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1 Planerfordernis und Umsetzung

Nachdem. die erschlossenen Wo'hnbauﬂécheh im Ortsteil Stettfeld nahezu ausge-
schépft sind, hat der Gemeinhderat die Aufstellung eines B-Plans tiber die Erweiterung
des Wohngebiets 'Schdnig-Schieichel' beschlossen,

Das Plangebiet stailt angrenzend an die Wohngebiete 'Schénig' und 'Schleichel' &
'Arrond|erung des Orisrands gegenuber den Iandwwtschafthche Fachen n Rlchtung
Langenbrucken dar,

2 Abgrenzung und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am nord-8stlichen Rand des Ortsteils Stettfeld.

- Der réumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zelchnenschen Teil
des Bebauungspians. : :
Das Plangebiet wird begrenzt' im Stden durch die Grundstlicke der Baugebiete -
’Schomg und 'Schleichel' beidseitig der Jahnstralle, im Westen durch die Grundstii-
cke an der Oberen Muhistralie und der Kreuzstrafie , im Osten durch den Renner-

~weg und im Norden durch das Flurstuck Nr. 5550 (Feldweg) und dessen Verlange-
rung nach Westen.

-3 Entwicklung-aus dem Flachennutzungsplan (FNP) .

Flr die Gemeinde Ubstadt - Weiher gilt der im April ?983_%(% verbindlich erklarte Fla-
chennutzungsplan, dessen Fortschreibung am 16.03.2006 wirksam wurde. -

Das Plan'gebiet ist hier als WOhnbagﬂéohe S3 ausg,eWieSen. Diese stellt eine
Entwicklungsfléche flr den Wohnungsbedarf im Ortsteil’ Stettfeid dar.

_In der Abwé&gung mit den Belangen desLandschaftéséhutz"es sind im LandéChafts.»
" plan neben baugebietsinternen Ausgleichsmalnahmen potentieile Ausgleichfidchen
" auRerhalb dargestellt.

Die Grenze des Gettuhgsbereichs des Bebauungsplans wurde im Vergleich zur Dar-
stellung der Wohnbauflachen im Fléc_henhutzungsplan um ca. 0,6 ha nach Norden
~verschoben. Der Bebauungsplan ist demhach noch aus dem Flachennutzungspian -
- entwickelt. Der 'Fléchehnutzungspian Wird_ bei der ndchsten Anderung bzw. Fort-
schreibung redaktionell geédndert. I

4 Ortliche Gegebenheiten

Das geplante Baugebiet ist Teii der Naturraumeinheit 'Rettigheimer Bucht', deren
westlicher Teil, der den Geitungsbereich des Bebauungspians ei nbez;eht nahezuy
“eben ist. .

Die an das geplante Wohngebiet anralnenden Graben fuhren lediglich episodisch,
Wasser
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Etwa 65% der Flache des geplanten Baugeblets smd Acker, sonst Grinland und -
Ackerbrache. '

5 . Griinordnungsplanung

Zur Klarung der naturschutzrechtllchen ‘Belange ist eine Grunordnungsmanung mlt-‘
Bestandsaufnahme und. Elngrlffs -Ausgleich- Bewertung (s.a.Punkt 8.2) erstellt wor-

den. : : -

Zur Minderung der nachteiligen Veranderungen des Orts— und Landschaftsbrldes wird.

eine baugebietsinterne Durchgrunung festgaschrieben: '
-Periphere Eingrinung nach Norden und. Osten und ‘interne Durchgrunung des
Wohngebletes durch Strafsenbaume Obsthochstdmme innerhalb baufreier Wohn-
grundstlicke zur Einfugung der Bauten in den Iandschaftllchen Kontext |
-Uberstellung von Stellflachen fur PKW mit groRkronigen, standortheimischen Laub- -
b&umen im c'jffentiiche‘n Straltenraum und auf prjvateh Stellflachen”

6 Immlssmnsschutz :
" Die Gemeinde ist der Auffassung, dass aufgrund der Ortsrandlage des Plangebists
und “der benachbarten Nutzung (Wohngebiet) die schall- sowie immissionsschutz-
- technische Vertraglichkeit ohne weitere Untersuchungen gewahrleistet ist,

7 _UmWeItvertrégl'ic_hkeit'

