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I Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch
Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)
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Verfahren

Der Bebauungsplan “AufRerer Egert* ist ein qualifizierter Bebauungsplan, da er i.S.v.
§ 30 Abs.1 BauGB Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundstticks-

flachen sowie Verkehrsflachen festsetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Erstellung eines

Umweltberichts.

Scoping

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB durch den
Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

Planinhaltsbeschluss und Beschluss der Friihzeitigen Aus-
legung gemald § 3 Abs. 1 BauGB durch den Bau-, Pla-
nungs- und Umweltausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Bekanntmachung der Frihzeitigen Beteiligung

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der Beteiligung

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gemafi § 10
BauGB

In Kraft getreten gemafld 8 10 Bau GB durch Bekanntma-
chung
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In.1.

.2.

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,AulRerer Egert im Stadtteil Niirtin-
gen-Raidwangen ist das Verhaltnis zwischen fehlenden freien Flachen innerhalb der
Kernstadt und den Stadtteilen Nirtingens zur stetig wachsenden Nachfrage nach
Wohnraum und Wohnbauflachen sowie der Wohnraumbedarf fir unterschiedliche
Zielgruppen im Ortsteil Raidwangen.

Die stete Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbaugrundstiicken in den vergange-
nen Jahren hat dazu gefihrt, dass die Stadt Nurtingen derzeit keine in ihrem Eigen-
tum befindlichen Bauplatze mehr anbieten kann. Durch eine hohe und weiterhin stei-
gende Zahl an Arbeitsplatzen in der Region Stuttgart, besteht eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum und Wohnbaugrundstiicken, der die Stadt Nirtingen entsprechend
der im Regionalplan dargestellten verstarkten Siedlungstatigkeit nachkommen
mdchte. Da das Preisniveau annahernd so hoch ist wie in der Landeshauptstadt
Stuttgart, wird auch mittel- bis niedrigpreisiger Wohnraum fur untere und mittlere Ein-
kommensgruppen dringend bendtigt.

Bereits das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2025 formuliert als eines der
Schlisselprojekte die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum in Miete und Eigen-
tum.

Weiterhin hat die Stadt Ndrtingen im Jahr 2016 eine Baulandentwicklungsstrategie
erarbeitet, worin die Bevolkerungsprognose darlegt, dass bis 2035 mit einer Bevol-
kerungszunahme von 2.578 Personen in Nurtingen zu rechnen ist. Im Méarz 2017
wurde deshalb vom Gemeinderat der Stadt Niirtingen die Flache ,AuRRerer Egert* in
Raidwangen als zukiinftiges Wohnbauflachenpotential mit einer hohen Priorisierung
und einem kurzfristigen Entwicklungshorizont als Teil der Baulandentwicklungsstra-
tegie beschlossen.

Ziele und Zweck der Planung

Um nun einem Teil der kurzfristigen Nachfrage an preisgiinstigem Wohnraum und
Wohnbauflachen Rechnung zu tragen, soll die bereits im Flachennutzungsplan
1990/2000 als geplante Wohnbauflache ausgewiesene Flache im Aul3enbereich, im
Sidosten des Ortsteils Raidwangen in die verbindliche Bauleitplanung Gberfthrt wer-
den. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Aulerer Egert* beabsichtigt die Stadt
Nurtingen in Fortfiihrung einer maf3stabsgerechten und dem Ortsteil angemessenen
Siedlungsentwicklung ein attraktives Wohngebiet zu schaffen, um somit auch den
herrschenden ortlichen Bedarf an Wohnraum und Wohnbaugrundstiicken kurzfristig
decken zu kénnen. Ziel ist es, Wohnraum in allen Segmenten in Raidwangen zur
Verfligung zu stellen.

Das letzte entwickelte Wohngebiet in Raidwangen ist das Wohngebiet ,Ostlich der
Reulenstralle” (Bebauungsplan rechtskraftig seit dem Jahr 2013), das sich am nord-
Ostlichen Ortsrand befindet und mit Ausnahme einer Bauliicke komplett aufgesiedelt
ist. Die in Raidwangen vorhandene Innenbereichsflachen ,Sudlich TalstraRe* mit
rund 0,45 ha kann aufgrund der Verfiligbarkeit der Grundstticke erst mittelfristig ent-
wickelt werden. Die in Raidwangen vorhandenen Baulicken mit rund 1,95 ha
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befinden sich in privater Hand und stehen ebenfalls nicht kurzfristig fir eine Entwick-
lung zur Verfligung.

Das Plangebiet ,AuBerer Egert” eignet sich aus stadtebaulichen Griinden fiir die be-
darfsgerechte Bebauung mit Einfamilien- und Doppelh&usern, sowie fur die verdich-
tet Einfamilienhausbebauung mit Hausgruppen.

Dem preisgunstigen Wohnraum kann durch maf3stablich der Umgebungsbebauung
angepasste, Mehrfamilienhauser Rechnung getragen werden.

Die Arrondierung des Siedlungsrandes soll unter sensiblem Bezug auf die angren-
zende Bestandsbebauung unter Erhalt eines dorflichen Ortsbilds maf3stablich entwi-
ckelt werden.

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf Grundlage
des Baugesetzbuches zu ermdglichen und eine marktgerechte Bebaubarkeit des Ge-
landes herbeizufiihren. Mit Entwicklung des Neubaugebiets ,Aul3erer Egert” wird das
Siedlungsgebiet des Ortsteils Nirtingen-Raidwangen nach Siddosten im Anschluss
an die bestehende Bebauung der Egertstralle um ca. 26 Wohngrundstiicke mit ca.
76 Wohneinheiten erweitert.

Fur die Entwicklung des Neubaugebiets ,AuRRerer Egert* liegt ein stadtebaulicher Ent-
wurf aus dem Jahr 2019 des Planungsbiiros schreiberplan GmbH aus Stuttgart vor,
welcher im Jahr 2021 aufgrund des Wegfalls der Flache fir den Gemeinbedarf im
Nordosten des Plangebiets und Umwandlung dieser Flache in ein Allgemeines
Wohngebiet, aktualisiert wurde. Der stadtebauliche Entwurf bildet die Grundstruktur
der raumlichen Gliederung des Plangebiets fiir die konkrete verbindliche Bauleitpla-
nung.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist
die Schaffung einer Rechtsgrundlage fur die Erschlielung und Bebauung des Gel-
tungsbereichs auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs fir das Baugebiet ,Au-
Rerer Egert”.
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v

Iv.1.

Beschreibung des Plangebiets

Raumliche Lage und GrofRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet JAuRerer Egert” befindet sich im AulRenbereich am stiddstlichen Orts-
rand des Ortsteils Raidwangen der Stadt Nurtingen, unmittelbar am dstlichen Orts-

eingang Nirtingen-Raidwangen, etwa funf Kilometer von der Innenstadt Nirtingens
entfernt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,AuBerer Egert* mit Satzung

Uber ortliche Bauvorschriften umfasst ca. 1,72 ha und wird geman § 9 Abs. 7 BauGB
durch folgende Flurstiicke begrenzt:

Im Norden durch den stidlichen Fahrbahnrand der TalstraRe bzw. K 1230 mit dem
Flurstiick-Nr. 533/2 sowie dem Flurstiick-Nr. 608,

im Osten durch den sudlichen StralRenbegleitstreifen des Flurstiicks mit der Nr.
608, durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 599 und durch die westliche
Grenze im Norden des Flurstiicks mit der Nr. 600/1,

im Stden durch die noérdliche Grenze des Flurstiicks mit der Nr. 600/2 und durch
die nordwestliche Grenze des Flurstiicks mit der Nr. 6001/1,

im Westen durch den sidlichen StraRBenbegleitstreifen des Flurstiickes mit der
Nr. 533/2, durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicksnummern 608/2, 1635/12,

1635/6, 1636/5, 1636/6 und die nordostliche Grenze der Sportanlage mit der Flur-
stuicks Nr. 553.

Der radumliche Geltungsbereich umfasst folgende Flursticke der Gemarkung
Raidwangen der Stadt Nirtingen: Flst.-Nr. 533/2 (teilweise), 608 (teilweise), 608/3,

609/4, 609/2, 607/2, 607/1, 606, 605, 604, 603, 602, 601.

......

]

A L
Sportariaye -

Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auerer Egert* mit Satzung iiber 6rtliche Bau
vorschriften, genordet, ohne Mal3stab
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Der sonstige Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst:

- Die planexterne Ausgleichsflache A 1 im Gewann ,Oben im Tal, Gemarkung
Raidwangen, Flursticksnummern 553 teilweise, 1407, 1410/1, 1410/2, 1411,
1412, 1413, 1414, 1415, 1416.

- Die planexterne Ausgleichsflache A 2 im Gewann ,Kohler”, Gemarkung Raidwan-
gen, Flurstiicksnummer 913/1.

- Die planexterne Ausgleichsflache A 3 im Gewann ,Kohler”, Gemarkung Raidwan-
gen, Flursticksnummer 905.

- Die planexterne Ausgleichsflache A 4 im Gewann ,GroR3bettlinger Gatter®, Ge-
markung Nurtingen, Flurstlicksnummer 5941/8.

- Die planexterne Ausgleichsflache A 5 im Gewann ,GroR3bettlinger Gatter®, Ge-
markung Nurtingen, Flurstiicksnummer 5964/1.

- Die planexterne Ausgleichsflache A 6 im Gewann ,Gelber Brunnen®, Gemarkung
Raidwangen, Flurstiicksnummer 1438.

Ubersichtsplan des sonstigen Geltungsbereichs:

:Ygfl”‘&Ausgleljﬂs_ﬂﬁc‘hF —‘—\?"/' %g’/‘é‘/ e
=
= >

= "\ P e Wwt )
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e
ZN ‘_““‘\\\,__,\_\\\\%\\
x\\\\\\\\\\%\\\-\\\\\w\\\g\\& y
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'-—_. __,,,_—1—1—-— BN % e 2 ‘ = _-‘Bﬁbaﬂ:_:gsplans

f
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r 4 \
Ausgleichs-
£ _flache A 4%

; \)////AUEQIEIChSﬂaCQe‘A1 g I ,

Ubersichtsplan sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplans, planexterne Ausgleichsflachen
A 1 - A6, genordet, ohne MafRstab.
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Iv.2.

IV.3.

V.4,

vV.4.1

IV.4.2

Bestand und derzeitige Nutzungsstruktur im Plangebiet

Das Plangebiet wird Giberwiegend als Ackerflache genutzt. Die im stidlichen Teil des
Geltungsbereichs befindlichen Flurstiicke Nr. 602 und Nr. 601 sind als Streuobstwie-
sen genutzt. Auch die im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs liegenden Flurstiicke
Nr. 609/2 und Nr. 608/3 (teilweise) werden als Wiesenflache mit wenigen Streuobst-
bestanden genutzt. Auf dem nordwestlichen Flurstick Nr. 609/4 befindet sich die
Turm-Trafostation mit Mittelspannungsfreileitung der Stadtwerke Nirtingen. Auf den
nordwestlichen Flursticken Nr. 608/3 (teilweise), Nr. 609/2 (teilweise) und Nr. 609/4
(teilweise) steht eine durch eine Heckenbepflanzung eingerahmte ,Gedenklinde”.

Das Plangebiet fallt von Nordosten nach Stdwesten um etwa 7 Hohenmeter.

Bestand und Nutzungsstrukturen der Umgebung

Nordlich des Plangebiets ,AuRRerer Egert* verlauft die KreisstraRe K 1230 (TalstraRe),
an die nordlich das Gewerbegebiet ,Reulenwiesen® mit Giberwiegend Handwerksbe-
trieben sowie nordwestlich das Wohngebiet ,Bettwiesen® anschlieRen. Ostlich an das
Plangebiet angrenzend liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Sidlich an das
Plangebiet angrenzend befinden sich Streuobstwiesen. Im Sidwesten schliel3t die
Sportanlage von Raidwangen mit einem Trainingsfeld an. Das Trainingsfeld liegt ca.
2 m tiefer als das Plangebiet. Im Westen schliel3t das Wohngebiet ,Egertacker® mit
eingeschossigen Einfamilienhdusern mit Satteldacher und entlang der Talstrafl3e mit
zweigeschossigen Doppelh&usern mit Satteldacher an.

ErschlieRung

Individualverkehr

Nordlich des Plangebiets ,AuRerer Egert” verlauft die TalstraRe (K 1230). Die sudli-
che StraRenseite der TalstralRe auf Hohe des Plangebiets weil3t keinen Gehweg auf.
Die Talstral3e (K 1230) mundet im Siden auf3erhalb des Ortsteils Raidwangen in die
B 313 Nirtingen-Metzingen. Zudem besteht Gber die K 1230 (hier: Neckarhauser
Straf3e) und Neckarhausen eine Anbindung an die B 297 Nirtingen-TUbingen.

Der sudliche StralRenstich der Egertstralle von Westen kommend endet am Plange-
biet ,AuRerer Egert*.

FuRlaufig erreicht man das Plangebiet von der Talstral3e sowie vom sudlichen Stra-
Renstich der Egertstral3e aus dem gleichnamigen Wohngebiet.

Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ,AuRerer Egert“ befindet sich ca. 150-200 m von der nachsten OPNV-
Haltestelle ,Raidwangen TalstralR3e* (Busbahnhof Raidwangen) entfernt. Von hier ver-
kehren zwei Buslinien (185 und 195) Richtung Nurtingen ZOB, Grafenberg, Fricken-
hausen und Grof3bettlingen. Zukiinftig soll es eine weitere Bushaltestelle im Bereich
des Plangebiets geben.
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IV.5.

IvV.5.1

IV.5.2

Planungsrechtlichen Ausgangssituation

Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg ist Nirtingen als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum der Region Stuttgart ausgewiesen. Zudem liegt es auf der
Landesentwicklungsachse Stuttgart-Esslingen am Neckar-Plochingen-Nurtingen-
Metzingen (bzw. Reutlingen/Tubingen).

Regionalplanung

Die Stadt Nartingen liegt in dem seit dem 12.11.2010 rechtsverbindlichen Regional-
plan 2020 des Verbands Region Stuttgart innerhalb des Verdichtungsraums Stuttgart
auf der Entwicklungsachse Stuttgart-Esslingen-Plochingen-Nurtingen(-Metzingen).
Der Regionalplan gibt fur die Kernstadt Nurtingens, mit zentral6rtlicher Funktion eines
Mittelzentrums und einem ausgewiesenen Schwerpunkt des Wohnungsbaus, eine
Bruttowohndichte von mindestens 80 Einwohner pro Hektar an.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird dieser Wert eingehalten. Die Berech-
nung der Bruttowohndichte basiert auf einer Bruttowohnbauflache von 1,72 ha (Gel-
tungsbereich).

Mit der Planung kdnnen auf Grundlage der im stadtebaulichen Entwurf ausgewiese-
nen Bebauung 76 Wohneinheiten (1 Wohneinheit auch fur Einfamilien- und Doppel-
hauser) entstehen. Mit einer Belegungsdichte von 2,2 Einwohner pro Wohneinheit
ergibt dies eine mdégliche Einwohnerzahl von 163 Einwohnern. Daraus ergibt sich bei
1,72 ha Bruttowohnbauflache eine Bruttowohndichte von 95 Einwohnern pro Hektar.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,AulRerer Egert* werden im Regional-
plan keine Aussagen getatigt. Der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets und
der Errichtung von Wohnbebauung stehen in diesem Bereich somit keine regional-
planerischen Ziele und Grundséatze entgegen.

Im Osten und Stiden wird das Plangebiet von einem Landschaftsschutzgebiet, einem
~regionalen Grinzug“ sowie einem Gebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege und
Gebiet fur die Landwirtschaft begrenzt.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan (rechtskréftig seit dem 22.07.2009), genordet, ohne MaRstab
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IV.5.3

IvV.5.4

IV.5.5

Flachennutzungsplanung (FNP)

Der giltige Flachennutzungsplan 2000 der Verwaltungsgemeinschaft Nurtingen,
wirksam seit dem 07.04.2000, stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Wohnbauflache dar.

Mit Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wird der urspriinglichen Absicht, hier ein Wohngebiet zu schaffen, Rech-
nung getragen. Der Ortsteil Raidwangen wird damit nach Sidosten arrondiert. 8 8
Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, wird erfllt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2000, genordet, chne MaRstab

Angrenzend an das Plangebiet sind im FNP im Osten und Stden ,Flachen fir die
Landwirtschaft" und eine Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzes (8 5 Abs. 4 BauGB), hier: Landschaftsschutzgebiet, darge-
stellt.

