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PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Gemeinde Waldstetten liegt ca. 4 km stidlich der Stadt Schwabisch Gmiind, in 400 bis 740 m
Hoéhe, landschaftlich schon gelegen am Albtrauf und zu FuRen der Stauferberge. Waldstetten hat
zusammen mit seinen Teilorten Wigoldingen, Weilerstoffel und einigen auRenliegenden Hofen
ca. 7.100 Einwohner. Waldstetten gehdrt zum Verwaltungsraum Schwabisch Gmiind und bildet
mit der Stadt Schwabisch Gmiind eine Verwaltungsgemeinschaft. Mit seiner schénen Lage hat
Waldstetten auch touristische Bedeutung in diesem Bereich und gehort zur Urlaubsregion ,Stau-
ferland*.

Verkehrsmafig ist Waldstetten Uber die Kreisstra3e K 3276 an Schwabisch Gmiind angebunden,
die in Richtung Suiden bis Weilerstoffel hinausfiihrt und dort endet. Weitere Verbindungen beste-
hen Uber die Kreisstral3e K 3275 zu den Gmiinder Stadtteilen Unterbettringen im Nordosten und
Stra3dorf im Nordwesten. Der Teilort Wil3goldingen liegt an der Landesstral3e L 1159, die von
Stral3dorf Uber Rechberg, Willgoldingen und Winzingen zur BundesstralRe B 466 nach Donzdorf
fuhrt.

Regionalplanerisch gehért Waldstetten zur Region Ostwurttemberg und liegt dort zwar abseits
der Entwicklungsachse des Remstales aber noch in der Randzone um den Verdichtungsraum.
Wegen seiner Nahe zu Schwabisch Gmiind und seiner Einzellage am Albtrauf ist Waldstetten
nicht als zentraler Ort ausgewiesen.

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstablich)

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Teilortes WiRgoldingen, nordwestlich der
Schmiedgasse und wird von Osten Uber die Strale ,Am Holunderweg® sowie im Westen Uber die
Kaiserbergstral3e an die in der Umgebung bestehenden Siedlungsbereiche angebunden. Das
Gebiet stellt eine gewisse Baullicke im Siedlungskérper des Ortsteils dar. Nur im nordwestlichen
Bereich grenzt der Auf3enbereich an. Im Studwesten schliefl3t auf Flurstiick 50 eine weitere in-
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nerortliche Freiflache an. Die Flache befindet sich am Rand des Ortskerns nur knapp 200 m von
Rathaus und Kirche entfernt. Die Gberplanbare Flache hat eine Grof3e von ca. 0,75 ha.

TOPOGRAPHIE

Die Topographie ist im Plangebiet sehr bewegt und fallt mit unterschiedlicher Neigung in nord-
westlicher Richtung zum Katzenbachtal ab. Der Hochpunkt liegt am stidéstlichen Rand in Verlan-
gerung des Holunderwegs. Das Gelande fallt von dort zunachst mit maximal 10% bis zu einer
Bdschung im Bereich der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 39. Ab dieser Grenze fallt das
Gelande dann in zwei Stufen mit einer Neigung von bis zu 40% bis zum angrenzenden Gehdlz-
streifen am Rande des Gebiets.

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch gehort der Planungsraum zu den Schwarz-Jura-Verebnungsflachen des 6stlichen
Albvorlandes, das hier insbesondere durch Schichten des Lias-8 und -¢ (Amaltheenton und Po-
sidonienschiefer) gepragt ist. Es herrschen daher besonders schwere wasserstauende Tonbdden
vor, die jedoch durch die bestehende Bebauung stark Gberformt sind. Die hydrogeologisch be-
deutsamen Gesteinsschichten des Unteren und Mittleren Jura sind hier héaufig sehr oberflachen-
nah. Im Plangebiet selbst herrschen die nahezu wasserundurchléassigen Gesteinsschichten des
Opalinuston sowie die etwas pordseren Gesteine des Unterjura vor.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke Nr. 31/2 und 34/16 sowie Teil-
flachen der Flurstlicke Nr. 34/7 (Kaiserbergstral3e), 35 und 39 der Flur O der Gemarkung Wif3-
goldingen und hat eine GroR3e von ca. 0,75 ha. Die Flachen befinden sich alle im Eigentum der
Gemeinde.