Die Anwendbarkelt des Gesetzes zZur: Umsetzung der UVP-AnderungsrchtI nie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG- R:chtlmlen zum Umweltschutz hat die Gemelnde mit -
folgendem Ergebnis geprift: '

Eine aligemeine Vorpfufung des Einzelfalls kommt geman An‘l'age1 UVP Nr. 18.7.2
fur soiche Bebauungsplédne in Betracht, die im bisherigen Aulenbereich im Sirne.des
§ 35 BauGB oder in sonstigen Gebieten, flr die ein Bebauungsplan aufges’telft wird),
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs, 2 BauNVO oder eine festgesetzte
Grundflache von insgesamt 2 blS unter 10 ha aufweisen,

Der.'BebauUngspIan-- 'Entwurf'wefst eine Nettobaufandflache von ca. 2.58 ha aus.
Der zuléssige GRZ-Wert betragt O,4Q‘A’uf allen Grundstiicken ist es zuldssig, daR die
festgesetzte GRZ mit den unter § 19 (4) BauNVO benannten Anlagen bis 50 vom
‘Hundert Gberschritten werden. Daraus ergibt sich eine zulsssige Grundflache von
2.58 ha x 0.6 = 1.54 ha. Der Schwellenwert von 2.0 ha ist somit nicht dberschritten.

Die Gemeinde hat daraufhin gepriift, ob die Schutzgiter
1.‘-‘Mené‘chen, Tieré und Pflanzen -
2. Boden, Wasser, Klima und Landschaften

3. Kulturgiter und sonstige Sachgliter sowie
4. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgutem
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anhand der Kriterien der Anrage 2 UVPG wesentlich betroffen sind. Dle Kriterien der
~Anlage 2 beziehen sich

1. auf die Merkmale des Vo-rhabens '

2. den Standort des Vorhabens und-

3. die Merkmale der maglichen Auswirkungen

Die Schutzgliter Boden Wasser, Kiima und Landschaften sowie Tiere und Pflanzen -

sind im GrUnordnungsplan und der zugehérigen Eingriffs - Ausgleichs — Bewertung
* umfassend untersucht worden. Auf die Ergebnisse des Gutachtens. und die vorgese-

henen Ausglelchsmaﬂnahmen wird an dleser Stelle verwiesen. -

Aussagen zum nérdlich angrenzenden § 24a-Bictop:
Das nach § 24a NatSchG geschuitzte Biotop Nr. 3657 besteht aus einer Feldhecke, -
etwa 100 m nordlich des &uleren Randes des geplanten Baugebietes 'Schonlg—'
- Schlelchel' gelegen. Der Nordrand des: Baugebiets wurde im Bebauungsplan durch
die zeichnerische Festsetzung von ‘Flachen zum Anpflanzen von Baumen' (Brelte ca.
10 m) begrenzt, Zusatzllch lsmd die privaien Grunflachen (Garten) nach Norden
Drientlert :

Der Planer schlielt aus dem vergleichbar grorsen Abstand des baulichen Elngrlffs
- und der zusatzlich noch festgesetzten Flédche zum Anpﬂanzen von Baumen und-
~Strauchern nachtelflge Auswwkungen auf das ndrdlich ge[egene §-24a-Biotop aus.

Aussagen zum ostlich-angrenzenden FFH- Geblets

 Das im Osten angrenzende FFH-Gebiet (Code 6510) dient dem Schutz 'Magere
Flachland Mahwiese'. Gemal Anhang | der FFH- Rlchtllme ist der Schutz 'Magerer
Flachland Mahwiesen' der Schutzkategorie 'nicht prioritdre Lebensraume’ zugeord-
net. Die Begrenzung des Schutzgeb:ets im Westen folgt einer von Uberwiegend
landwirtschaftlichen ‘Maschinen befahrenen asphal’uerten Stral&e (zugleu:h Grenze
des Geltungsbereichs des Bebauungsp!ans)

' Durch die. 'Pufferwirkung’ einer mit ca. 7 m Breite festgesetztén' Feldgehdlzpflanzung
und die Ausrichtung der Hausgdrten nach Osten wird eine erhebhche Beemtrachtl—-
gung des oben bezeichneten Lebensraumtyps nicht erwartet,

Eine Betrbffe_nheit des Schutzguté‘ Mensch" durch das geplante Vorhaben ist nicht
zU erkennen.