Stadtentwicklungskonzept

Das Handlungskonzept des Integrierten Stadtentwicklungskonzept Nirtingen 2025
weist das Plangebiet als Flachenpotential fir die Siedlungsentwicklung aus.

Baulandentwicklungsstrategie

Grundlage fur die Baulandentwicklungsstrategie stellt die Bevolkerungsvorausrech-
nung bis 2035 fur die Stadt Nurtingen und ihre fiinf Ortsteile anhand des tatsachlichen
Geburtensaldos und des Wanderungssaldos dar. Die Ausgangsbevoélkerungszahl lag
im Jahr 2015 bei 40.847 Einwohner und befand sich damit schon tiber dem Entwick-
lungsziel aus dem ISEK 2025. Dies resultiert einerseits aus einer grundsatzlichen
dynamischen Bevdlkerungsentwicklung im Land Baden-Wirttemberg und der Region
Stuttgart sowie dem Zuzug von Asylbewerbern und Fliichtlingen im Jahr 2014/2015.
Die Bevolkerungsvorausrechnung ergab im Szenario ,moderates Wachstum®* fiir das

13/53



Bebauungsplan und Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften ,Aul3erer Egert*
Begrindung vom 23.11.2021

Zieljahr 2025: 42.342 Einwohner, fur das Zieljahr 2030: 42.967 Einwohner und fur
das Zieljahr 2035: 43.425 Einwohner. Im Vergleich mit der Ausgangsbevélkerungs-
zahl von 40.847 Einwohner entspricht dies einem absoluten Bevilkerungswachstum
von 2.578 Einwohner bzw. +6% in insgesamt 20 Jahren. Dies bedeutet ein jahrliches
Wachstum von rund 0,3% (moderates Wachstum).

Fur die Flachenbedarfsberechnung bis 2035 zahlen neben den Flachenbedarfe fiir
die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung (rund 32,23 ha) auch die Flachenbedarfe
aus dem Rickgang der Belegungsdichte bzw. Wohlstandsauflockerung (fiktiver Ein-
wohnerzuwachs), der nach der Plausibilitatsprifung des Ministeriums fur Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg vom 15.02.2017 pro Jahr 0,3% be-
tragt, von rund 30,64 ha im Prognosezeitraum bis 2035. Fiur Nirtingen bedeutet dies
im Szenario ,moderates Wachstum® einen Flachenbedarf von insgesamt 62,86 ha
bis 2035.

Die Ermittlung der realisierbaren stadtischen und privaten Flachenpotenziale im In-
nenbereich ergab eine Gesamtflache von 16,02 ha. Mit besonderem Engagement
sollen diese Flachen bis 2035 entwickelt werden.

Die Ermittlung von Bauliicken umfasst eine Flache von rund 13,12 ha. Da diese Fla-
chen sich fast ausschlief3lich in Privatbesitz befinden, sind sie allenfalls mittelfristig
bis langfristig realisierbar. Aktuell geht die Stadt Nurtingen davon aus, dass bis zum
Jahr 2035 rund 30 Prozent dieser Flachen fur eine Entwicklung mobilisiert werden
kann. Die aktivierbaren und anrechenbaren Bauliickenpotenziale bis 2035 umfassen
damit rund 3,94 ha. Dies bedeutet, dass ein Gesamtpotential von Innenentwicklungs-
flachen von rund 19,96 ha angenommen werden kann.

Nach dem bestehenden Flachennutzungsplan (1990 / 2000) verfugt die Stadt Nartin-
gen Uber realisierbare Wohnbauflachenpotentiale im Auf3enbereich von insgesamt
9,65 ha. Die restlichen Flachen im bestehenden Flachennutzungsplan werden auf-
grund von unterschiedlichen Restriktionen als nicht umsetzbar eingestuft. Wohlwis-
send, dass die derzeitig als realisierbar einzuschatzenden Aufl3enbereichsentwick-
lungsflachen des bestehenden und rechtskraftigen Flachennutzungsplans fir die zu-
kiinftige Bevolkerungsentwicklung nicht ausreichend sind, hat die Stadtverwaltung
Nurtingen in einem weiteren Priflauf zukinftige in den Flachennutzungsplan aufzu-
nehmende Potentialflachen identifiziert. Diese mdglichen neuen FNP-Flachen um-
fassen insgesamt 29,83 ha. Diese Flachen sollen im Tausch fir die nicht realisierba-
ren Flachen des bestehenden FNP im Rahmen einer FNP-Anderung oder -Neuauf-
stellung aufgenommen werden.

Werden diese mdglichen neuen FNP-Flachen zum bestehenden Flachenpotential
hinzugerechnet, stehen der Stadt Nirtingen insgesamt 59,48 ha zur Verfligung.

Diese Differenz von 3,38 ha muss entweder durch weitere neue aufzunehmende
FNP-Flachen oder durch eine héhere bauliche Dichte als durchschnittlich 80 Einwoh-
ner je Hektar ausgeglichen werden. Darlber hinaus ist festzuhalten, dass ein konti-
nuierlich sorgsamer, flachenschonender Entwicklungsprozess bis in das Zieljahr
2035 vorzunehmen ist.

Mit diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Nirtingen mdgliche Innenent-
wicklungsflachen und AuRenentwicklungsflachen sowohl in der Kernstadt als auch in
den Ortsteilen im Rahmen der Baulandentwicklungsstrategie priorisiert. Grundsatz-
lich wird der Schwerpunkt der Flachenentwicklung auf der Innenentwicklung
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IV.5.6

gesehen, dennoch bedarf es fur die Abdeckung des kurzfristigen Bedarfs an Wohn-
raum und Wohnbauflachen der kurzfristigen Entwicklung von bereits im FNP
1990/2000 ausgewiesenen Neubaugebieten in der AuRenentwicklung.

Bebauungsplanverfahren

Das Plangebiet liegt aktuell im Aul3enbereich. Ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan ist fir das Plangebiet nicht vorhanden. Bauliche Vorhaben werden daher nach
§ 35 BauGB beurteilt, wodurch eine Wohnbebauung aktuell nicht méglich ist.

Fur das Plangebiet ist im Hinblick auf eine bedarfsgerechte und mafistabsgerechte
Wohnsiedlungsentwicklung zur Vorbereitung des Bauleitplans von Seiten der Stadt-
verwaltung in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro schreiberplan aus Stuttgart ein
stadtebaulicher Entwurf erstellt worden, der die Grundlage fir die konkrete verbindli-
che Bauleitplanung bildet. Der stadtebauliche Entwurf macht die beabsichtigte rAum-
liche Gliederung des Plangebiets deutlich und zeigt deren Vernetzung und Anbindung
mit dem Umfeld auf.

Bereits am 16.01.2018 hat der Gemeinderat der Stadt Nurtingen den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan ,AulRerer Egert* Plan-Nr. 116.19.0 gemaR § 2 BauGB
gefasst.
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V.1.

Planung

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Vor der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte von Seiten der Stadtverwaltung
Nurtingen in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro schreiberplan aus Stuttgart die
Uberplanung der ausgewiesenen Entwicklungsflache in Form von stadtebaulichen
Vorentwirfen. Hierbei wurden unterschiedliche Varianten der Bebauung dargestellt,
bewertet und dem Ortschaftsrat, dem Gestaltungsbeirat der Stadt Nurtingen sowie
der Offentlichkeit vorgestellt und diskutiert.

Grundlage fur den Bebauungsplan war zunachst der anschlieRend entwickelte Stad-
tebauliche Entwurf, Stand 13.01.2019, in dem neben dem vorgesehenen Wohnge-
biet auch eine Flache fir Gemeinbedarf fur die Errichtung einer kirchlichen Versamm-
lungsstatte im Nordosten des Plangebiets vorgesehen war. Im Jahr 2021 wurde ent-
schieden, die Flache im Nordosten ebenfalls als Wohnbauflache zu nutzen. So wurde
der stadtebauliche Entwurf angepasst. Der aktuelle stadtebauliche Entwurf tragt das
Datum 25.08.2021.

Die vorgesehene Konzeption des stadtebaulichen Entwurfs fihrt die stadtebauliche
Struktur der Umgebungsbebauung in modernen und bedarfsgerechten Gebaudety-
pologien fort und bildet den neuen Ortsrand von Raidwangen. Ein sorgsamer Um-
gang mit Grund und Boden stand stehts im Fokus und wurde mit der gewahlten Ge-
baudetypologie und mit einer vertraglichen Kérnung und Mal3stéblichkeit abgewo-
gen. In einem sensiblen Umfang wird die stadtebauliche Struktur in Randlage des
Ortes weitergefiihrt, gleichzeitig werden die bestehenden Baugebiete im Norden und
Westen zusammengefuhrt. Eine grof3ziigige Durchgriinung tragt dem angrenzenden
Landschaftsraum Rechnung.

Das Plangebiet wird als Wohngebiet mit einer bedarfsorientierten, gemischte Gebau-
detypologie von Mehrfamilienhdusern (preisreduziertes Wohnungsangebot), Haus-
gruppen und Doppelhdusern sowie Einfamilienhdusern entwickelt. Gemeinbedarfs-
einrichtungen oder gewerbliche Nutzungen sind nicht vorgesehen.

Die Geschossigkeit orientiert sich an den westlich und nordwestlich angrenzenden
Wohngebieten sowie dem nordéstlich angrenzenden Gewerbegebiet und ermdglicht
fur die Einfamilien- und Doppelh&auser sowie fur die Hausgruppe, durch die Wahl ei-
ner tUberwiegenden 2-Geschossigkeit in Verbindung mit einer maximalen Dachnei-
gung von 40° (Satteldacher) und einem Kniestock, verdichtetes Wohnen mit moder-
nen Wohnformen. Fur die Mehrfamilienhduser im noérdlichen Plangebiet ist eine
3-Geschossigkeit, in Verbindung mit einer Dachneigung von max. 15° (Pultdéacher)
und einem Kniestock vorgesehen. Bei den Mehrfamilienhdusern entlang der Tal-
stral3e ist ein zusatzliches, gegeniber dem darunterliegenden Geschoss eingertick-
tes, Staffelgeschoss mdglich. Die Mehrfamilienhduser entlang der Talstral3e dienen
unter Berlcksichtigung der Grundrissorientierung auch dem Schutz gegen die vom
ndrdlich anschlielenden Gewerbegebiet ausgehenden Larmemissionen und gegen
die vom Verkehr der TalstraRe ausgehenden Larmemissionen fir den sudlichen Teil
des Wohngebiets.

Fur das Plangebiet werden mit dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf (Stand
25.08.2021) ca. 76 Wohneinheiten und damit ca. 163 Einwohner erreicht. Dies ent-
spricht einer Einwohnerzahl von 95 Einwohnern je ha. Damit wird dem Ziel des
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sparsamen Flachenverbrauchs Rechnung getragen, ohne MaR3stéblichkeit und Frei-
raumgqualitéat einzubifRen.

Die an das bestehende Wohngebiet ,Egertacker” anschlielende Baustruktur im Plan-
gebiet ist nach Suiden orientiert. Im stidwestlichen Bereich ist ein leichter Richtungs-
wechsel vorgesehen, der zum einen eine Grunflache ermdglicht und der sich zum
anderen, aufgrund der entstehenden ,grinen Distanzflache, positiv auf die Larm-
und Lichtimmission des Sportplatzes auswirkt. Die Baustruktur im Osten des Plange-
biets ist Uberwiegend leicht nach Stidosten orientiert.

ua

ALkrgeezlii 21

Lergeseiil 3]

Nord-Siid-Schnitte durch das Plangebiet, ohne Mal3stab
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V.2.

V.3.

Verkehrskonzept und Erschlieung

Die StraRen- und ErschlieBungsplanung wird durch das Ingenieurbiro Walter aus
Ndrtingen erstellt.

Das Plangebiet wird von der Talstra3e/ K 1230 aus erschlossen. Die neue Erschlie-
Rungsstralle fur das Plangebiet wird auf Hohe der bestehenden Einmindung aus der
TalstralRe in die StralRe Am Raigerwald angeschlossen.

Die StraflRenfihrung im Plangebiet ist als Wohnstral3e mit 5,50 m Breite (Pkw/Mull-
fahrzeug Begegnungsfall) vorgesehen, die im stidwestlichen Stich mit einem Wende-
kreis fur 3-achsige Millfahrzeuge endet. Die westlichen Reihenhéuser und Doppel-
hauser werden durch eine offentliche Stichstra3e (6,00 m Breite) mit Wendeanlage
fur PKW erschlossen.

Die Mehrfamilienh&user im Westen werden Uber eine private ErschlieBungszone, die
Mehrfamilienh&user im Osten Uber einen privaten Fuliweg an die Wohnstral3e ange-
bunden.

Im Sudwesten erhalten die Doppelhduser eine gebiindelte Parkierung, die Zuwegung
zu diesen Hausern erfolgt Gber einen o6ffentlichen Ful3weg.

Die WohnstralRen vernetzen sich mit der westlich anschlieBenden Parkanlage.

Parkierung:

Fur die Mehrfamilienhauser im Nordwesten sind oberirdische Stellplatze vorgesehen.
Eine Tiefgarage ist optional mdglich. Die 6stlichen Mehrfamilienhduser erhalten eine
Tiefgarage.

Die Stellplatze fur die Reihenhauser, Doppel- sowie Einfamilienhauser befinden sich
auf dem eigenen Grundstuck, teilweise im Bereich der Wohnstral3e. Fir die Mehrfa-
milienhauser werden 1,5 Stellplatze je WE vorgesehen. Die Anzahl der Stellplatze
kénnen ggf. fur preisreduziertes Wohnen in den Mehrfamilienhauser auf 1,0 Stell-
platz je WE reduziert werden. Fur Hausgruppen, Doppel- und Einfamilienh&user sind
2 Stellplatze je WE geplant.

Im Quartier werden zudem 11 6&ffentliche Parkstéande als Besucherstellplatze entlang
der QuartierserschlielBungsstrafe angeboten.

Der Busbahnhof Raidwangen befindet sich ca. 150 — 200 m westlich des Plangebiets.
Zukunftig soll es eine weitere Bushaltestelle im Bereich des Plangebiets geben.

Griunstruktur

Von Norden nach Siuden wird am westlichen Gebietsrand eine durchgangige
Grinzone als offentliche Parkanlage mit Spiel, Erholung und mit Spazierweg, Auf-
enthaltsbereichen, Naturspielbereichen, Entwasserungsgraben und Retentionsfla-
che vorgesehen.

Beginnend mit einem ,Platzchen* unter der Bestandslinde (Gedenklinde) im Nord-
westen des Plangebiets fuhrt der Weg auf den Retentionsbereich mit Spielplatz im
Sudwesten des Plangebiets am Kreuzungspunkt Egertstralie.

18/53



Bebauungsplan und Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften ,Aul3erer Egert*
Begrindung vom 23.11.2021

V.4,

V4.1l

V.4.2

V.4.3

Zu dieser ,Griinzone” verlaufen alle oberirdisch gefihrten Entwéasserungsrinnen aus
dem Quatrtier. Das Niederschlagswasser wird anschlieRend in dem gestalteten und
bepflanzten Entwasserungsgraben zur Retentionsflaiche abgeleitet. Die Retentions-
flache ist wiederum Uber einen Regenwasserkanal mit Drosselsteuerung an den Tal-
bach angeschlossen.

Baumstellungen im Quartier sorgen fur atmosphéarische Aufenthaltsbereiche, dienen
dem Kleinklima und der Fauna. Die ortsbildpragende Bestandslinde im Nordwesten,
3 Obstbaume im Norden entlang der TalstralR3e sowie 5 Obstbaume im Siden sollen
erhalten werden.

Das Plangebiet erhalt nérdlich, éstlich und stdlich eine Eingrinung durch eine frei-
wachsende Hecke/Strauchgruppen, um den Ortsrand und StralRenraum zu definie-
ren.

Weitere Hecken zur Einfassung von Privatgrundstiicken entlang der Quartiersstralle
strukturieren und rahmen den offentlichen Stral3enraum.

Hochwasserschutz und Entwasserungskonzept

Hochwasserrisiken bis zu einem hundertjahrlichen Niederschlagsereignis und dar-
Uber werden als gering eingestuft.

Das Entwasserungskonzept fur das Plangebiet und das Wasserrechtsverfahren fur
die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in den ,Talbach“ werden paral-
lel zum Bebauungsplanverfahren durch das Ingenieurbiiro Walter aus Nurtingen er-
stellt.

Die geplante Entwéasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Gewasserhochwasser

In der N&he des Plangebietes sind keine Gewasser vorhanden. Die FlieRgewasser
Talbach und Schlierbach sind vom Plangebiet weit entfernt und liegen topografisch
sehr viel tiefer.

