. 10 m? unversiegeltem Wur-
zetraum (Pflanzbeet) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Geeignete Manahmen gegen das
Anfahren sind zu treffen.

Vorgdrten

Der nicht bebaute Grundstiicksstreifen zwischen der éffentlichen Verkehrsflache und der Gebsu-
defront, einschlieBlich der jeweiligen Verldngerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze ist min-
destens zu 60 % als Vorgarten gdrtnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten
Regenwasserbehandlung

Das gering verschmutzte Niederschlagswasser der Dachflichen ist durch geeignete MaBnahmen
zu versickern, zu puffern bzw. im Abfluss zu verzogern. Als Pufferung gelten z.B. die Begriin ung
von Ddchern bis 15° Neigung sowie der Bau von Zisternen (das Fassungsvermdgen des Riickhalte-
volumens oberhalb der gedrosselten Ableitung ist mit 251/m? versiegelte Grundstiicksfliche anzu-
setzen), Versickerungsmulden und Regenwasserteichen. Drinagen diirfen nicht an den Mischwas-
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serkanal angeschlossen werden.

Einfriedigungen, Aufschlittungen

An der Grenze zur freien Landschaft und zu 6ffentlichen Griinflichen sind nur in Strauchpflanzun-
gen integrierte Maschendraht- oder Holzlattenziune mit senkrechten Latten bis zu einer Hshe von
1,20 m oder freiwachsende Hecken aus Laubgehélzen zuldssig. Plastikziune, Flechtz&une, Z4dune
mit Mauersockel, Mauern jeglicher Art, Palisaden, Schnitthecken, Koniferen und Aufschiittungen
tiber 30 cm Héhe sind hier unzuldssig.

5.3 Hinweise

5.3.1
5.3.2

5-3.3

5.3.4

Aufgestellt: 07.101.;}703

Fassaden

Die Fassaden von Gebduden sollten mit Kletterpflanzen (z.B. Wilder Wein, Efeu, GeiBblatt, Clema-
tis, Glyzinie etc.) begriint und dauerhaft unterhalten werden. Dies gilt ebenso fiir iiberdachte
Stellpldtze (Carports) und Garagen.

Vorlage von Baugesuchen

Mit dem Baugesuch sind Planunterlagen iiber die beabsichtigte Gestaltung der AuBenanlagen ein-
zureichen, welche mindestens die Einhaltung der fiir das jeweilige Grundstiick geltenden griinord-
nerischen Festsetzungen nachweisen (s. Ziffern ...... ).

Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes — BodSchG von Baden-
Wiirttemberg vom 24.6.1992 GBI Nr. 16 S.431 wird hingewiesen. Die Grundsitze des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Boden (§ 4 Abs. 2 BodSchG) sind zu befolgen. Diese Grundsitze
sind im Hinweisblatt des Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Stand Juli 1993, darge-
stellt und kénnen beim stddtischen Bauordnungsamt eingesehen werden. Insbesondere istauch §
202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) zu beachten.

Hinweise zu AusgleichsmaBnahmen/Ausgleichsflichen M1)

Im Bereich des 2. Bauabschnitts sollen auf der Ausgleichsflache mit der Bezeichnung M1 als Aus-
gleich fiir die Eingriffe durch beide Bauabschnitte in das Landschaftsbild und den Arten- und Bio-
topschutz extensive Wiesenflichen mit Feldhecken (inkl. Sdume), Obst- und einzelnen einheimi-
schen Laubbdumen angelegt werden. Diese Ausgleichsfldche inkl. der darauf vorgesehenen MaR-
nahmen wird sowoh! dem 1. als auch dem 2. Bauabschnitt des Baugebiets ,Am Sattel“ zugeord-
net. Die Kosten fiir die MaBnahmen werden anteilsméRig je nach Fliche auf die beiden Bebau-
ungsplangebiete aufgeteilt. Die MaBnahmen umfassen:

1. Anlage von naturnahen, extensiven Wiesenfldchen( ca. 1.100 m2);
- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915
- Einsaat von Wiesengrdsern und —krdutern, méglichst aus autochtonem Saatgut
2. Anpflanzung von Obsthochstimmen:
- €a. 10 Obsthochstimme der Sortierung 10/12
- Erstellung von Schutzeinrichtungen
3. Anpflanzung von einzelnen Laubbdumen:
- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstragschicht
nach DIN 18915 und der Pflanzgrube gem. DIN 18916
- Anpflanzung von ca. 10 Hochstammbiumen mit einem Stammumfang der Sortierung 16/18
- Verankerung der Biume, Erstellung von Schutzeinrichtungen, Sicherung der Baumscheibe
4. Anpflanzen von freiwachsenden Hecken (ca. 500 m2):
- Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915
- Anpflanzung von Bdumen I. und 1| Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 16/18, Hei-
stern 150/175 hoch und zweimal verpflanzten Strduchern je nach Art der Sortierung 60/8o0,
80/100 oder 100/150 hoch
-Je 100 m?je 1 Baum I. Ordnung, 2 Biume I, Ordnung, 5 Heister und 40 Straucher
- Verankerung der Gehélze und Erstellung von Schutzeinrichtungen

1. - 4. inkl. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre

———

Grinfldchen- undlUmweltamt

Rudolf Kaufman