Eine Betroffenhéit der Wechselwirkung zwischen Schutzgltern i8sst sich aus dem
Vorhaben ebenfalls nicht ableiten: Die umgebenden Funktionen und deren Vernet-

- zung ( Landschaftsraum - Ortslage) werden nicht beeintrachtigt; dem Ubergang zum
-angrenzenden Natur- und Landschaftsraum wird durch maf&voile Gebdudekubaturen
und Begrlnung angemessen Rechnung getragen
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8.1

8.2

Die Gemelnde ist daher der Auffassung, dass die Umweltvertragnchkelt des Vorha-

bens gewahrleistet ist. Eine UmweltvertragIichkeitsprufung wird deshalb nicht durch-

geflihrt.

- Stéddtebaulic he Konzeption

Das Planungsgebiet schliefit die Wohn- und SiedIungséntwick£ung ab. Das stadte-
bauliche Konzept saeht deshalb eine zwelgeschoss ige in den Hoéhen gestaffelte
Wohnbebauung vor, die direkten Bezug zum bestehenden Baugeblet 'Schomg-

~ Schieicher aufmmmt

Die dort vorgesehenen Straf&enanschlusse werden in einem Ringschiul verkndpft
und durch Stiche ergénzt. Die Bebauung orientiert-sich an _

- den vorgegebenen Erschhersungspunkten
- der Topografie :

- - den landschaftlichen Elementen

Die notwendigen Ausgleichsflichen werden weitgehend direkt zugeordnet. "Die
Erschlielungsflachen Werde_n minimiert um dem Bodenschutz Rechnung zu tragen.

Ubergeordnete stédteba ul’ich-gestalterische ZieFSetzu rngen

Die Bebauung ist als zwelgesch085|ge Wohnbebauung mit Satteldachern . und ver-
- setzten Sattelddchern (zweiseitigen Pultdachern) vergesehen, ausnahmsweise sind

Walmdécher zuldssig. Zur Einbindung in die umgebende Landschaft ist im Teilbe-
reich B durch die Festsetzung einer entsprechenden Trauf- und Firsthéhe ein zweites
Vollge_schoss nur als Dachgeschoss mo_gl ich.

Die Auswelsung erfeigt als Allgemefnes Wohngebiet (WA), zweigeschossig bei 0,4
GRZ. Die Hausformen sind auf Tealgeb|ete bezogen als Einzel-fbzw. Emze!— und

_ Doppelhauser vorgegeben

Besondere Bedeutung kommt dabei der Einbindung der Bebauung in d|e Landsohaft

und die Betonung der Siedlungsbegrenzung zu. Durch die Festsetzung von Traufhé-
hen, Dachneigung, und maximaler Bautiefe werden Volumen maglich, die einarseits

- Familienwechnen zulassen, anderarseits. aber auch die’ Verdmhtung durch zusatzliche

Wahneinheiten erméglichen. So sind je Gebdudse (zwei gesch085|g) generell 3 Wohn- -

einheiten zulasszg Bei Doppeihausern und den Hausern am Gebietsrand zur freien

Landschaft hin wird dieser Wert auf maximal 2 Wohneinheiten reduziert,

. Bkologie und Ausgleich

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist sine Grunordnungspianung mit
Bestandsaufnanme und Eingriffs-Ausgleich- Bewertung erstellt worden Das Gutach-
ten kommt zu foigendem Ergebnis: '
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Nach Bewertung der Flachen' vor und nach dem Emgnff sinkt dle durchsohnlttilche-
B|otopwert|gke|t von 9.054 Puhkten vor der Bebauung auf 6,025 Punkten nach Um-
setzung des Bebauungsplans Aus dem Differenzverfahren (Wertpunktdifferenz aus

'vorher' und 'nachher’) ergeben sich somit leferenzbetrage von 9.054 - 6.025 =
3.029 Punkte. Der Ausgleichs- bzw. Ersatzflachenbedarf fir den |dealen Vollaus-
gfelch betrégt daher 3.029 . 0,4 =7.573 am {0, 76 ha)