Eine Hochwassergefahr von Gewassern ist daher ausgeschlossen. Entsprechend
sind in der Hochwassergefahrenkarte des LUBW im Plangebiet keine Uberflutungs-
flachen eingetragen.

Starkregenhochwasser
(Verursacht durch Starkniederschlag auf die Landflache)

Es entwassern keine Aul3engebiete oder bebaute Flachen in Richtung des Plange-
biets. Von aufRerhalb des Gebiets kommt es daher zu keinem nennenswerten Zu-
fluss.

Wie das Niederschlagswasser im Plangebiet abgeleitet wird, wird in Ziff. V 4.4 be-
schrieben.

Schmutzwasser

Das héausliche Schmutzwasser wird am Tiefpunkt des Gebiets gesammelt und tber
ein Pumpwerk sowie eine Druckleitung zur Talstrale hoch geférdert. Hier wird das
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Schmutzwasser in den ortlichen Mischwasserkanal eingeleitet, der Uber die Stral3e
,Am Raigerwald" zum Regeniiberlaufbecken (RUB 4.2) fiihrt. Das gedrosselte Misch-
wasser wird anschlieBend Gber den Sammler Raidwangen der Klaranlage Nurtingen
zugefuhrt.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird gedrosselt an den 160 m stdlich des Plangebiets ver-
laufenden Talbach eingeleitet, der in die Autmut bzw. nachfolgend den Neckar miin-
det.

Im Gebiet erfolgt die Ableitung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers getrennt
fur die Grundstiicksflache sowie fur die Verkehrsanlagen (Stral3e, offentliche Park-
stande).

Die Ruckhaltung des Niederschlagswasser auf den Grundstiicken wird in einer Re-
tentionszisterne separat fir jedes Grundstiick einzeln erfolgen. Die Retentionszis-
terne wird fur jedes Grundstiick mit der Erschliel3ung erstellt.

Entsprechend der Berechnung im Entwasserungskonzept des Ingenieurbiiro Walter
ist je Grundsttick ein Speichervolumen von rund 2,7 m3100 m? befestigte Grund-
stucksflache erforderlich.

Dartiber hinaus wird in den Retentionszisternen ein Nutzvolumen zur Gartenbewas-
serung mit erstellt. Die Bemessung hat ergeben, dass hierfir ein Nutzvolumen von
0,7 m3/100 m? Gartenflache benotigt werden.

Der Drosselabfluss und der Nottiberlauf aus den Zisternen werden tber die geplanten
Regenwasserkanéle abgeleitet.

Die Regenwasserkanale sind auf einen 5-jahrlichen Niederschlag dimensioniert, kbn-
nen jedoch bei Vollfullung Wassermengen > T=100a ableiten.

Das Oberflachenwasser aus den Verkehrsflachen wird oberflachig Uber eine mittig in
der StralRe angeordnete Pflasterrinne bis zur Grin-/Retentionsflache im Sidwesten
des Plangebiets abgeleitet. Die beiden westlichen Stichstral3en entwéssern ber die
Pflasterrinnen an den geplanten westlichen ,Entwasserungsgraben”, der ebenfalls in
die sidwestliche Griin-/Retentionsflaiche mindet.

Die Pflasterinnen kénnen weitestgehend einen 100-jahrlichen Niederschlagsabfluss
aus den angeschlossenen 6ffentlichen Flachen ableiten. Uber den gesamten Quer-
schnitt der im V-Profil geplanten Stral3en kdnnen Wassermengen mit weitaus selte-
neren Niederschlagsereignissen (>> T=100a) abgeleitet werden. Desgleichen gilt flr
den geplanten westlichen Wasserlauf.

Die sudwestliche Griin-/Retentionsflache ist als Kombination aus Regenwasserre-
tention und Naturspielplatz geplant. Bei Regenwetter soll die Flache mit einer Eins-
tautiefe von 30 cm eingestaut werden. Daher kann die Stralienentwadsserung nicht
Uber die Regenwasserkandle zur Retentionsflache abgeleitet werden.

Das Ablauf- und Drosselbauwerk mit Notuberlauf regelt den Ablauf der Grun-/Re-
tentionsflache und leitet diesen an den Regenwasserkanal nach Siden ab.
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V.51

V.5.2

Die Niederschlagswasser-Retention ist auf einen 5-jahrlichen Niederschlags ausge-
legt. Der Notuberlauf der Retentionsmulde kann Niederschlagsereignisse > T=100a
schadlos in Richtung Talbach ableiten.

Sollte es unplanméaRig bei Extremniederschlagen zu einem Uberlaufen der Re-
tentionsflache kommen, wird das Oberflaichenwasser gemaf der vorhandenen Ge-
lAndeneigung entlang des Wegs in die Griunflachen sudlich des Gebiets abflie3en
ohne Schaden an den angrenzenden Gebauden zu verursachen.

Zusatzlich ist vorgesehen, im westlichen ,Entwasserungsgraben* Schotter-Querrie-
gel einzubauen, als zusatzlich Abflusspufferung und Retention.

Ca. 40 m sudlich des Plangebiets ist im Gelande eine natirliche Senke vorhanden.
Die Entwésserung der Senke erfolgt heute bereits Uber einen Stral3eneinlauf und eine
Rohrleitung mit Anschluss an den Wassergraben sudlich des Sportplatzes, der wie-
derum in den Talbach miundet.

Diese Senke wird als zusatzliche Retentionsflache fir das Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet genutzt. Die Flurstiicke Nr. 564/1 und 566 sind stadteigen. Das Re-
genwasser aus der Grin-/Retentionsflache und aus den Zisternen wird tber einen
neuen Regenwasserkanal vom Plangebiet zu dieser Senke abgeleitet, um dann ge-
drosselt dem Talbach zugefiihrt zu werden.

Somit ist die Ableitung des Niederschlagswasser aus dem Plangebiet unter Ausnut-
zung vorhandener Entwéasserungseinrichtungen und Retentionen ohne gré3ere Ein-
griffe in den Naturraum realisierbar.

Die Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet bleiben auf die vorhandene Senke be-
grenzt (lediglich Erstellung des Einlaufbauwerks).

Energiekonzept, Strom- und Warmeversorgung

Stromversorgung

Die bis vor kurzem bestehende, durch das Plangebiet verlaufende, Mittelspannungs-
freileitung ist zurtickgebaut worden. Die bestehende Turm-Trafostation am nordwest-
lichen Rand des Plangebiets wird demnach zukinftig nicht mehr benétigt und wird
ebenfalls zurtickgebaut.

Eine neue Trafostation soll im Plangebiet an einem neuen Standort im nordwestli-
chen Bereich errichtet werden.

Warmeversorgung

Das Konzept flur die Warmeversorgung fur das Plangebiet wird aktuell parallel zum
Bebauungsplanverfahren erarbeitet. Folgendes ist vorgesehen:

Eine Heizzentrale mit einer Pelletheizung und Warmepumpe soll auRerhalb des Neu-
baugebiets entstehen und das Plangebiet Uber ein Warmenetz versorgen. Derzeit
wird ein geeigneter Standort fir die Heizzentrale gesucht. Die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung steht noch aus. Im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wird
sich das Energiekonzept konkretisieren.
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Vi

VI.1.

VI.1.1

VI.1.2

VI.1.3

VI.2.

VI.2.1

Nachrichtliche Ubernahmen, Fachplanungen und Gutachten

Nachrichtliche Ubernahmen und Fachplanungen

Erdbebenzone

Nach den jeweils geltenden und anerkannten Regeln der Technik ,Bauten in deut-
schen Erdbebengebieten” aus dem Jahr 2005 liegt das Plangebiet in der Erdbeben-
zone 1. Einem rechnerischen Nachweis der Erdbebensicherheit sind als Untergrund-
klasse R und als Baugrundklasse B zugrunde zu legen. Die konstruktiven Vorgaben
der Norm sind einzuhalten.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich umfasst keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzgesetze
sowie des Wasserhaushalts- und des Wassergesetzes.

Ostlich und Sudlich des Plangebiets schliel3t das Landschaftsschutzgebiet ,Gebiete
um Ndadrtingen, Neckarhausen und Raidwangen“ von 21.02.1983 geandert am
07.11.1983, als 6kologisch und landschaftlich wertvolle Bereiche als Grinzésur und
Freirdume zwischen den Siedlungsflachen, an.

Boden

Die Bodenschatzzahlen bewegen sich zwischen 41 und 60. Sie werden in der Flurbi-
lanz der Stufe 2 zugeordnet. Damit bestehen die Voraussetzungen, den Oberboden
fur eine Bodenauffillung zu verwerten. So kann der abgetragene Boden zur Aufwer-
tung von weniger guten landwirtschaftlichen Flachen genutzt werden. Die Stadt Nurt-
ingen wird ein Bodenschutzkonzept mit Umsetzung der Infrastruktur erstellen, in wel-
chem die MaRhahmen zur Bodenverwertung aufgezeigt werden. Ein entsprechendes
Fachbiiro wird mit der Erstellung eines Bodenschutzkonzepts und der bodenkundli-
chen Baubegleitung beauftragt.

Vorliegende Gutachten / Anlagen zum Bebauungsplan

Geotechnischer Bericht

Um Aussagen Uber die Beschaffenheit des Baugrundes und tber die Grundwasser-
verhéltnisse zu erhalten wurde vom Ingenieurbiiro Grundwerk GmbH & Co.KG aus
Kirchheim (friher BWU Boden.Wasser.Untergrund, Institut fir Hydrogeologie und
Umweltgeologie Baugrunduntersuchungen aus Kirchheim) der geotechnische Be-
richt mit Stand 26. April 2022 erstellt.

Zu den vier Bohrungen aus dem Jahr 2018 wurden aktuell acht weitere Kleinbohrun-
gen abgeteuft und bodenmechanische und chemische Laboruntersuchungen durch-
gefuhrt sowie ausgewertet.

Das Neubaugebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und aufRerhalb von Wasserschutzge-
bieten.
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Den Erkundungsergebnissen zufolge liegen unter der ca. 15 - 30 cm mé&chtigen
Oberbodendecke mittel und ausgepragt plastische Schluff- und Tonbdden in steifer
und halbfester Konsistenz bis in 3,3 - >5,1 m unter Gelande vor. Im tieferen Unter-
grund steht fester Tonstein der Obtususton-Formation des unteren Schwarzen Jura
an (friher turneri-Ton, Obersinemurium si2 oder Lias &). Dieser wurde nur an einem
Aufschlusspunkt erbohrt, wird aber generell ab dem Niveau der jeweiligen Auf-
schlussendtiefen von 3,3 - >5,1 m unter Gelande vermutet.

Fast alle Aufschlisse blieben beim Bohren und am selben Tag nach Bohrende tro-
cken. Bei spateren Stichtagsmessungen hatten sich jedoch tberall messbare Grund-
wasserstande in den Bohrléchern eingestellt. Grundwasserleiter ist der feste Ton-
stein, der einen gering durchlassigen, gespannten Kluftgrundwasserleiter bildet. Bei
den in den Bohrlochern gemessenen Wasserstanden handelt es sich demnach um
Grundwasser-Druckspiegel und nicht um eine freie Grundwasseroberflache. Fir die
Bauausfuhrung bedeutet dies, dass auch bei gelandenahem Grundwasser-Druck-
spiegel nur dann mit Grundwasserzutritten in Graben oder Baugruben gerechnet wer-
den muss, wenn der feste Tonstein erreicht und freigelegt wird. Dies wird voraus-
sichtlich jeweils etwa im Niveau der Endtiefen der Baugrundaufschliisse der Fall sein.

Es wird daher ein Bemessungswasserstand in einem Niveau von 1 m oberhalb der
Festgesteinsoberkante festgelegt, der mit den jeweiligen Endtiefen der Baugrundauf-
schllsse gleichgesetzt wird und deren Tiefenlage im Baugebiet variiert. Baumafinah-
men, die nicht tiefer als bis zum vorgeschlagenen Bemessungswasserstand in den
Untergrund eingreifen, kommen mit dem Grundwasser nicht in Kontakt, da eine ab-
dichtende Schicht tGiber dem Grundwasserleiter verbleibt.

Das geotechnische Baugrundmodell wird in Schichtenbeschreibungen, Schichten-
profilen und schematischen geologischen Schnitten dargestellt.

Der Aushub von Gréaben und Baugruben wird weitgehend in bindigem, mittelschwer
bis schwer I6sbarem Baugrund der ehemaligen Bodenklassen 4 und 5 erfolgen. Es
kann daher ein maf3haltiger Aushub ohne besondere Erschwernisse erwartet werden.
Lokal wird voraussichtlich fester Tonstein (leichter Fels der ehemaligen Bodenklasse
6) erreicht werden, der sich aber mindestens im oberen Bereich mit einem leistungs-
fahigen Hydraulikbagger noch ohne Meil3elarbeit I6sen lassen wird.

Frei gebdschte Graben- und Baugrubenwénde kénnen bei ausreichenden Platzver-
héaltnissen und den Regelneigungen der DIN 4124 hergestellt werden. Im Tiefbau
werden aber senkrecht abgeschachtete, verbaute Graben wirtschaftlicher sein.

Verkehrsflachen sind fiir sehr frostempfindlichen Untergrund zu bemessen. Eine fir
Standardbauweisen nach RStO ausreichende Tragfahigkeit des Erdplanums kann
nicht erwartet werden, so dass das Erfordernis besonderer MaRhahmen (Bodenaus-
tausch, Bodenverbesserung, Erhéhung der Tragschichtdicke) absehbar ist.

Fir Einzelbauvorhaben liegen keine konkreten Planungen und Lastangaben vor. Es

kénnen daher nur allgemeine Hinweise zur Griindung gegeben werden. Diese kdn-
nen eine objektspezifische Griindungsberatung nicht ersetzen.
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Mogliche Grindungssohlen liegen voraussichtlich in halbfestem Ton, der einen ma-
Big, fur eine Wohnbebauung in der Regel aber ausreichend tragfahigen Baugrund
bildet. Der Abtrag von Gebaudelasten kann bei nicht zu hohen Lasten voraussichtlich
in Form einer konventionellen Flach- bzw. Flachengriindung erfolgen.

Wegen des gering durchlassigen Untergrunds sind Drananlagen nach DIN 4095 in
Verbindung mit einer Abdichtung erdberiihrten Bauteile gegen Erdfeuchtigkeit und
nicht driickendes Wasser erforderlich. Sollten Drananlagen nicht mdglich oder nicht
zulassig sein, so ist eine Abdichtung gegen driickendes Wasser erforderlich.

Der Untergrund weist teilweise gering erhohte Schadstoffgehalte auf, die geogen be-
dingt sind. Die Analysenergebnisse von Bodenmischproben lassen erwarten, dass
Aushubmaterial voraussichtlich den Qualitatsstufen Z 0 und Z 0* llIA nach VwV Bo-
den gentgen wird.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in den gering wasserdurchlassigen
oberflachennahen Schichten nicht méglich, entsprechende Festsetzungen und Hin-
weise sind im Bebauungsplanvorentwurf aufgenommen:

- Festsetzung einer Flache fur die Regelung des Wasserabflusses als ,Entwasse-
rungsgraben“ und ,Retentionsflache”
- Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundstiicken durch Zisternen

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet
(siehe Kapitel V.4)

Fur Baumalinahmen, die den vorgeschlagen Bemessungswasserstand erreichen
oder bis unter diesen reichen ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen sowie die daraus resultierenden
Angaben im Geotechnischen Bericht gelten nur fiir die Untersuchungsstellen und den
Zeitpunkt der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kdnnen nicht ausgeschlossen
werden, so dass eine sorgfaltige und laufende Uberpriifung der angetroffenen Ver-
haltnisse im Vergleich zu den Erkundungsergebnissen und Folgerungen im Gutach-
ten erforderlich ist.

Der Gutachter muss lber den Beginn und die Durchflihrung der Erschlieungsarbei-
ten rechtzeitig verstandigt und beigezogen werden, ferner bei Abschluss und/oder
Anderung der Planung, um gegebenenfalls erforderliche Anderungen und Ergénzun-
gen angeben zu kdnnen. Sollten bei der Erschlie3ung unvorhergesehene Schwierig-
keiten oder Unklarheiten hinsichtlich der Angaben im Geotechnischen Bericht auftre-
ten, so ist der Gutachter ebenfalls unverziglich zu benachrichtigen.

Die Angabe der Homogenbereiche (Abschnitt 4.5) und die in den schematischen Ge-
ologischen Schnitten (Anlage 3) eingetragenen Schichtgrenzen kénnen nicht als
Grundlage fur verbindliche Massenermittlungen dienen und kdnnen ein 6rtliches Auf-
mal’ nicht ersetzen.