Die A_usgIefchs—/Ersétzﬂéche von rund 0,76 ha als extern erforderliche Kompensati- -
onsfiache entspricht bezogen auf die FlachengréBe in etwa der ‘Neuversiegelung
{rund 1,14 ha) abzlgiich der neuentstehenden, hochwer’tigen 'Flachen. zum Anpflan-

- zen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' als Baum- und Strauch-
“pflanzung am hordlichen und dstlichen Gebiatsrand (rund © 28 ha)

Die erforderllche Ersatzflache kann noch durch die Beruckmchtxgung der vorgesehe-
‘nen Baumpflanzungen vermindert werden. Hierfir wird je Baum eine Fi&che von

75 qm veranschlagt. Dadurch ergibt sich eine Reduzierung von 1. 725qm und somit
eine verbleibende auszuglelchende Defizitflache fur den Voilausgleich von 0 58 ha
(5.848 qm) '

An-merkung: Im weiteren Planungsverlauf ist ein Spielplatz als &ffentliche Grunflache
~ innerhalb ‘des Geltungsbereichs ausgewiesen worder, womit sich die Zahlenwerte
~ des Griinordnungsplans und der Flachenbilanz gerlngfuglg verandern. Da diese Mal-
nahme aber eine p05|t|ve Auswirkung auf die Eingriffs- Ausglemhsregelung hat, sind -
im nachhinein keine Veranderungen der Zahlenwerte vorgenammen word_en.

Die Gemeinde hat externe Ausglelchmal%nahmen auf dem Flurstiick 6283 in ginem
Flachenumfang van 2 510 gm vorgesehen. Die’ ermitteite Flache fiir den Vollaus-
gleich von 0,58 ha wird hiermit um 0,25 ha auf 0,32 ha’ reduzierl. Geplante Malnah-
‘men zum externen Ausgleich sind :

Aufwertung einer Fliche am Krlegbach (0,251 ‘ha), durch Pﬂanzung standorthelml- ,

~ scher; bachbegleitender Straucher (Absprache mit Wasserdirektion. Karlsruhe) Um-
wandlung von angrenzendem Acker in extensiv zu bewirtschaftendes Grinland (sin-
maiige Mahd, Abfuhr des Méhguts und ordnungsgeméaRe Kompostierung), Pflanzung
ven Obsthochstammen {(bewdhrte Lokalsorten, Hochstamme mit Stammumfang 10-
12 ¢cm, 1 BaumMO m? = ca. 20-25: Stck) ‘

Die Gemeinde hat_ ginen Gewésserehtwicklu’n-gsplan fiir alle Gewasser 2, Orgnung

auf der Gemarkung in Auftrag gegeben, um Auégleichs /Ersatzmalinahmen kinftig
~ auf diesen Bereich zu konzentrieren. In’diese Malnahmen |st auch die Ersatzflache
~am Knegbach (Gewasser 1. Ordnung} emgeschiossen '

Die gebietsinternen Ausgleichfléchen werden ais ' 'Flachen flr das Anpflanzen von

Baumen, Strauchern.und anderer Bepﬂanzungen" ausgeWIesen und mit standorthei-
mischen Baumen und Strauchemn bepflanzt
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8.3

8.4

8.4.1

Bei dieser Flache (2.750 m? ca. 11 % des Geltungsber'eichs des Bebauungs?)lans)
wird- von einer Bepflanzung mit ca. 1.800 standortheimische Straucher/ca. 25 Baume
ausgegangen. ‘Dies wird: damit begrindet, dass fachgerecht ausgeﬂjh_r'te Baum-
/Strauc_hpflanzungen (j'e 1,5 m? ein Strauch, ca. alle 10 'm ein Baum, (entspricht ca.
1.800 Stck. standortheimischen Strauchern/ca, 25 Baumen) in rhythmischer Anord-
nung) bei 8-10 m Breite im Reifesta'dium Vielfachfunkiionen aufnehmen kénnen wie:.

~-Einfligung des Baugebiets in den landschaftlichen Kontext (Landschaftsbild);
-Brut-, Nist-, Nahrungsraum und Singwarte fur die Vogelwelt; - |
-Ruckzug und Versteck far Sauger und andere Tiere;

-Windschutz fir die Freiraume (Aufwertung der Aufenthaltsqualitat fir den Men—
schen); : o |
-Minderung des Wérmeibergangs Wand-Atmosphére wahrend der He|zper|ode
(Energieeinsparung, besonders bei zusatzhch vorgeschlagener Wandberan-
kung) )

Uber diese Festsetzungen hinaus sind Hmwelse erfolgt und die Empfehiung aufge—
nommen worden, lethllfen far Vogel vorzusehen.

n Kom'bination dieser MaRnahmen wird _eine'Ko-mpe'nsét_ion des Eingriffs erreicht.

Verkehrsers_chlie!?sung

Die HaupterschiieRung erfoigt in Anbindung an die vorhandenen Erschliel?su’ngs'stra—
fen des Wohngebiets 'Schonig-Schleichel’ mit einem internen Erschlieungsring |
Dieser wird erganzt durch kurze Erschliefungsstiche. Die Haupterschiiefung ist mit~
einem Profil von 8,50m (Fahrbahn 5,50m, beidseitige Gehwege je 1,5m) vorgesehen

.Die Stichstralen, die als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden, erhaiten
eine Breite von 4,5m. Ein Fu[?sweg Verknupﬁ das Gebiet mit dem gebletsbeglentenden

Feldweg und der Landschaft. -

Ver~_ und Entsorgung

Die \/er und Entsorgung des Gebietes erfoﬁgt durch Anschluﬂ, an die bestehenden
Netze, - -

Trinkwasserversorgung

' Die Wasserversorgung wird tber die Anlagen des Zweckverbandes WV Kraich-

bachgruppe®, Sitz Forst sichergestelit. Das Gebiet wird Uber'RingIeitungen mit An-
schlussen an das bestehende Ortsnetz in der Obere Muhlstraf?se/SchomgstraBe/

Jahnstrale und dem verlangerten Rennerweg versorgt.

Ver_sorgungsdrucke. Brandfall Uberdruck -~ 31,20m>15,0m
Versorgungsfall Uberdruck N 36,00 m > 27,0 m
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

8.4.6

Nach DVGW W403 muss bei bestehenden Ortsnetzen und einer Bebauung, die aus
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie Wohnmogllchkest im Dachgeschoss be-
steht, am Hausanschluss unmittelbar vor dem Wasserzahler ein Uberdruck von

27,0 m eingehalten werden. D|e- Emhaitung der zulassngen Druckverhaltmsse |st da-
- mit gewahrleistet. : '

Entsorguhg von Schmutz.:und Oberfléchenwasser

Das’ Neubaugebmt wird im Trennsystem entwissert. Be| dem reinen Wohngeblet o

werden das Dachflachen- und Verkehrsflachenwasser gememsam abgeleitet. Auf- .
grund der Lage am nordlichen Ortsrand ist es moglich, das vorhandene Grabensys-

tem’ in der AuReniage fiir die" Abfeitung des . Regenwassers zU  nuizen.

Es ist vorgesehen den z. Zt. vorhandenen Graben, der das AuBengebietswasser in
die Mischkanalisation ,Obere Muhistra&e“ einieitet, umzuleiten und dem nérdlichen
Grabensystem zuzufihren. In diesen Graben wird das Ni tederschlagswasser aus dem
Baugebiet geleitet. Bei Bedarf erhalt das Grabensystem eine Retentionsflache, um
den Abfluss aus dem Neubaugebiet drosssin zu kénnen.

' Schmutzwasser wird in die bestehende Kanalisation éinge'iei'tet Aufgrund der gerin-

gen Schmutzwassermengen sind keine: zusatzllchen Malinahmen zur Kanaiverstar-

kung notwendig.

Generell ist die Flache in dem Entwurf ,,Regenwasserbehandlung Ubstadt Weiher"

* berticksichtigt.

MUH‘

' Der MUl wird im Geb|et entsprechend der gul’ugen Satzung durch Abholung éntsargt. '

Die Gebdude sind anfahrbar bzw. es werden Stellplatze flir hausbezogene Muilcon-
talner vorgesehen -

Elektrisc“he Versorgung / Telefon / Medien

Aus stédtebauIich-gestaiter'ischen' Grinden wird das Niederspannungs-
Stromversorgungsnetz als Kabelnetz ausgefihrt. '

Gas -

Das Gebiet wird von der Energie Baden- -Wirttemberg mit Gas versorgt. Die Leitungs-
fuhrung erfolgt im sffentlichen. Verkehrsraum.