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrpro-
file/Schichtenbeschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Geotechnischen
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VI.2.2

Berichts geméaR Verordnung des Innenministeriums uiber die Uberwachung von Erd-
aufschlissen i. V. mit 843 Wassergesetz entsprechend den Auflagen des wasser-
rechtlichen Bescheids vom 08.02.2018 dem Landratsamt Esslingen, Amt fur Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz, und gemal §3 Lagerstattengesetz dem Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg Ubersandt.

Der vollstandige geotechnische Bericht ist der Anlage X.1. beigeflgt.

Die beauftragten und durchgefiihrten Untersuchungen haben im Hinblick auf die spa-
tere Bebauung den Charakter einer Voruntersuchung im Sinne derjeweils geltenden
und anerkannten Regeln der Technik und kdénnen eine objektspezifische"Hauptun-
tersuchung und ggf. Standsicherheitsberechnungen als Grundlage fir den Entwurf
von Bauwerksgriindungen nicht ersetzen. Eine objektbezogen Baugrunduntersu-
chung durch ein Ingenieurbiiro wird in jedem Fall erforderlich.

Quellenangabe:

Titel: Geotechnischer Bericht ,ErschlieRung des Neubaugebiets ,AuRerer
Egert" in 72622 Nirtingen-Raidwangen*

Gutachter: Grundwerk GmbH & Co.KG, Geologen und Ingenieure, Kirchheim u.
Teck

Datum: 26. April 2022

Altlasten

Ein Vorliegen von Altlasten ist nicht bekannt. Bei neuen Funden im Zuge von Entsie-
gelungs- oder Aushubmalnahmen ist entsprechend den Vorgaben der zusténdigen
Behdrde zu verfahren. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

Kampfmittel

Es gibt keine Anhaltspunkte fir das moégliche Vorhandensein von Sprengbomben-
Blindgangern innerhalb des Geltungsbereichs.

Schalltechnische Untersuchung
Anlage X.3
Das Plangebiet ist den folgenden Emissionen ausgesetzt:

- Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet ,Reulenwiesen” ndrdlich des Plangebiets
- StraRenverkehr auf der TalstraRe/ K 1230 nérdlich des Plangebiets
- Trainingsfeld der Sportanlage siidwestlich des Plangebiets

Das Ingenieurbiro fur Umweltakustik Heine + Jud erarbeitete eine schalltechnische
Untersuchung, in welcher die Immissionen durch die genannten Nutzungen unter-
sucht wurden und die Ein- und Auswirkungen auf die Planung und die vorgesehenen
schitzenswerten Nutzungen ermittelt und beurteilt wurden.
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Zusammenfassendes Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung

Gewerbe
Nordlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich mehrere Gewerbebetriebe.

Zur Beurteilung der kinftigen Situation im Plangebiet wurden die Immissionsricht-
werte der TA Larm herangezogen. Fir die nachstgelegene schutzbedirftige Bebau-
ung wurden die Richtwerte eines allgemeinen Wohngebietes von tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den
Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als
20 dB(A) uberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung der maRRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beur-
teilungspegel zusammengefasst, unter Berticksichtigung der Einwirkzeit, der Impuls-
haltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfur wa-
ren Literaturangaben, Schallpegelmessungen sowie Angaben seitens der Betriebs-
inhaber.

In der schalltechnischen Untersuchung werden folgende Schutzmafinahmen vorge-
schlagen:

- Festsetzung der Riegelbebauung im Bebauungsplan, bei der der Bau der Riegel-
bebauung fertig gestellt sein muss, bevor die riickwartigen Gebaude bezogen
werden durfen.

- Riegelbebauung im Nordwesten und Nordosten des Plangebiets:

o Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit einer Firsthéhe von min. 8,0 m (.
EFH (Gebéaude A, B = 339,50 m 0. NN., Gebaude AA und BB = 340,50 m
u. NN.), lll-geschossig + ggf. Staffelgeschoss,

o Die Gebaude A, B sowie AA und BB werden jeweils durch einen Gebau-
dekorper verbunden. Der Gebaudekorper muss eine Firsthéhe von mind.
8,0 m Uber EFH (s.0.) aufweisen.

o0 Alle Baukorper sind unmittelbar an den nérdlichen, westlichen und 6stli-
chen Baugrenzen zu errichten.

- An Fassadenabschnitten an denen die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm Uberschritten werden, sollten nach Mdglichkeit keine schutzbedirftigen
Raume und Nutzungen (u.a.: Schlaf-, Wohn-, Aufenthaltsrdume, offenen Wohn-
kiichen und Biros) untergebracht werden. Werden schutzbedtrftige RAume vor-
gesehen sind MalRnahmen erforderlich. Passive MalRBhahmen stellen gegentiber
gewerblichen Schallimmissionen kein zulassiges Mittel zur Konfliktbewéltigung
dar. Aktive MalRnahmen, wie Larmschutzwande kénnen im vorliegenden Fall aus
stadtebaulichen Griinden nicht umgesetzt werden. Aus diesem Grund muissen
die schutzbeddirftigen Nutzungen und Raume anhand von architektonischen Mit-
teln ,Architektonische Selbsthilfe* geschiitzt werden.

Folgende Malinahmen stehen zur Verfligung:
0 Grundrissgestaltung: Nach Moglichkeit sollen an den betroffenen Fassa-
den nicht-schutzbedurftige Rdume (z.B.: Abstellraume, reine Kiichen, Ba-
der, Toiletten, etc.) untergebracht werden.
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o Festverglasungen oder Prallscheiben: Ist eine geeignete Grundrissgestal-
tung aus architektonischen Gesichtspunkten nicht mdglich, sind Festver-
glasungen bzw. vorgehangte Glasfassaden vorzusehen. Gesunde Wohn-
verhéltnisse missen in jedem Fall gewahrt bleiben. Erganzend sind an
Schlafraumen oder zum Schlafen geeigneten Raumen Luftungseinrich-
tungen vorzusehen.

o Alternativ kénnen vor schutzbedirftigen Raumen vorgelagerte Loggien,
oder verglaste Laubengange errichtet werden. Denkbar ist auch die Er-
richtung von geeigneten Fassadenelementen zur Reduzierung der Schal-
limmissionen (Gebauderickspriinge, ,Schallschutz-Erker").

0 Durch ein entsprechendes Abriicken von Gebauden auf dem Baufenster
.F* nach Westen, lassen sich Uberschreitungen an der Ostfassaden ver-
meiden.

Mit Berlcksichtigung der vorgenannten Schutzmal3nahmen treten im Plangebiet
durch das Gewerbe Beurteilungspegel bis 53 dB(A) tags auf. Der Immissionsrichtwert
der TA Larm von 55 dB(A) tags wird an allen Immissionsorten eingehalten. Die For-
derung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

Sportanlage

Zur Beurteilung der Situation wurde die 18. BImSch herangezogen. Fur die geplante
Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden entsprechend der Ge-
bietsausweisung die Richtwerte eines allgemeinen Wohngebiets tags auRerhalb der
Ruhezeit von 55 dB(A), innerhalb der Ruhezeit von 50 dB(A) morgens, bzw. von 55
dB(A) mittags und abends sowie von nachts 40 dB(A) zugrunde gelegt.

Es wurde die Abstrahlung der maRRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beur-
teilungspegel zusammengefasst, unter Berticksichtigung der Einwirkzeit, der Impuls-
haltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfur wa-
ren Literaturangaben sowie Angaben seitens des Auftraggebers, der Stadt Nurtingen.

In der schalltechnischen Untersuchung wird folgende Schutzmafl3nahme vorgeschla-
gen:

- Zum Sportplatz hin wird ein Abstand von Wohnbauanlagen von 12 m durch die
Ausbildung der Retentionsflachen eingehalten.

Mit Berticksichtigung der vorgenannten SchutzmalRhahme treten durch die Nutzung
der Sportanlage an den maf3geblichen Immissionsorten werktags Beurteilungspegel
bis 54 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten (abends) bzw. bis 31 dB(A) innerhalb der Ru-
hezeiten (morgens) und bis 50 dB(A) aulRerhalb der Ruhezeiten sowie bis 32 dB(A)
in der lautesten Nachtstunde auf. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden
tags sowie nachts eingehalten.

Durch die Nutzung der Sportanlage treten an den mafgeblichen Immissionsorten
sonntags Beurteilungspegel bis 38 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten (morgens) bzw.
bis 54 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten (mittags) aul3erhalb der Ruhezeiten sowie bis
32 dB(A) in der lautesten Nachtstunde auf. Die Immissionsrichtwerte der 18. Blm-
SchV werden tags sowie nachts eingehalten. Die Forderung der 18. BImSchV
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hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird sowohl werktags als auch sonntags tags
und nachts erftillt.

Stral3enverkehr

Zur Beurteilung der Situation durch den Stral3enverkehr auf der Talstral3e und Ober-
bettlinger Strafl3e wurden die Orientierungswerte der jeweils geltenden und anerkann-
ten Regeln der Technik fur allgemeine Wohngebiete herangezogen.

An der Riegelbebauung im WA 1 (Bebauung entlang der Talstral3e) werden Beurtei-
lungspegel bis 70 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts erreicht. Aufgrund entsprechender
Schallschutzmafinahmen (Grundrissgestaltung bzw. Festverglasung 0.4.) entstehen
keine Immissionsorte an den jeweiligen Fassaden der Gebaude A, B, AA, BB und F.
Hinsichtlich der Auslegung der Auf3enbauteile sind die Anforderungen der jeweils gel-
tenden und anerkannten Regeln der Technik zu beachten.

Unter Beriicksichtigung dieser La&rmschutzmalRnahmen an der Riegelbebauung wer-
den Beurteilungspegel durch den StralRenverkehr auf der Talstra3e und der Grol3-
bettlinger StrafRe bis 60 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungs-
werte fur allgemeine Wohngebiet werden bis 5 dB(A) tags und bis 6 db(A) nachts
uberschritten.

Als zusétzliches Abwagungskriterium kdnnen im Bebauungsplanverfahren die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags/ 49 dB(A) nachts fur Wohngebiete)
herangezogen werden. Die Immissionsgrenzwerte werden tags bis 1 dB(A) und
nachts bis 2 dB(A) Uberschritten.

Die sogenannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung (tags 70 dB(A) und
nachts 60 dB(A)) werden an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet nicht
erreicht.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungs-/Grenzwerte sind Schallschutz-
mafinahmen erforderlich.

Zur Kennzeichnung des maf3geblichen Aul3enlarmpegels bei der Auslegung von Au-
Renbauteilen der geplanten Gebaude wurden die Larmpegelbereiche nach den je-
weils geltenden und anerkannten Regeln der Technik berechnet und dargestellt. Die
Riegelbebauung im Plangebiet liegt maximal im Larmpegelbereich V, das restliche
Plangebiet liegt maximal im LArmpegelbereich IV.

In méglichen Aulzenwohnbereichen sind im Norden des Plangebiets Beurteilungspe-
gel von Uber 62 dB(A) zu erwarten. Werden Aulzenwohnbereiche in den betroffenen
Bereichen vorgesehen, so kommen Schallschutzmalinahmen wie zum Beispiel Ver-
glasungen an den Balkonen oder die Errichtung von Wintergarten o.A. in Frage.

Es werden Luftungseinrichtungen fur Schlafraume im nérdlichen Plangebiet an der
Talstral3e erforderlich.

Gesamtlarmsituation

Es besteht kein allgemein anerkanntes Verfahren zur gemeinsamen Ermittlung von
Verkehrs-, Sportanlagen- und Gewerbeldrmimmissionen. Auch existiert kein Grenz-,
Richt- oder Orientierungswert fir einen derartigen Summenpegel.

28/53



Bebauungsplan und Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften ,Aul3erer Egert*
Begrindung vom 23.11.2021

VI.2.3

Dennoch wird zur Veranschaulichung der Auswirkungen auf das geplante Vorhaben
auf die Darstellung eines Summenpegels zurlickgegriffen.

Im Plangebiet treten, an den Nordfassaden der Riegelgebdude Gesamtpegel bis 72
dB(A) tags und 62 dB(A) nachts auf. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung
werden am Gebaude ,BB* erreicht und tiberschritten. Den Uberschreitungen wird mit
umfangreichen Schallschutzmafinahmen begegnet. An den Ubrigen Baufenster tre-
ten unter Bertcksichtigung der Larmschutzmalnahmen, Beurteilungspegel bis 65
dB(A) tags und bis 56 dB(A) nachts (Gebaude F) auf. Die kritische Grenze der Ge-
sundheitsgeféahrdung (tags 70 dB(A)/nachts 60 dB(A)) wird an keinem der weiteren
Baufenster erreicht.

Quellenangabe:

Titel: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,AuRerer Egert*
in Ndrtingen

Gutachter: Heine + Jud Ingenieurbiro fur Umweltakustik, Stuttgart

Datum: 11.10.2021

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
Anlage X.4

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des
Plangebiets beziehungsweise des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umset-
zung des Bebauungsplans, wurde eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP)“ durch das Ingenieurbiro Tier- und Landschaftsokologie, Dr. Jirgen Deuschle
erstellt. Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob und in welchem Umfang das
Untersuchungsgebiet eine Bedeutung als Lebensraum fur die geschuitzte Artengrup-
pen Vogel, Flederméause, Reptilien und Holzkafer aufweist und ob artenschutzrecht-
liche Verbotsverletzungen nach 8§ 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten
sind. Grundlage hierfur waren Erhebungen im Jahr 2018.

Dabei wurden im Untersuchungsgebiet insgesamt 32 Vogelarten nachgewiesen. Da-
von sind 21 Arten als Brut- bzw. Reviervogel einzustufen, die tGbrigen Arten traten als
Nahrungsgaste auf. Wertgebende Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet sind Feld-
sperling (Passer montanus), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Goldam-
mer (Emberiza citrinella), Haussperling (Passer domesticus), Star (Sturnus vulgaris)
und Steinkauz (Athene noctua). Es liegen keine Brutreviere im Vorhabensbereich.
Das Revierzentrum des Steinkauzes ist etwa 80 m vom Vorhabensbereich entfernt.
Der Vorhabensbereich wird aufgrund seiner Eignung als Nahrungsflache im nahen
Umfeld der Fortpflanzungsstatte regelmaRig zur Jagd aufgesucht.

Im Rahmen von fuinf néchtlichen Begehungen zwischen Mai und Oktober wurden funf
Fledermausarten sicher erfasst: GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula), Kleiner
Abendsegler (Nyctalus leisleri), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), Wasserfle-
dermaus (Myotis daubentonii) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Hinzu
kommen die im Dektor kaum unterschiedbaren Artenpaare Kleine/Grol3e Bartfleder-
maus (M. mystacinus/M. brandtii) und Braunes/Graues Langohr (Plecotus auritus/
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austriacus). Im unmittelbaren Geltungsbereich sind keine Fledermausquartiere vor-
handen. Im Stiden grenzen drei Baume mit Quartiereignung an den Geltungsbereich.
Die MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sehen Bauzeiten-
regelungen zur Vermeidung von Individuenverlusten (Gehoélzrodungen nur zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar) sowie die Verwendung insektenfreundlicher
Leuchtmittel vor.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat sind sowohl fur Végel als auch fir Flederméuse erforderlich.
Diese umfassen die Anlage von Ersatzhabitaten in Form von Nistkasten und Fleder-
mauskasten in unmittelbarer Umgebung zum Vorhabensbereich sowie fir den lang-
fristigen Erhalt des Steinkauzreviers die Anlage von Streuobstwiesen mit angepass-
tem Mahdregime, die Optimierung vorhandener Nahrungsflachen auf Ackerflachen
und die Ausbringung von speziellen Nisthilfen.

Im Umweltbereicht (Ziff. XI) wurde das Ergebnis der saP entsprechend behandelt. Im
Bebauungsplan sind planinterne Minimierungs- und Ausgleichsmaf3Bnahmen sowie
planexterne AusgleichsmalRhahmen im sonstigen Geltungsbereich, die zugleich
CEF-MaRRnahmen sind, festgesetzt:

Als Minimierungsmafinahmen kommen Retentions- und Grinflachen, Dachbegru-
nung, der Erhalt von Einzelbdumen (Pflanzbindung), Einschrankung des Rodungs-
zeitraums von Gehdlzen sowie Vorgaben zu Beleuchtungseinrichtungen zum Zuge.
Als AusgleichsmalRnahmen sind Baum- und Heckenpflanzungen (Pflanzgebote) fest-
gesetzt.