Sonnenenergie

Ziel der Planung ist es, im Planungsgebiet im Sinne des Kiimaschutzes die aktive
und passive Solarnutzung zu beriicksichtigen. Die B-Planung muR ailerdings nach

. verschiedenen Gesichtspunkten aufstellt werden, z.B. Topographie, stadtebauliche
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9.1

9.2

_ Gestaltung,Verke'hrsanbindung/ErschiieBung‘, Ver- und Entsorguhg,‘ Grundstlcks-

grenzen, Bodenschutz, Bau- und Wohnformen. Die optima'le Nutzung -der Sonnen—p
energie ist ein Gesichtspunkt, der im Ranmen der Planaufstellung gegeniber und im
Vergieich zu anderen Planungsaspekten abgewogen werden mul,

Optimal far aktlve und passive Sonnenenerglenutzung ist die Sudorlent;erung (Flrst— :
richtung in Ost- -West-Ausrichtung). :

Bei einer Ost-West-Orientierung (First Nord- Sud Ausrxchtung) sind aktive Nutzungen
der Sonnenenergie gegeben allerdlngs ist der Aufwand. héher, da zwei getrennte '
Module auf den Dachfidchen vorgesehen werden sollten. Passive Sonnehenergie-
nutzung kann nur in geringem Umfang bzw. mit wesentllcher Emschrankung genutzt
werden -

Im verliegenden Bebauungsplan-Entwurf gibt es folgende Situationen:

- Bebauung-ohne Vorgabe der Ausrichtung (A und B). Die Gebaude kénnen wahlwei-
se mit Sudorlentlerung oder Ost-West-Orientierung angeordnet werden.

- Bebauung fur Einzel- und Doppelhauser (C) Bei Doppelhausern ist aus technischen
Griinden (Dachflachen) nur eine Orlentlerung (|n der Regel in Ost-West-Richtung)

 moglich. -

Insgesamt ist d ie — aus der Uberlagerung verschiedener Kriterien abgelejtete - Kon-
zeptlon gunstig flr die aktive und passwe Sonnenenerglenutzung

Begriindung der wesentiichen ba-upla_nu‘ngsrechtlichen Festsetzungen -
Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen ‘werden._als allgemeines Waohngebiet ausgewiesen. Da .der -
Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll, werden im allgemeinen
Wohngebiet die nach Baunutzungsvercrdnung ausnahmsweise zul@ssigen, flachenin-
tensiven und mit erhéhtem Verkehrsaufkommen verbundenen Nutzungen zugunsten
giner vertragizchen Benachbarung zum Bestand und. innerhalb des Geblets ausge-
schlossen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauwe:se Gebaudestellung und uberbaubare

' Grundstucksflachen _

Mit der Fes-tsetz_ung einer 2-geschossigen Bebauung mit reduzierter Trauf-'-und First-
héhe fiir Einzelhduser entlang des Gebistsrandes scwie 2 Geschossen fir die sons-
tigen Gebaude mit maximal zuidssigen Sockel-, Trauf- und Firsthéhen soll eine in

- Bezug auf den” umgebendan Bestand und die Ortsrandlage angemessene Héhen-

entwickiung erreicht werden.
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9.3

10

Die GRZ und GFZ sind entsprechend der geplanten Bauweise, den vorgesehenen
Grundstlicksgrofien scwie der geplanten Verkehrs-, Erschl telungs- und Freiflachen-
struktur festgesetzt worden

Flachen fiir Carports Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung 'einer angemessenen Anzahi und Anordnung pri\/ater Carports und
Garagen sind diese auf der gesamten Grundstlicksflache zulassig,

in dem im zeichnerischen Teit gekennzelchneten Bereich zwischen vorderer Bau-
grenze und Erschlieungsstrale sind sie jedoch mit dem Ziel einer gestalteten Vor-
gértenlzon.e_ ausgeschlossen, Ebenso sind sie auf den 'Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' u'nZuiéssig, um hier eine durch-

géngige, dkologisch wertvolle, interne Ausgleichflache sicherzustellen

Bodenordnung'

Zur Umsetzung der Planung und als Voraussetzung fur die ErschlieRung und Bebau-

 barkeit muss eine Neuordnung des Bodens erfolgen Die Gemeinde behélt sich vor

gin gesetzliches Umlegungsverfahren geman § 45 BauGB einzuleiten,
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11

Flichenbilanz

- Geltungsbereich B-Plan

' Bruttobauflachen gesamt a

da_ri'n enthalten:
Wohnbauflachen:

Verkehrsfidchen

] “darin enthalten:
Fanrbahnflachen:

Gehwege:

‘-verkehrsber,_Bereicher ‘

Wirtschaftsweg:

foeritlliche Grinflachen:

Verkehrsgriin
Spielplatz

Flachen far
Versergungsanlagen:

davon private A?usgleibhfiéchen

2 571 qm
1229 gm
652 gm

772 gm

- 269 gm
..214 gm B

2,59 ha
2.59 ha (25 920 qm)

20195 gqm -
2 703 gqm

5224 gqm

- 483 gm

18 gm
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BEGRUNDUNG

1 Planerfordernis

Zur Slcherung des gewunschten gestalterlschen Erscheinungsbildes sind értliche
Bauvorschrlften nach LBO entwnckelt worden.

2 D-éicher, Werbéanlagén, E'infriedungen',r Eingrunu'ngen

Mlt geeigneten Festsetzungen zu-den zulasmgen Dachformen und zur Dachne:gung.' '
sowie zur Gestaltung von Werbeanlagen, Elnfrledungen sowie zur Eingrinung wird
genligend Spielraum fur eine individuelle Umsetzung eingerdumt, aber auch der er-
wunschte ortsgestalterische MaBstab fur das Baugebiet gesichert.

Zur Schonung des Grundwassers durfen Metalldacher in Kupfer, Blei und Zink sovwe
Rinnen und Falirohre nur in beschichteter Form Verwendung flnden

3 Gestaltun.g unbebauter, Flachen

Zur gestalterischen Embmdung und angemessenen Begrenzung des Versaegelungs—
' grads im Baugebiet sind Steliplatze, Zufahrten und Zugangen, soweit keine Gefahr
~ des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch
‘ und/ader rechtlich nlcht anders geboten ist, nur mlt Wasserdurchlassrgen Materialien
zu befestigen. . ‘

4 Fithrung von Versorgungsleitungen-

Die Telekommumkatlonsleltungen kénnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von
- den Anbietern wahlweise ober- oder unterirdisch geflhrt werden.
~Nach Auﬁassung der Gemeinde fiihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesant-
lichen  Beeintréchtigung des stadtebaulich- -gestalterischen Erscheinungsbildes des
Plangebiets. Anges:chts der landschaftswirksamen Ortsrandlage des Areals halt es
die Gemeinde fiir angemessen und vertretbar, die unterirdische Verkabeiung baupla-
nungsrechtlich festzusetzen _ - a

5 -_Entlastung der Abwassera.niag'en
Das gesamte Oberfiachenwasser aus dem Neubaugebfet wird in das nordliche Gra-

~ bensystem in der Feldlage abgeisitet. Zur Abflussdrosselung wird bei Bedarf eine Re-
tentionsflache vorgesehen. '
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Grundwasserschutz
-

Das Gebiet liegt nicht in einem \Nasserschutzgeblet Im Zuge der durchgefiihrten Alt—
Iastenerkundung wurde Schlchtwasser festgestellt. Dies 1aRt darauf schliellen, daf
der Untergrund wasserdurchlassig ist. Eine dauernde Ableitung von Grundwasser ist
nicht zuléssig: Sofern: Untergeschosse i wasserflihrende Schichten einbinden, sind
sie daher als weife Wanne auszuflhren.. Maf?snahmen die das Grundwasser beruh-
ren, bedlrfen der wasserrechtlichen Zulassung.

Auftretendes Schlchtenwasser W|rd soweit in der Hohenlage mcghch Uber Dranagen

-dem Regenwassersystem zugefihrt. In der Feldlage besteht ein Dranagesystem, das
an den- vorhandenen Graben .im Westen angeschlossen ist. Bis zur Bebauung- w;rd
- dieses System belbehalten ' ‘
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