Planextern kommen sechs Ausgleichsmal3nahmen zum Tragen, die zugleich CEF-
Mafnahmen sind.

A 1 Aufwertung des Talbachoberlaufs in Raidwangen.

A 2 und A 3 Erstpflege von 2 Streuobstwiesen und Entwicklung von mageren Flach-
land-Mahwiesen im Gewann Kohler in Raidwangen.

A 4 und A 5 Streuobstneupflanzungen auf zwei Parzellen im Gewann Grol3bettlin-
ger Gatter in Nurtingen.

A 6 Buntbrache auf Ackerparzelle Fist.-Nr. 1438 im Gewann Gelber Brunnen in

Raidwangen.

Die raumliche und zeitliche Einhaltung der MafZnahmen ist im Rahmen einer okologi-
schen Baubegleitung und eines Monitorings zu Giberwachen. Verbote nach § 44 Abs.
1 Satz 1 bis 4 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG (Schadigungs- und Stérungsver-
bot) werden nach bisheriger Kenntnis bei einer Berilicksichtigung der MalRnahmen
nicht verletzt.

Quellenangabe:

Titel: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
Gutachter: Tier- und Landschaftsdkologie, Dr. Jirgen Deuschle, Kéngen
Datum: Mai 2019
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VI.2.4 Verkehrsuntersuchung zur GebietserschlieRung , AuRRerer Egert"
Anlage X.5

Im Jahr 2020 wurde durch SSP Consult Beratende Ingenieure GmbH eine Verkehrs-
untersuchung zur GebietserschlieRung des Plangebiets ,Aul3erer Egert* durchge-
fuhrt.

Fur den Anschluss des Wohngebiets an den Knotenpunkt Am Raigerwald/ Talstral3e
wurden die zukinftig zu erwartenden Mehrverkehre geschéatzt, die zu erwartenden
Qualitatsstufen des Verkehrsaufkommens bestimmt und mdégliche Konflikte und L6-
sungsmaglichkeiten aufgezeigt.

Am Knotenpunkt ist mit den heutigen Verkehrsmengen kein Verkehrsstrom mit mehr
als 30% ausgelastet. Es bestehen heute also deutliche Kapazitatsreserven.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die Kreuzung mit dem zusétzlichen Neu-
baugebiet in der Spitzenstunde nur geringfligig mehr belastet sein wird. Es bleibt bei
der SV A und damit der besten Stufe gemafd HBS. Aus verkehrstechnischer Sicht
besteht keine Notwendigkeit den Knotenpunkt zu verandern.

Allerdings wird sudlich der Talstrafl3e ein neuer FulRweg entstehen. Nach Osten flhrt
dieser zu einer Uberquerung der TalstraRe. Durch Die Verschwenkung der Fahrbah-
nen aufgrund des StralRenteilers der Uberquerung wird der Verkehr kinftig bereits
am Ortseingang entschleunigt. Zudem wird das Ortsschild an den dstlichen Rand des
Plangebiets verlegt, so ist kiinftig ab hier Tempo 50 vorgeschrieben.

Quellenangabe:

Titel: Verkehrsuntersuchung zur GebietserschlieRung
Gutachter: SSP Consult Beratende Ingenieure GmbH, Stuttgart
Datum: April 2020
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VI

VIIL1.

VII.2.

VIl.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan, der gewtinschten Wohnent-
wicklung und der bestehenden benachbarten Nutzungscharakteristik westlich und
nordwestlich des Geltungsbereichs wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal}
8§ 4 Bau NVO festgesetzt.

Der Ausschluss der Ausnahmen gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3-5 BauNVO sichert
die Ziele zur Schaffung von Wohnnutzungen und zur Schaffung von Wohnqualitét,
da die genannten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht der gewiinschten Gebietscha-
rakteristik entsprechen.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Obergrenzen fiir die
Grundflachenzahl (GRZ), durch die maximale oder zwingende Zahl der Vollge-
schosse, durch eine maximal zuldassige Wandhohe und Firsthhe (WH max. und FH
max.) festgesetzt.

Grundflachenzahl GRZ

Die festgesetzte GRZ von 0,4 in den Wohngebieten entspricht der Obergrenze gem.
§ 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,4 durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.
Die Uberschreitung ist fiir eine verdichtete und eine zweckentsprechende Nutzung
der Grundsticke erforderlich um eine Tiefgarage fir die notwendigen PKW-Stell-
platze, derer Zufahrt sowie weitere Kellerrdume, oberirdische Zuwegungen und Ne-
benanlagen erstellen, bzw. auf dem Grundstiick westlich der Planstra3e A, ermogli-
chen zu kénnen.

Bei einer Einhaltung der nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal mdgli-
chen Uberschreitung der GRZ bis 0,6 in den Wohngebieten WA 1 und WA 4 (Mehr-
familienhduser) ware die Nutzung der jeweiligen Grundstiicksflachen deutlich er-
schwert, da die erforderlichen Stellplatze nicht hergestellt werden kénnten.

Durch die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen kénnen angemessene Frei-
flachen und Grinflachen auf den Grundstiicken durch die festgesetzte Begriinung
der unterbauten Flachen geschaffen werden. Dies dient auch der grinordnerischen
Einbindung des Gesamtstandortes in den umgebenden Landschaftsraum. Durch die
Festsetzung zur Herstellung der Zuwege aus wasserdurchlassigen Oberflachen so-
wie Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern kénnen mdgliche
negative Auswirkungen dieser Uberschreitung ausgeglichen werden.
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Im Plangebiet sollen Wohnformen in verdichteter Bauweise angeboten werden: ei-
nerseits preisreduzierte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und andererseits Rei-
hen-/ Kettenhauser auf kleineren und damit ginstigeren Grundstiicken. Die Uber-
schreitung der Obergrenze (0,5 und 0,6 statt 0,4) im Allgemeinen Wohngebiet WA
3.2 ist aus stadtebaulichen Grunden im Sinne des 8§ 17 Abs. 2 BauNVO erforderlich,
um im Plangebiet dichtere Wohnformen auf kleineren Grundstiicken als Reihenh&u-
ser/Kettenhauser anzubieten. Wird das Baufenster vollstandig ausgenutzt, wird eine
GRZ von ca. 0,6 fur Grundstiicke, auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzab-
stand errichtet werden und eine GRZ von ca. 0,5 flr Grundstiicke, auf denen die
Gebaude einseitig ohne Grenzabstand errichtet werden, erreicht.

Im Hinblick auf eine Durchmischung der Bautypologien und einer gewiinschten bau-
lichen Verdichtung, mit einer einhergehenden Schonung von Flachen im Aul3enbe-
reich sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, ist diese Uberschreitung
stadtebaulich vertretbar und gewiinscht. Uber die getroffene Festsetzung kénnen die
Attraktivitat der kleinen und kostengunstigeren Grundsticke und die Wohnqualitat auf
diesen gesichert werden.

Die allgemeinen Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Uberschreitung der
Obergrenze, welche sich auf finf zukinftige Grundstiicke bezieht, nicht beeintrach-
tigt. Es handelt sich bei der Planung um eine ,klassische* Reihenhausbebauung/Ket-
tenhausbebauung auf kleineren Grundstiicken, die Garten-/ Freibereiche nach Stiden
in einer Tiefe von ca. 6 m sichert. Unter Beriicksichtigung der Gebaudeausrichtung
und der mdglichen Nachbarbebauung sowie durch die im Siden anschlieBende 6f-
fentliche Grunflache, sind die Voraussetzungen flr eine ausreichende natirliche Be-
lichtung/Besonnung sowie der Belliftung der Wohngebaude fir gesunde und private
Wohnverhaltnisse gegeben.

Der Bebauungsplan setzt MalRnahmen fest, durch welche die nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden: Festsetzung von Griinflachen als Fettwie-
sen mit Hochstaudenfluren, Grinflachen als extensive Wiesenflachen mit Gehdlzent-
wicklung, verschiedene Pflanzgebote flir Baume und Strauchern, Rickhaltung von
privatem Regenwasser, zwingende Herstellung von Grundachern bei Flach- und Pult-
dachern (Wohngebaude und Carports) und Verpflichtung zur Verwendung wasser-
durchlassiger Belage fiir Wege und Stellplatze.

Um die Errichtung eines Carports und/oder eines Stellplatzes im Vorgartenbereich
der Reihenhauser/Kettenhauser im WA 3.1 sowie die Anlage eines Hofes/Weges
zum Eingang des Hauses zu ermdéglichen, wird im Bebauungsplan zugelassen, dass
dauerhaft wasserdurchlassig angelegte Flachen sowie die Grundflachen von Car-
ports und Nebengeb&auden, deren Uberdachung dauerhaft begriint ist, bei der Be-
rechnung der zulassigen Grundflache unberiicksichtigt bleiben kénnen. Die Uber-
schreitung der GRZ kann damit ausgeglichen und die nachteiligen Auswirkungen auf
die Funktion des Bodens kdnnen deutlich reduziert werden.

Um die Errichtung einer Terrasse und einer Nebenanlage (Gartengeratehdtte) im WA
3.2 zu ermdglichen, wird im Bebauungsplan zugelassen, dass dauerhaft wasser-
durchlassig angelegte Flachen sowie die Grundfliche einer Nebenanlage, deren
Uberdachung dauerhaft begriint ist, bei der Berechnung der zulassigen Grundflache
unberiicksichtigt bleiben kénnen. Die Uberschreitung der GRZ kann damit ausgegli-
chen und die nachteiligen Auswirkungen auf die Funktion des Bodens kdnnen deut-
lich reduziert werden.
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VII.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen und Bezugshdéhe

Durch die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen und die zusatzliche Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse soll das gewlnschte verdichtete Wohnen mit modernen
Wohnformen ermdglicht werden, bei gleichzeitig vertraglicher stadtebaulicher Einfu-
gung in die benachbarten Strukturen und Sicherstellung einer ruhigen und homoge-
nen Hohenentwicklung und Dachlandschaft innerhalb des Plangebiets, zu Sicherung
des Orts- und Landschaftsbilds an der leicht hangigen Ortsrandlage von Raidwan-
gen.

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Wandhéhe (WH max.) bzw. maximal
zulassigen Firsthéhe (FH max.) in Verbindung mit der 6rtlichen Bauvorschrift ,,Dach-
form und Dachneigung” wird die Kubatur der Gebaude definiert, eine stadtebauliche
,,Uberhbhung“ von einzelnen Gebauden innerhalb des Plangebiets wird hierdurch
vermieden. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verhindert bei den Gebau-
den mit Satteldach ein durch die ansonsten mdoglichen Dachausbauméglichkeiten zu
dominante und Uberformte Dachgeschosse, welche sich negativ auf die Homogenitat
der Dachlandschaft auswirken wirden.

Die Festsetzungen zu Wand- und Firsth6hen beziehen sich aufgrund der topografi-
schen Situation und zur besseren Regulierung der Geb&dudehthen jeweils auf Ab-
schnitte innerhalb der festgesetzten ,Baufenster” und werden durch die vorgegebe-
nen Bezugspunkte (ErdgeschossfuBbodenhéhe und Wandhoéhe/Firsthéhe) definiert
(vgl. zZiffer VI11.2.3).

Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3.2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3.2 werden maximal zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Damit wird die Uberwiegende Geschossigkeit der angrenzenden
Baugebiete ,Bettwiesen“ und ,Egertacker* aufgenommen. Die maximal zuldssige
Wandhohe wird mit 6,5 m bezogen auf die festgesetzte Erdgeschossfubodenhdhe
(vgl. Kapitel VII.2.3) festgesetzt. Diese Wandhohe ermoglicht zwei Wohngeschosse
mit einer Geschosshdhe von je max. 2,8 m und einem madglichen Kniestock von 0,9
m fiir eine gute Ausnutzbarkeit und Wohnqualitat im Dachgeschoss.

{DG kein Yollgeschoss bei |
Geschosshiihe »2,80m})

FH 8,70/11,10 m
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Allgemeines Wohngebiet WA 3.1

Im WA 3.1 wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Diese bauliche Struktur er-
madglicht eine stadtebauliche Auflockerung der zulassigen Bebauung mit Hausgrup-
pen im WA 3.2. Die Wandhdhe (Flachdach ausgebildet) wird mit max. 4,0 m festge-
setzt.

Allgemeines Wohngebiet WA 4

Im WA 4 ist eine zwingende 3-Geschossigkeit mit der maximal zuldassigen Wandhohe
von 9,3 m festgesetzt, um zwischen den nérdlichen Gebauden im WA 1 und den
sudlich angrenzenden Gebauden im WA 2 in der Hohenlage der Gebaude zu vermit-
teln.

Damit die moglichen Mehrfamilienhduser im WA 4 nicht zu hoch werden und damit
aus dem stadtebaulichen Gesamterscheinungsbild herausragen, werden diese mit
einem Pultdach mit max. 15° versehen und der First ist um ein Mafl3 von mindestens
2,0 m von der sudlichen AulRenwand zurlck zu versetzen, wenn die Firsththe gréRer
als die maximal zuldssige Wandhdhe ist.

Zusammen mit der maximalen Dachneigung von 15° kann bei diesen Gebauden eine
maximale Firsththe von 12 m erreicht werden.

WA 4:
{Variante 1: Slandard | (Variante Z: Spit-Leval) ! {Varianta 3: ainfaches Pultdach} |
it Galerie) .
FH1Z00m vz« FH12,00m
16 B
e = = - == B
=T | i | FH 9.3
5 == =5 SRR 4 T o
| S S e | | || P e
3,70 2,80
2.8 280 2,80
2,8 280 280
{Wananta 1: Standard) - {Vananle 2. Spi-Level)
FH42,00m - TH 42,00
s o0 ; . ”__'H 12,00 m
per : e
o I : s
T I 4 == s |
0,90 <75% [ |
2807 : 2,80
280 - : i 2,80
2,80 2,80

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Im WA 1 ist die zwingende 3-Geschossigkeit als notwendige Larmschutzbebauung
fur die stdlich anschlieRende Wohnbebauung erforderlich (vgl. Ziffer VI1.2.2). AulRer-
dem fasst die dreigeschossige Bebauung den StralBenraum der Talstral3e / K 1230.

Fur WA 1 werden eine maximal zul&assige nordliche Wandhéhe von 11,20 m und eine
maximal zulassigen Firsth6he von 12,30 m (inkl. Nichtvollgeschoss) festgesetzt. Da-
mit wird ein weiteres Geschoss als Nichtvollgeschoss (Staffelgeschoss (SG), siehe
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Ziff. VII.4.) moglich. Diese Festsetzung unterstitzt eine moglichst gute Ausnutzung
des Grundstlcks fir eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau.

Damit die mdglichen Mehrfamilienh&user im WA 1 nicht zu hoch werden, damit aus
dem stadtebaulichen Gesamterscheinungsbild herausragen und die MafR3stablichkeit
gewahrt bleibt, werden diese mit einem Pultdach mit 7° bis 15° versehen.

Der First ist um ein MalR von mindestens 2,0 m von der sudlichen AufRenwand zuriick
zu versetzen, wenn die Firsthohe des Pultdachs > als 9,30 m ist.

(Variante 1: Standard |

mit Galerie)

{Variante Z; Split-Level) |

{Vanante 3. einfaches Pultdach})

VII.2.3

VII.3.

o FH 12,00 m 1se  FHAZ00m
l/:/,_l| : = ] :
g e | : W s 3
" . R : i FH 8,30 m
[ B : | s : B
3,70 2,80
2,80 2,80 2.8
2,80 2,80 2,80
{Wariante 1: Standard (Variante 2: Split-Level)
FH 12,00 FH 12,00 m
3 ol 7-18 g

Damit untergeordnete Bauteile auf den Pultdachern des WA 1 und WA 4 stadtebau-
lich nicht negativ in Erscheinung treten, wird die maximale Héhe, die Lage und die
Grolie dieser auf der Dachflache eines Gebaudes geregelt.

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH)

Mit der Festsetzung der ErdgeschossfuRBbodenhéhe wird die Einbindung der Baukor-
per in das bestehende Gelande und damit auch die barrierefreie Zuganglichkeit in die
Gebaude ermdglicht. Die zulassigen Abweichungen von bis zu = 30 cm geben Spiel-
raum flr die Gebaudeplanung.

Fur eine hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen
(Wand- und Firsthéhen), ist die Erdgeschossfulibodenhdhe (EFH) fur die Hohenlage
gemaR 8§ 9 Abs. 3 BauGB als Bezugshothe definiert. Abweichungen von der festge-
setzten EFH sind in diesem Fall nicht mdglich.

Bauweise

Um im WA 2 eine aufgelockerte Bebauung mit Ein- und Doppelhdusern zu gewahr-
leisten, wird eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt,
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VIl.4.

welche die Lange von Hauptgeb&ude auf 22 m beschrankt. Speziell im Studen und
Osten des Plangebiets wurde die aufgelockerte Bebauung mit Ein- und Doppelhau-
sern gewahlt, um hier einen sanften und maoglichst durchgriinten Ubergang zwischen
Siedlung und anschlieRendem Landschaftsraum zu gewahrleisten.

Im WA 3.1 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, um hier eine Grenzbebauung
auf der jeweiligen Ostgrundstiicksgrenze zuzulassen. Diese Festsetzung ermdglicht
zwischen jeweils zwei Baukérpern einen ,Hof“, der als Eingangszone/ Vorgarten und
bei Bedarf auch als Stellflache fur einen PKW genutzt werden kann. Die Baukdrper
im WA 3.1 gliedern die langestreckte Bautypologie der Hausgruppe (entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf) im WA 3.2. Damit die Gebaude im WA 3.1 verschie-
dene Nutzungen wie beispielsweise Kiiche, Arbeitszimmer, Gastezimmer o.a. auf-
nehmen kdnnen, sind diese Baukorper entsprechend in ihrer Breite und Tiefe bemes-
sen und durfen fir eine bestmogliche Ausnutzung an die nordliche Grundsticks-
grenze bis 0,5 m herangebaut werden.

Entsprechend der angestrebten stadtebaulichen Konzeption werden innerhalb der
offenen Bauweise im WA 1 und WA 4 nur Einzelhduser festgesetzt, um hier dem
herrschenden Bedarf an preisreduziertem Mietwohnungsbau/ Geschosswohnungs-
bau im WA 1 und einem preisreduziertem Mietwohnungsbau/ Geschosswohnungs-
bau im WA 4 gerecht zu werden. Die Bebauung in WA 1 wirkt zudem, unter Berick-
sichtigung der in Ziff. VI1.2.2 dargestellten Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-lImmissionsschutzgesetztes, als
Larmschutz fiir die stdlich anschlieende Wohnbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im WA 3.1 und 3.2 durch Baugrenzen
und im WA 1, WA 2 und WA 4 durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten Uber-
wiegend als ,Baustreifen” (in der Regel mit einer Tiefe von 11,0 m bzw. fur die Mehr-
familienhauser mit einer Tiefe von 12,0-13,5 m) festgesetzt. Hierdurch soll eine ge-
ordnete stadtebauliche Struktur erzielt und trotzdem ausreichende Gestaltungsfrei-
heiten fur das Einzelbauvorhaben gewahrt werden. Im WA 2 ermdglicht dies bei der
Vermarktung eine flexiblere Einteilung von Einzel- und Doppelhausgrundstticken. Die
Lage des Gebaudes kann auf dem Grundstiick innerhalb des Baustreifens durch die
Bauherren frei gewahlt werden. Die Baugrenzen sichern zudem die Freihaltung der
nach Siden orientierten Grundstiicksflachen/ Gartenflachen und gleichzeitig einen
angemessenen Abstand, um die Verschattung durch die jeweils siidliche Bebauung
ZuU minimieren.

Die zwei Uberbaubaren Grundstiicksflachen 6stlich der Wendeanlage der Planstral3e
A sind bewusst als Einzelbaufenster festgesetzt und bilden einen raumlichen Ab-
schluss der PlanstralRe A in Form einer kleinen Platz- bzw. Hofsituation.

Im WA 3.1 sind Einzelbaufenster festgesetzt, um die sudlich anschlieRende Bebau-
ung stadtebaulich zu gliedern. Die so entstehenden Zwischenrdume zwischen zwei
Baufenstern sind als ,Hofe"/ Vorgarten fur die jeweilige Grundstiickseinheiten nutz-
bar.
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Im WA 1 und WA 4 sind die seitlichen und die ndrdlichen Begrenzungen der Bau-
fenster der Einzelhauser durch Baulinien festgesetzt. Sie stellen die Lange der Bau-
korper fur die notwendigen Larmschutzwirkung (vgl. Ziff. VI.2.2) und der Nutzung als
Geschosswohnungsbau sicher. Die Geb&ude in WA 1 erhalten einen eingeriickten
sowie einen mit einer maximalen Wandhodhe von 8,40 m definierten Zwischenbaukor-
per oder eine mit einer maximalen Wandhohe von 8,40 m definierte transparente
Larmschutzwand (Glas), der bzw. die die Larmschutzwirkung fur die stidlichen Ge-
baude im Plangebiet sicherstellt. Diese Zwischenbaukdrper bzw. die Larmschutz-
scheibe sollte fur die optische Gliederung der Gebaude moglichst transparent ausge-
fahrt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache fiir Staffelgeschosse (SG) im WA 1:

Im WA 1 ist durch die maximal zulassige Wandhdhe und Firsthéhe grundsatzlich ein
Staffelgeschoss (SG) mdglich. Dieses hat gegentiber den darunterliegenden Vollge-
schossen zurlickzuspringen. Um dies zu gewébhrleisten, wird fur die mdglichen Staf-
felgeschosse im WA 1 eine separate itiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, die
ab einer Wandhothe > als 9,30 m gilt.

Das Staffelgeschoss ist um mindestens 1,0 m im Osten, Norden und Westen und um
mindestens 2,0 m im Suden von der jeweiligen Aul3enwand zurtick zu versetzen.

Das Staffelgeschoss ermdglicht zusatzliche Wohnflache. Durch das Einrlicken wird
das Staffelgeschoss in seiner tatséchlichen Hohenentwicklung im stadtebaulichen
Kontext wenig wahrgenommen. Die Mal3stablichkeit im stadtebaulichen Kontext
bleibt somit bewahrt.

WA 1:

{DG kein Vollgeschoss
wenn 1mi2m eingertickt) |

FHA230m : FH 12,30 m

| 280 <% i .80 2.80

2,80 | 280 “

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen ist Uber die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude fest-
gesetzt und orientiert sich Uberwiegend an den topografischen Gegebenheiten und
sichert eine stadtebauliche Ordnung sowie eine homogene Dachlandschaft aus der
Ferne. Die Ausrichtung der Satteldachflachen im WA 2 und WA 3.2 tberwiegend
nach Suden unterstitzt die (aktive und passive) Nutzung solarer Energie.

Fir die Pultdacher im WA 1 und WA 4 ist der First auf der Sudseite des Geb&audes
festgesetzt. Von Suden werden die Gebaude im WA 1 und WA 4 durch diese Fest-
setzung als dreigeschossige Gebaude wahrgenommen. Die Firsthéhe ist durch das
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VII.8.

Zurlckricken des Firsts anndhern so hoch wie die maximal moglichen Firsthbhen
der zweigeschossigen Gebaude mit Satteldach in den WA 2 und WA 3.2.

Es wird damit eine stadtebaulich homogene Hohenentwicklung der Gebaude im Plan-
gebiet und im Ubergang zu den angrenzenden Wohngebieten und dem angrenzen-
den Gewerbegebiet sichergestellt.

Die Baukorper im WA 3.1 erscheinen stadtebaulich als untergeordnete Baukdrper im
Zusammenhang mit den Hauptbaukorpern im WA 3.2. Auf eine Festsetzung zur Stel-
lung der baulichen Anlagen wird verzichtet.

Abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Mit der Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, dass das Mal} der Tiefe der
Abstandsflachen 2,5 m bei Einhaltung der festgesetzten Wandhdhe betragen darf,
wird das Zusammenricken der beiden Einzelh&duser auf das Mindestabstandsmal
von 5 m ermoglicht. Dies ist erforderlich, damit die beiden Einzelhauser bei gleichzei-
tiger Sicherstellung der stadtebaulich gewlinschten Kérnung die notwendige Larm-
schutzwirkung gewahrleisten kénnen (vgl. Ziffer V1.2.2). Mit dieser Festsetzung wird
zudem eine bestmdgliche Ausnutzung der Grundstiicksflache gewéhrleistet.

Zur Sicherstellung einer bestméglichen Ausnutzung der Grundstticksflache darf in-
nerhalb der 6stlichsten tberbaubaren Grundstiicksflaiche im WA 3.2 das Mal} der
Tiefe der Abstandsflachen, bei Einhaltung der festgesetzten Wandhdhe, 2,5 m betra-
gen.

Zur Sicherstellung einer bestméglichen Ausnutzung der Grundstticksflache darf in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache im WA 4 das Mal3 der Tiefe der Ab-
standsflachen, bei Einhaltung der festgesetzten Wandhohe, 3 m betragen.

Raumbildende Nebenanlagen

Raumbildende Nebenanlagen sind au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
je Baugrundstiick in ihrer Grof3e begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende
bauliche Nutzungen innerhalb der Grundsticksfreiflachen entstehen, welche die
Durchlassigkeit und durchgangige Begriinung der Grundstiicke verhindern.

Um den Freiraumcharakter der Privatgérten zu wahren, die Versiegelung der Grund-
stiicke zu begrenzen und eine zu starke bauliche Wirkung durch Nebenanlagen zu
vermeiden, wird fir diese Nebenanlagen die maximale Grundflache von 10 m2 und
eine maximale Wandhohe von 2,2 m je Grundstlick festgesetzt.

Flache fir Anlagen zur vortbergehenden Aufbewahrung von Abféallen und
Reststoffen

Fur die Anlieger der Planstral3e B und die Anlieger sidlich der Retentionsflache bzw.
sudlich der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Fu3gangerbereich”
im Sudwesten des Plangebiets sind fir eine geordnete Aufbewahrung von Abfallen
und Reststoffen und fir eine vereinfachte Abholung dieser Abfélle und Reststoffe
durch die Mullabfuhr, die Flachen fur Anlagen zur voribergehenden Aufbewahrung
von Abféllen und Reststoffen unmittelbar an der Planstrafl3e A festgesetzt.
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Fur die Bereiche des WA 2 6stlich der Planstral3e A sowie in den Wohngebieten WA
1 und WA 4 gilt die Unterbringung von Abfallen und Reststoffen auf den jeweilig ei-
genen Grundstiicken.

Stellplatze, Garagen und Carports

Um das Erscheinungsbild des o6ffentlichen Stral3enraums nicht durch unmittelbar an
den StralRenraum angelagerte Garagen und Carports zu beeintréchtigen und um ei-
nen gut durchgriinten Gebietscharakter zu unterstitzen, werden Garagen und Car-
ports im WA 2 nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafur
festgesetzten Flachen (Sp/Cp/Ga) zugelassen. Im WA 2 kdnnen nicht Uberdachte
Stellplatze innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir fest-
gesetzten Flachen (St) sowie auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen werden. Durch diese Festsetzung besteht auf den Grundstiicken im WA
2 ein ausreichender Spielraum beziiglich der Anordnung und Anzahl von Stellplatzen,
Garagen und Carports.

Im WA 1 westlich der Planstrafl3e A, sind parallel zur TalstralRe nur (oberirdische)
Stellplatze zulassig (also keine Garagen oder Carports), damit keine abweisende
Barriere zwischen der Talstral3e und dem Allgemeinen Wohngebiet entsteht. Weitere
oberirdische Stellplatze sind fir das WA 1 westlich der Planstral3e A, entlang der
PlanstraRe A vorgesehen. Hier sind keine Garagen und Carports zuldssig, um das
Erscheinungsbild des StraRenraums nicht zu beeintrachtigen. Die Mdglichkeit zur Er-
richtung von oberirdischen Stellplatzen im WA 1 westlich der Planstra3e A wird ge-
wahrt, damit hier ein Wohnungsbau fiir preisgtinstiges Wohnen bzw. ggf. geférderter
Wohnungsbau entstehen kann. Erganzend bzw. alternativ wird aber auch die Még-
lichkeit fur eine Tiefgarage innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen im WA 1 west-
lich der PlanstralRe A geschaffen. Mit dieser Festsetzung wird die Erhéhung der An-
zahl der Stellplatze entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermdglicht.

Fur das Wohngebiet WA 3 sind Stellplatze, Garagen und Carports innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache und auf den dafiir festgesetzten Flachen (St) zuldssig.

Im WA 1 6stlich der Planstraf3e A und im WA 4 sind die Stellplatze nur in einer Tief-
garage innerhalb der hierflir festgesetzten Flache (TGa) zulassig. Mit dieser Festset-
zung wird die oberirdische Freihaltung und Durchgrinung der Grundstticksflache ge-
sichert und die Erh6hung der Anzahl der Stellplatze entsprechend 8 74 Abs. 2 Nr. 2
LBO ermdglicht.

Die Flachen fur Stellplatze (St) in WA 1 und WA 4 kénnen fur Zu- und Ausfahrten der
mdglichen Tiefgaragen in WA 1 und WA 4 in der Breite der erforderlichen Zu- und
Ausfahrt (max. 6,00 m Breite) tUberfahren werden.

Verkehrsflachen und Herstellen von Verkehrsflachen

Im Norden des Plangebiets ist eine StralRenverkehrsflache festgesetzt, um den An-
schluss an die Talstral3e sowie die kiinftige FuRgangertberquerung nordostlich des
Plangebiets zu gewabhrleisten.

Im Plangebiet wird zur Sicherung der ErschlielBungsfunktion eine offentliche Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt,
mit dem Ziel hier eine Mischverkehrsflache zu schaffen.
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Daruiber hinaus werden innerhalb des Plangebiets Verkehrsflachen mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,Ful3géngerbereich” festgesetzt. Diese Festsetzung bezieht
sich auf den stdlichen FuRweg, der eine fuRlaufige Vernetzung des Plangebiets mit
der westlich anschlieRenden ,Egertstra3e” bis zur Mehrzweckhalle/ Sportverein und
der GroRRbettlinger Straf3e sicherstellen soll sowie auf den Gehweg entlang der Tal-
stral3e, der das Plangebiet mit dem Ortskern und dem Busbahnhof Raidwangen nach
Westen und mit dem Naherholungsgebiet und Radweg nach Osten vernetzt.

Die festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkierungsflache” entlang der Planstraf’e A dienen dem Plangebiet z.B. fiir Besu-
cher oder Kurzzeitparkplatze.

Die offentliche Verkehrsgrunflache entlang der TalstralRe/ K 1230 und im sidlichen
Bereich der Planstral3e A dienen der Anlegung einer dauerhaften Vegetationsstruktur
(bspw. hoherwachsende Stauden und Straucher etc.) zur Attraktivierung und Begri-
nung des 6ffentlichen Stral3enraums.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen kénnen notwendige Unterbauten oder Béschun-
gen und Stutzmauern auf den privaten Grundstticken errichtet werden, sofern sie im
Rahmen der Erschliel3ung erforderlich sind. Gleiches gilt fiir die Errichtung der Stra-
Benbeleuchtung Beleuchtungsmasten, Beleuchtungskorper und das Verlegen der
Stral3enbeleuchtungsanschlusskabel auf den privaten Grundstiicken.

Versorgungsleitungen

Damit das stadtebauliche Erscheinungsbild des Allgemeinen Wohngebiets nicht
durch oberirdische Leitungen und dafir notwendige Masten gestort wird, sind die
Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu fuhren.

Flachen fir Versorqungsanlagen

Die im Bestand vorhandene Turm-Trafostation im westlichen Allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 wird im Zuge der ErschlieBungsmalRnahme des Plangebiets abgebrochen.
Die Funktion der Turm-Trafostation Ubernimmt kiinftig ein Funktionsgebaude mit ma-
ximal 25 m2 Grundflache innerhalb der ,Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat*. Fir die Unterhaltung und Wartung dieser Versor-
gungsanlage ist auf der festgesetzten Flache ein Stellplatz neben dem Funktionsge-
baude fiir die Stadtwerke Nurtingen zuldssig.

Mit Gehrecht, Fahrrecht und Leitungsrecht zu belastenden Flachen

Das Leitungsrecht L1 zugunsten der Stadtwerke Nirtingen sichert den unterirdischen
Leitungsanschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache und eine problemlose Zugang-
lichkeit fir Wartungsarbeiten.

Das Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht GFL 1 zugunsten der Stadtwerke Nurtingen dient
der Versorgung und Wartung der Flache fur Versorgungsanlagen.

Das Gehrecht G 1 zugunsten der Anlieger des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 dient
der Ver- und Entsorgung der Gartenbereiche der privaten Grundsticke.
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Offentliche Griinflachen

Die o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung” dient als
raumliches Trennelement zwischen dem offentlichen Ful3géngerbereich und dem
sudlich anschlielBenden Wohngebiet. Aul3erdem dient sie gemeinsam mit der Fest-
setzung ,Flache fur das Anpflanzen von Heckenstrauchern® sowie der festgesetzten
Anpflanzung von Einzelbdumen der Gebietseingrinung.

Die Festsetzung zur 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage, Spiel und Erholung” dient folgenden Zwecken:

o der stadtebaulichen und raumlichen Gliederung des Plangebiets in der
Schnittstelle zum bestehenden Wohngebiet ,Egertacker”,

e als Aufenthaltsbereich mit natirlichen Spielangeboten (z.B. Sitzbanke,
Spielelemente aus natirlichen Materialien wie Weidenpflanzungen, Erdmo-
dellierungen, Holzbalancierbalken, Findlinge etc.),

e der Regenrickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers aus dem
Plangebiet im ,Entwasserungsgraben” sowie in die ,Retentionsflache” mit an-
schlieBender gedrosselter Ableitung des Niederschlagswassers in den Tal-
bach

¢ sowie der WegeverknlUpfung zwischen der Egertstrae im Stiden und der Tal-
stralRe im Norden.

Die offentliche Grunflache bildet zudem im sidwestlichen Bereich des Plangebiets
eine ,Pufferzone” von 6,0 m, sodass die Larmimmissionen durch das Trainingsfeld
des Sportplatzes gemildert werden (s. Ziffer VI.2.2) und die Lichtquellen der Beleuch-
tung entlang der westlichen Langsseite des Trainingsfeld moglichst weit entfernt ist
(s. Auswirkungen der Planung, Ziffer VIII.1.5)

Flachen fir die Requlierung des Wasserabflusses

Uber die Festsetzungen der Zweckbestimmung ,Entwasserungsgraben® und ,Re-
tentionsflache* wird der Abfluss des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet ge-
sichert.

Bei Regenereignissen wird das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen
in den festgesetzten ,Entwasserungsgraben” eingeleitet und Richtung ,Retentions-
flache" abgeleitet. In der festgesetzten ,Retentionsflache” wird das eingeleitete Nie-
derschlagswasser bis auf eine Hohe von 0,3 m aufgestaut und gedrosselt in den Tal-
bach abgeleitet.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Ausbildung einer gestalterischen Qualitat
mit einer hohen Durchgriinung im Gebiet bei und dienen auch zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Schaffung von Lebensbereichen fiir Kleintiere. Uber die Festset-
zung kann auch ein gewisser naturschutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Plange-
biets erfolgen. Deshalb dienen die Festsetzungen grundséatzlich auch der Minimie-
rung und dem Ausgleich von Eingriffen in die Schutzgtter Arten und Biotope, Land-
schaftshild, Klima, Wasser, Boden, Mensch/Erholung.

42153



Bebauungsplan und Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften ,Aul3erer Egert*
Begrindung vom 23.11.2021

VII.16.1

VII.16.2

VII.16.3

VII.16.4

VII.16.5

Pflanzbindung

Die Festsetzung der Pflanzbindung dient der Sicherung der ortsbildpragenden Linde
im Nordwesten des Plangebiets und der acht aus faunistischer Sicht wertgebenden
Bestandsgehdlzen (vgl. Ausfiihrungen zum besonderen Artenschutz im Umweltbe-
richt). Die Festsetzung stellt eine artenschutzrechtliche Minimierungsmalfinahme dar.

Pflanzgebot fir klein- bis mittelkronige Einzelbaume

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von Laub- bzw. Obstbau-
men auf den offentlichen Verkehrsgriinflachen und auf privaten Flachen zur Herstel-
lung einer StralRenbegriinung. Ebenso tragen diese Baume zur Verbesserung des
Kleinklimas bei und wirken einer Erwarmung von StraRenflachen entgegen. Zudem
bildet die Festsetzung eine der AusgleichsmalRnahmen fir den Eingriff im Plangebiet.

Um einen Gestaltungsspielraum bei der Festlegung privater Zufahrtsbereiche auf den
privaten Flachen dstlich der Planstral3e A zu gewadhren, kann von den festgesetzten
Standorten bis zu 2,0 m (parallel zur angrenzenden StraRenverkehrsflache) abgewi-
chen werden.

Pflanzgebot fir mittel- bis grol3kronige Einzelbaume

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von Laub- bzw. Obstbau-
men (prunus avium) auf der ¢ffentlichen Grunflache im ndrdlichen Plangebiet inner-
halb der Flache fur das Anpflanzen von Heckenstrauchern (PfG 1) zur Herstellung
einer StralRenbegriinung der Talstral3e. Ebenso tragen diese Baume zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei und wirken einer Erwéarmung von StraRenflachen entgegen.
Zudem bildet die Festsetzung eine der Ausgleichsmalinahmen fiir den Eingriff im
Plangebiet.

Pflanzgebot fiir groRkronige Einzelbdume

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung zweier groRRkroniger Einzel-
baume, einmal auf der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
chen Parkanlage, Spiel, Erholung” als Endpunkt der Grunflache am Ubergang in die
PlanstraRe A und einmal in der ,Verkehrsgriinfliche" auf der Wendeanlage als End-
punkt der StraRenachse. Beide Baumstellungen wirken zugunsten einer rdumlichen
Orientierung und Attraktivierung. Zudem bildet die Festsetzung eine der Ausgleichs-
mafinahmen fir den Eingriff im Plangebiet.

Flachenhaftes Pflanzgebot fur Einzelbaume

Zur Durchgrinung des Wohngebiets und Sicherung eines Strukturreichtums der nicht
Uberbauten privaten Grundstlicksflachen sind je Grundstlicksflache Laub- oder Obst-
baume anzupflanzen. Gemall dem Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke (s.
Planzeichnung, keine Festsetzung) sind Grundstlicksgréf3en von ca. 220 — 550 mz
vorgesehen; damit ware die Anpflanzung von mindestens einem Baum je Grundstlick
gesichert. Die Festsetzung unterstiitzt somit die Einbindung des Gesamtsiedlungs-
korpers in den umliegenden Landschaftsraum. Zudem bildet die Festsetzung eine
der AusgleichsmafRnahmen fir den Eingriff im Plangebiet. Die Differenzierung des
Pflanzgebotes entsprechend der Grundstucksgrof3en hat die Angemessenheit der
Festsetzung in Abhangigkeit zur GréRe des Baugrundstiicks zum Hintergrund.
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VIIL.17.

VILL17.1

VII.17.2

VII.18.

VII.18.1

Pflanzgebot fur Heckenstraucher (PfG 1, PG 2 und PfG 3)

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze ist ein 3 m breiter Streifen als Flache fir das
Anpflanzen fir Heckenstraucher festgesetzt. Entlang der éstlichen und stuidlichen Ge-
bietskante ist ein 2 m bis 3 m breiter Streifen als Flache fur das Anpflanzen von He-
ckenstrauchern festgesetzt. Die Malinahme dient der Eingriinung des Wohngebiets
entlang der TalstraRe/ K 1230 und im Ubergang in den angrenzenden, sensiblen
Landschaftsraum. Zudem bildet die Festsetzung eine der Ausgleichsmalinahmen fir
den Eingriff im Plangebiet.

Die entlang der HaupterschlieBungsstral3e, Planstral3e A, anzupflanzende 1 m breite
Hecke dient der Durchgriinung des Plangebiets, zur raumlichen Fassung sowie zur
Attraktivierung des Stral3enraums.

Das Pflanzgebot (PfG 3) kann fir Zu- und Ausfahrten der mdglichen Tiefgaragen in
WA 1 und WA 4 fir die erforderliche Breite der Zu- und Ausfahrten (max. Breite 6,00
m) unterbrochen werden.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung , Offentliche Parkanlage, Spiel,
Erholung“ — Entwicklung von extensiven Wiesenflachen und Gehélzentwick-
lung

Die Festsetzung der Entwicklung einer baumbestandenen Parkanlage dient der For-
derung eines Strukturreichtums innerhalb der randlich zum Plangebiet liegenden 6f-
fentlichen Griinflache, der Gestaltqualitat und Erlebbarkeit der Freiflachen und der
grinordnerischen Einbindung. Zudem bildet die Festsetzung eine der Minimierungs-
mafinahmen fur den Eingriff im Plangebiet.

Entwasserungsgraben und Retentionsflache

Die Festsetzung dient der griinordnerischen Einbindung des ,Entwésserungsgra-
bens“ und der ,Retentionsflache” zur Regenriickhaltung. Zudem bildet die Festset-
zung eine der Minimierungsmafinahmen fir den Eingriff im Plangebiet. Die Begri-
nung bzw. Bepflanzungen darf die Funktion des ,Entwasserungsgrabens” zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers nicht nachhaltig beeintrachtigen.

Flachen und MalRnahmen fur die Ableitung, Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Vermeidung von Versiegelung - Oberflachenbefestigung

Um Umwelt und Landschaft zu schonen, und ein gesundes Mikroklima zu unterstit-
zen, sind die Oberflachen der 6ffentlichen und privaten Stellplatze sowie der privaten
Zufahrten und Zuwegungen wasserdurchléssig auszubilden. Durch versickerungsfa-
hige Oberflachen koénnen die Abflussmengen reduziert und das offentliche
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VII.18.2

VII.19.

Entwasserungssystem entlastet werden. Diese Mal3nahme stellt eine Minimierungs-
mafinahme fir die Schutzguter Wasser, Klima und Boden dar.

Dachbegriinung

Aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes sowie des Wasserriickhalts sind Flach-
dacher und flachgeneigte Dacher (auch Pultdacher) mit einer Substrat-Mindesthdhe
von 12 cm extensiv zu begriinen. Die unterbauten Flachen (TGa) im WA 1 und WA 4
sind mit einer Substrat-Mindesthéhe von 60 cm zu begriinden. Diese MaRnahmen
fuhren zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet
und die Begrinung schafft Trittsteinbiotope. Negative Folgen einer Bodenversiege-
lung werden dadurch minimiert. Diese Maflinahme stellt eine Minimierungsmalf3-
nahme fir die Schutzgiter Wasser, Klima, Arten, Biotope und Landschaftsbild dar.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Der Entwurf der schalltechnischen Untersuchung zur Beurteilung der LA&rmimmissio-
nen im Plangebiet mit Stand 11.10.2021 des Ingenieurbiiros fur Umweltakustik
Heine + Jud aus Stuttgart, ist Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebau-
ungsplans.

Gewerbe

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) im Plangebiet
eingehalten werden kénnen, wenn zum Schutz vor Schallimmissionen der Gewerbe-
betriebe nordlich des Plangebiets, die festgesetzten Einzelh&duser in dem Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 von den Schallquellen mit einem stadtebaulich vertretbaren,
grolRtmoglichen Abstand abriicken, eine Mindesthohe von 8,0 m ab EFH (Il Vollge-
schosse) aufweisen und zudem eine Orientierung der Wohnungen bzw. die Grund-
rissausrichtung der betroffenen Einzelgebaude festgesetzt wird. Durch die Stdaus-
richtung der festgesetzten Einzelh&user kénnen diese Erfordernisse ohne grof3e Ein-
schrankungen in der Wohn- und Lebensqualitat der zukiinftigen Bewohner umgesetzt
werden.

Ein aktiver Schallschutz in Form eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand
entlang der TalstralRe ist aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht.

Mit den geschlossenen Fassaden durch Festverglasungen fir schutzbedirftige
Raume und Nutzungen nach den jeweils geltenden und anerkannten Regeln der
Technik an den festgesetzten Ost- und Westgebaudeseiten im WA 1 wird sicherge-
stellt, dass es auch bei kiinftigen Erweiterungen der Gewerbebetriebe zu keinen Ein-
schrankungen aus Griinden des Schallschutzes kommt. Insbesondere fur gesunde
Schlafverhaltnisse ist flr diese schutzbedirftigen Rdume eine ausreichende Beliif-
tung Uber Fensteroffnungen von der larmabgewandten Gebaudeseite (Sudgebau-
deseite), oder Uber den Einbau von schallgedammten Liuftungselementen bzw. zent-
ralen Beluftungseinrichtungen zur fensterunabhéngigen Belliftung sicherzustellen.

StraRenverkehr

Das Plangebiet ist dem Einfluss der Straf3enverkehrsgerdusche von der TalstralRe/
K1230 ausgesetzt. Aufgrund der geringfiigigen Uberschreitungen der
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VII.20.

VII.21.

Beurteilungspegel in den Zeitbereichen tags und nachts sind Vorkehrungen zum
Schutz gegen AuBenlarm vorzusehen. Hierfir wird im Bebauungsplan Bezug auf
Larmpegelbereiche genommen. Neben der Grundrissorientierung nach Siden im
WA 1 wird der erforderliche passive Schallschutz durch bauliche MaRnahmen nach
den jeweils geltenden und anerkannten Regeln der Technik innerhalb der Larmpe-
gelbereiche festgesetzt. Im Genehmigungsverfahren ist der Nachweis fiir die vorge-
schriebenen Larmpegelbereiche zu fihren.

Da bauliche MalRnahmen an Aul3enbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm nur wirk-
sam sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerauscheinwirkung geschlossen bleiben,
missen zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichenden Luftwechsels in Schlaf-
raumen und anderen schutzwirden Raumen, die keinen Schutz des Nachtschlafs
beanspruchen, ggf. Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. An Aul3enbauteile
von Raumen, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. Ku-
chen, Bader, Hausarbeitsrdume) und von Raumen, bei denen der eindringende Au-
Benlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten Téatigkeit nur einen untergeordne-
ten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine schalltechnischen Anforderun-
gen gestellt.

Sind AuBenwohnbereiche im Norden des Plangebiets geplant, sind hier bei Uber-
schreitung des Beurteilungspegels von tber 62 dB(A) Schallschutzmal3hahmen zum
Schutz der zukinftigen Bewohner erforderlich.

Mafl3geblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die htéhere Anforderung
ergibt. Fur den Nachtzeitraum gilt dies nur fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen
genutzt werden.

Zeitliche Bauabfolge im Plangebiet

Auf einigen Uberbaubaren Grundsticksflachen im WA 2 und WA 4 werden die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) nur
eingehalten, wenn die Gebaude auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen im WA 1
innerhalb der Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen A, B, AA und
BB im Rohbau errichtet worden sind. Die Stadt Nurtingen tragt die Sorge zur Umset-
zung dieses Erfordernis.

AusgleichsmalRnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die festgesetzten Flachen sind im Plan ,Sonstiger Geltungsbereich — Ausgleichsfla-
chen Gemarkung Raidwangen und Gemarkung Nurtingen* aufgefiihrt und dienen
dem Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Artenschutzrechtliche Forde-
rungen, Schutzgut Wasser, Biotope und Arten, Landschaftsbild). Sie befinden sich im
sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans im Gewann ,,Oben im Tal“, ,Kohler*,
»GroRbettlinger Gatter* und ,,Gelber Brunnen* und sind vollumféanglich dem Umwelt-
bericht und E -/A -Bilanzierung Kapitel 4.14 ff. zu entnehmen.

Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen

Die Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen basiert auf den Berechnungen aus dem
Umweltbericht Kapitel 4. Die weitere Unterteilung der offentlichen Verkehrsflachen
erfolgte zur besseren Zuordnung der Kosten der AusgleichsmalRnahmen auf
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VII.22.

Vil.22.1

VI1.22.2

ErschlieBungsstralen und sonstige Offentliche Verkehrsflachen (hier: oOffentliche
Stellplatze, Verkehrsgrin).

Ortliche Bauvorschriften gem. Landesbauordnung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen und orts-
bildpragenden Gesichtspunkten aufgrund der Topographie des Wohngebiets am
Ortsrand getroffen.

Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Rundfunk- und Fernsehanla-
gen

Die Vorschriften zur Dachform und Dachneigung geméaf3 Planeintrag orientieren sich
an dem westlich angrenzenden Wohngebiet ,Egertacker” und der nordwestlich an-
schlielenden Bebauung des Wohngebiets ,Bettwiesen” sowie dem nordlich anschlie-
Renden Gewerbegebiet von Nirtingen-Raidwangen mit Satteldachern (Dachneigun-
gen 30° — 40°) im WA 2 und WA 3.2, Pultdéachern (7° - 15°) im WA 1 und WA 4 und
im WA 3.1 Flachdachern (0° - 7°). Sie unterstiitzen die Weiterfihrung der ortstypi-
schen Dachlandschaft in Raidwangen. Ziel ist es, die Neubebauung mit ihrer Dach-
gestaltung in einen Einklang mit dem Gesamterscheinungsbild der Umgebung zu
bringen. Die Neigung der Pultdacher im WA 1 und WA 4 wird u.a. gewahlt, um die
hier maximal mogliche Firsthohe nicht zu stark tber die maximal modglichen Firstho-
hen in den anderen Allgemeinen Wohngebieten hinausragen zu lassen und um eine
Dachbegriinung zu ermdglichen. Garagen und Carports sind als Flachdéacher auszu-
bilden und ebenfalls mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Damit ein einheitliches Erscheinungsbild von Hausgruppen und Doppelh&usern ge-
wahrleistet ist, sind diese Gebaude in ihrer Dachgestaltung (Dachform und Dachnei-
gung sowie Dachaufbauten und Dacheindeckung) einheitlich zu gestalten.

Uber die Vorschriften werden die Voraussetzungen zur Anbringung von Solaranlagen
auf Satteldachern und Pultddchern und flachen bzw. flachgeneigten Dachern mit Ein-
schrankungen zur Hohe der Solaranlagen ermdglicht. Davon unberiihrt kbnnen So-
laranlagen an Fassaden der Gebaude angebracht werden.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung (Dacheindeckung und Solaranlagen) und zur
Fassadengestaltung dienen dem Einfligen der Neubauten in das Ortsbild und tragen
zu einem einheitlichen, gestalterischen und harmonischen Gebietscharakter bei.

Mit der Zulassigkeit von Dachaufbauten wird eine Ausnutzung der Dachgeschosse
zur Erweiterung der Wohnflache begunstigt. Aufgrund der flachgeneigten Pultdacher
von 7° bis 15° im WA 1 und WA 4 sind hier aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden keine Dachgauben zulassig.

Die Vorschriften zur Anbringung von Werbeanlagen beziiglich Anzahl, Standort,
GroRRe und Farbe dienen der visuellen und zurtickhaltenden Integration in die Fassa-
dengestaltung.

Gestaltung der privaten Grundstiicke und Gestaltung von privaten Abfall- und
Reststoffplatzen

Die Vorgabe zur Gestaltung der privaten Grundsticksflachen dient der Minimierung
von Bodenversiegelung. Zudem wird hierdurch ein einheitliches und
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charakteristisches Quartiersbild, im Sinne einer durchgrinten Gartenlandschaft im
Ubergang zum Landschaftsraum erreicht. Steingarten tragen nicht zur durchgriinten
Gartenlandschaft bei und sind darum nicht zuléssig.

Die Vorgaben fir die Verortung oder Eingrinung von privaten Abfall- und Reststofffla-
chen dienen dazu, dass diese Flachen mdéglichst wenig im Gebiet sichtbar sind.

Die Vorgaben zur Hohe und Art der Einfriedung bzw. Eingriinung der Flachen fur die
Anlagen zur Aufbewahrung von Abfallen und Reststoffen verhindern die Sicht auf die
Millbehélter und dienen einem ruhigen und geordneten Erscheinungsbild des Wohn-
gebiets.

VI1.22.3 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

VII.22.4

VI1.22.5

VI1.22.6

Die Vorschrift wird zur Vermeidung stark abweichender Geléandeveranderungen von
der vorhandenen Morphologie und zum Schutz nachbarschaftlicher Belange getrof-
fen.

Einfriedungen

Zur Wahrung der Privatheit kénnen Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen er-
richtet werden. Eine starke Abschottung ist nicht gewiinscht, die Hohe der Einfrie-
dungen ist deshalb auf 1,20 m fur Zaune und 1,50 m flr Hecken begrenzt. Massive
Einfriedungen (Gartenmauern) zum offentlichen StraRenraum und zu den Nachbar-
grundstticken sind nicht gewiinscht, hingegen wird eine vertragliche und naturnahe
Gestaltung begruf3t. Sockelmauern sind zur Begradigung des Grundstiicks/Gartens
zugelassen. Die Eingriinung von Maschendrahtzaunen zum StraRenraum wird be-
graft.

Durch den Abstand der Einfriedungen von der offentlichen Verkehrsflache (gemes-
sen ab Hinterkante Bordstein) wird sichergestellt, dass das Lichtraumprofil freigehal-
ten wird. Diese Vorschrift tragt ebenfalls zur Verkehrssicherheit bei.

Die Vorgabe zur Verwendung von heimischen Laubgeholzen dient der heimischen
Fauna.

Niederspannungsfreileitungen und Kommunikationsfreileitungen

Aufgrund der z.T. starken Exponiertheit des Hangbereichs und aufgrund gestalteri-
scher Aspekte ist eine oberirdische Verlegung von Niederspannungsleitungen und
Kommunikationsfreileitungen nicht zulassig.

Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit

Die Erh6hung der Stellplatzverpflichtung ist zum einen verordnet, da im Plangebiet
nur begrenzt Parkierungsflachen im 6ffentlichen Straf3enraum zur Verfligung stehen.
Die festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,verkehrs-
beruhigter Bereich® sollen einen Charakter als Spiel-, Aufenthalts- und Kommunika-
tionsraume fur die Bewohner erhalten. Parken innerhalb des ,verkehrsberuhigten Be-
reichs* ist aufgrund der Straf3enbreite von 5,5 m nicht moglich.

48 /53



Bebauungsplan und Satzung tiber 6rtliche Bauvorschriften ,Aul3erer Egert*
Begrindung vom 23.11.2021

Der Erhdhung der Stellplatzverpflichtung kommt zum anderen eine zusatzliche Be-
deutung zu, da im landlichen Raum mit einer durchschnittlichen Anzahl von 2 PKW
pro Familie zu rechnen ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 sind grundsétzlich 1,5 Stellplatze
je Wohneinheit zulassig.

Im Falle der Herstellung von z.B. preisgunstigen Wohnungen, betreuten Wohnungen
oder geforderten Wohnungen im WA 1 und WA 4 kann die Stellplatzverpflichtung auf
bis 1 Stellplatz je Wohnung reduziert werden, da in diesen Fallen davon ausgegan-
gen werden kann, dass Mieterinnen dieser Wohnungen in der Regel bis zu einem
Auto besitzen und tiberwiegend den OPNV nutzen.

VII.22.7 Anlagen zum Sammeln, Rickhaltung und Verwenden von Niederschlagswas-

VII.23.

ser

Auf den Grundstiicken sind Anlagen zum Sammeln, Riickhalten und Verwenden von
Niederschlagswasser herzustellen, um die Abwasseranlagen zu entlasten und Uber-
schwemmungsgefahren zu vermeiden.

Flachenaufstellung

Ermittlung der Fldchenanteile Flachenbilanz Flache in Prozent des
Flache in gm Geltungsbereichs

Allgemeines Wohngebiet (WA) 12.403 m2 72 %

Flache flr Versorgungsanlagen 43 m2 0,2 %
Offentliche Verkehrsflache 2.498 m2 14,5 %
Offentliche Griinflache 2.289 m2 13,3 %
Geltungsbereich des 17.233 m? 100%
Bebauungsplans
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VI
VIIILL.
VIIL1.1

Auswirkungen des Bebauungsplans

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,AuRerer Egert* wird der Teilort Raidwan-
gen, Stadt Nidrtingen um ein Wohngebiet mit ca. 76 Wohneinheiten erweitert, in wel-
chem ca. 163 Einwohner leben kénnen. Der bestehende und dringende Wohnraum-
bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern sowie an (preiswerten) Wohnungen kann zu
einem gewissen Anteil im Baugebiet gedeckt werden.

Durch die Neubebauung einer bislang nicht bebauten Flache wird das Ortsbild lokal
deutlich verandert. Das Neubaugebiet JAuRerer Egert®, am ostlichen Ortsrand von
Raidwangen, wird die Siedlungsstruktur zwischen dem ndérdlich gelegenen Gewerbe-
gebiet und dem westlich anschlieRenden bestehenden Wohngebiet arrondieren. Das
Neubaugebiet wird sowohl die Ortseinfahrt von Osten kommend stadtraumlich veran-
dern, wie auch den Ortsrand im Osten und Stidosten von Raidwangen neu definieren.

Die Neubebauung hat Auswirkungen auf die unmittelbar westlich anschlieRenden An-
grenzer. Da die Neubebauung aufgrund der festgesetzten déffentlichen Grinflache ei-
nen gréReren Abstand zur westlich angrenzenden Bestandsbebauung einhalt, wer-
den bestehende Wohngebaude nicht verschattet. Bisherige Sichtbeziehungen zum
freien Feld nach Osten werden jedoch eingeschrénkt oder entfallen in Einzelberei-
chen.

Die Entwicklung des Wohngebiets geht mit dem Verlust von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen einher, die nach Digitaler Flurbilanz des Landes als Vorrangflur 2 eingestuft
sind. Weitere landwirtschaftliche Belange werden nicht beeintrachtigt. Mit der vorge-
sehenen Bebauundichte und Wohndichte (die deutlich Uber dem Orientierungswert
des Regionalplans liegt) folgt die Planung dennoch dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Umwelt- und Naturschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung

Gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprii-
fung durchgefunhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und bewertet wurden. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzie-
rung finden sich im nachfolgend angehangten Umweltbericht.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 Abs. 7 und 8§ 1a BauGB ange-
messen durch die Planung beriicksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen
durch die getroffenen Festsetzungen im Plangebiet und durch die au3erhalb des Gel-
tungsbereichs liegenden Ausgleichsmalinahmen vermieden bzw. ausgeglichen wer-
den.

Die notwendigen plangebietsinternen und -externen Ausgleichsmaflinahmen werden
im Umweltbericht nédher beschrieben.
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VIII.1.2

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
nach Satz 1 ist in der Abwagung nach 8§ 1 Absatz 7 zu bericksichtigen.

Der Klimawandel wird im Zuge der fortschreitenden Besiedelung u.a. durch tiberhitzte
Flachen (Warmeinseleffekte), durch die beeintrachtigten natirlichen Wasserkreis-
laufe (verminderte Niederschlagsabfliisse, Uberschwemmungen bei Starkregen) und
den erhohten Energiebedarf gefordert. Dem wird im Plangebiet ,AuRRerer Egert* durch
verschiedene MalRBnahmen (die durch Festsetzungen gesichert sind) entgegenge-
wirkt: Die Uberhitzung wird durch einen geringen Versiegelungsgrad vorgebeugt, in-
dem nicht Gberbauten Grundsticksflachen entsprechend ihrer Nutzung wasserdurch-
l&ssig oder begrunt ausgefihrt werden mussen. Mit den tberwiegend baukérperbe-
zogenen uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen die naturschutzrechtlichen Ein-
griffe im Gebiet minimiert werden. Frischluft kann das Gebiet sowohl in Ost-West-
Richtung als auch in Nord-Siid-Richtung durchflieBen.

Weiter ist eine Dachbegriinung verpflichtend, die die bebauten Grundstiicksflachen
zu einem GroRteil abdeckt. Uber die verpflichtende Herstellung von Griindachern
kann zum einen ein Ausgleich fiir das Schutzgut Boden erreicht werden, zum anderen
dienen sie der Regulierung des Niederschlagswassers und tragen wesentlich zur zeit-
lichen Streckung von Niederschlagsspitzen sowie zur Entlastung der Kanalisation bei.
Offentliche Grunflachen im Gebiet dienen ebenfalls der Regenriickhaltung und einer
kontrollierten Ableitung bei Starkregen. Die Festsetzungen zur Quartierseingriinung,
zu Baumpflanzungen auf privaten und éffentlichen Flachen tragen einerseits zu einem
kuhleren Mikroklima bei, andererseits spenden sie Fu3gangern, Radfahrern und Be-
wohnern Schatten. Die Festsetzungen erméglichen die Anbringung von Solaranlagen
auf allen Dachformen, als auch an Gebaudefassaden zur Nutzung als regenerative
Energiequelle. Dies tragt langfristig zu einem klimaangepassten und nachhaltigen
Quartier bei.

Verkehr und Erschlielung

Die mit der Siedlungserweiterung zu erwartende Zunahme des motorisierten Individu-
alverkehrs wird auf Grund der mal3vollen Wohnbebauung in einem gering spiirbaren
Rahmen bleiben. Der Mehrverkehr kann durch die Talstral3e gut aufgenommen wer-
den (vergl. Verkehrsuntersuchung zur GebietserschlieBung fur den Bebauungsplan
~AuBerer Egert* in Nirtingen durch SSP Consult Beratende Ingenieure GmbH, Stutt-
gart, Stand April 2021)

Durch die Lage des Wohngebiets direkt am 6stlichen Ortsrand und durch die Tatsa-
che, dass die Hauptverkehre nach Nurtingen gerichtet sind, wird der durch das Wohn-
gebiet induzierte Verkehr in der Ortsdurchfahrt kaum merkbar sein.

Das Plangebiet muss in verkehrlicher Hinsicht erschlossen werden. Die ErschlieRung
des Plangebiets erfolgt Uber den Kreuzungsbereich der TalstralBe (K 1230)/ Am
Raigerwald (siehe Ziffer VI.2). Bestehende Wohnstraf3e im Umfeld werden somit nicht
belastet.
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VIIL1.3
VII.1.4
VIII.1.5

IX.1.

IX.2.

Versorgung

Zur Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Brauchwasserleitungen sowie Breit-
bandkabel wird an die bestehenden Versorgungsnetze in der Egertstrale bzw. Tal-
stral3e angeschlossen. Die Stromversorgung erfolgt Gber das neue Trafogebdude im
nordwestlichen Plangebiet.

Entwasserung des Plangebiets

Zur Abwasserbeseitigung sind im Zuge der Erschlielungsmalinahme Entwasse-
rungskanéle zu verlegen.

Lichtimmission Sportplatz

Lichtimmissionen z&hlen zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art,
Ausmalf oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiur die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Der sudliche Bereich des Plangebiets JAuRerer Egert” befindet sich dstlich des Trai-
ningsfelds des Sportplatzes.

Auf dem Trainingsfeld befinden sich auf jeder L&ngsseite (westliche und dstliche
Spielfeldseite) drei Flutlichtmasten, welche ausschliel3lich dieses Trainingsfeld be-
leuchten. Die drei Flutlichtmasten auf der dstlichen Langsseite des Trainingsfelds ste-
hen somit mit der Riickseite der Leuchtkdrper zum Plangebiet, eine Belastigung und
Blendung durch diese Flutlichter ist fir die geplante Wohnbebauung im stidwestlichen
Plangebiet nicht gegeben.

Eine Blendung der geplanten Wohnbebauung durch die drei Flutlichter auf der westli-
chen Langsseite des Trainingsfelds ist aufgrund der Entfernung von 80 m bis 130 m
dieser Flutlichter zur geplanten Wohnbebauung und der Ausrichtung der Lichtkegel
nicht gegeben.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Kosten und Finanzierung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand Kosten fur GebietserschlieRung und den notwendigen AusgleichsmalRnahmen.
Die umlagefahigen ErschlieRungskosten sowie die erstattungsfahigen Kosten fiir die
Durchfiihrung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen werden Uber Ablosevertrage
bzw. Beitragsfestsetzungen refinanziert.

Weitere Kostenaufwendungen fur zuséatzlich notwendige 6ffentliche Infrastruktur und
deren Planung und Unterhaltung werden nicht notwendig.

Bodenordnende MalRnahmen

Die zu Uberplanenden Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich tber-
wiegend in Privatbesitz. In der Gemeinderatssitzung am 26. Marz 2019 hat der
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X.1.

X.2.

X.3.

X.4.

X.5.

erstellt:

Gemeinderat der Stadt Nurtingen das Ankaufsmodell mit Vorkaufsrecht fir Grund-

stiickseigentiimer beschlossen.

Anlagen und Gutachten

Geotechnischer Bericht — ErschlieRung des Neubaugebiets ,AuRerer Egert” in
Nirtingen-Raidwangen — Gutachten-Nr.: 2-22-027-01-ts

Grundwerk GmbH & Co. KG, Geologen und Ingenieure, Kirchheim unter Teck, Stand
26.04.2022

Stadtebaulicher Entwurf fiir das Wohngebiet , AuRerer Egert"

Schreiberplan GmbH Stadtplanung Architektur Landschaftsarchitektur, Stuttgart,
Stand 15.09.2021

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,AuRerer Egert* in Niirtingen

HEINE + JUD Ingenieurbiro fir Umweltakustik, Stuttgart, Stand Oktober 2021

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)

Tier- und Landschaftsdkologie Dr. Jurgen Deuschle, Stand Mai 2019

Verkehrsuntersuchung zur GebietserschlieBung fiir den Bebauungsplan ,Au-
Rerer Egert" in Nirtingen

SSP Consult Beratende Ingenieure GmbH, Stuttgart, Stand April 2020

schreiberplan GmbH, Stuttgart/ Stadtplanungsamt Nrtingen,
Nurtingen, den 31.05.2022

Xl

Umweltbericht
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