GROSSEN

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 0,75 ha

Bestand
Verkehrsflachen ca. 0,04 ha
Best. Garten ca. 0,02 ha
Landwirtschaftliche Flachen ca. 0,69 ha

Planung
Wohnbauflachen ca. 0,41 ha
Dorfgebietsflachen ca. 0,12 ha
Verkehrsflachen ca. 0,13 ha
Grunflachen Privat ca. 0,04 ha
Griinflache Offentlich ca. 0,05ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Waldstetten hat sich als eigenstandige Gemeinde im Hinterland von Schwabisch
Gmund als attraktiver Wohnstandort sehr gut entwickelt. Die Gemeinde hat dabei eine fir ihre
GroRe sehr gute Infrastruktur, ist aber auch als Standort fir die Landwirtschaft und das Gewerbe
von Bedeutung. Grundséatzlich hat die Gemeinde aufgrund ihrer landschatftlich reizvollen Lage am
Albtrauf und am Ful3e der Stauferberge sowie der rAumlichen Nahe zum Mittelzentrum Schwa-
bisch Gmund eine gute Standortqualitat fur Wohnansiedlungen.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde immer wieder innerértliche Brachflachen bzw.
mindergenutzte Flachen in Wohnbauland umgewandelt und damit bereits den Grundsatz der In-
nenentwicklung vorbildlich umgesetzt. Die innerdértlichen Flachen reichen jedoch fur die derzeitige
Nachfrage bzw. den aktuellen Bedarf nicht mehr aus, insbesondere da im Ortsteil Wi3goldingen
seit Jahren keine Baugebiete mehr ausgewiesen wurden. Daher muss die Gemeinde, auch im
Hinblick auf die Starkung ihrer Ortsteile, fur die Schaffung von modernen Baumdglichkeiten fur
junge Familien dringend Wohnbauflachen ausweisen.

Im Zusammenhang mit dieser hohen Nachfrage beabsichtigt die Gemeinde Waldstetten daher
das innerdrtliche Flachenpotenzial zwischen Holunderweg und Kaiserbergstrafle im Zusammen-
hang mit einer Arrondierung des Ortsrandes, mit Wohnbebauung zu entwickeln.
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Die Gemeinde will fiir diesen sensiblen Bereich im Ubergang zur freien Landschaft eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die auch einen landschaftsvertraglichen Sied-
lungsabschluss gewahrleistet. Die Erreichung dieser Planungsziele ist nur durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes maglich.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im aktuellen Regionalplan der Region SR S 1
Ostwiirttemberg, seit 01.12.1997 verbind- ' R P e ey
lich, liegt Waldstetten auRerhalb der Ent- |17/ /" e e~
wicklungsachse entlang des Remstales '
(Stuttgart — Aalen), als nicht zentraler Ort,
in der Randzone des Verdichtungsrau-
mes. Die Gemeinde ist dabei dem Mittel-
zentrum Schwabisch Gmind zugeordnet
und ist als weiterer Siedlungsbereich die-
ses Zentrums ausgewiesen. Die Ge-
meinde gehdrt zusammen mit der Stadt
Schwabisch Gmiind zur Verwaltungsge-
meinschaft Schwabisch Gmiind - Wald- y ‘
stetten. A - PR
Fir das Plangebiet weist der Regional- : ‘ s STHT S
plan uberwiegend bereits einen beste-
henden Siedlungsbereich und ein Was-
serschutzgebiet aus. Teile des Gebiets
befinden sich im AufRenbereich — Flache
fur die Landwirtschaft.

Unmittelbar westlich beginnt ein schutzbedurftiger Bereich fir Erholung und es schlief3t sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Hohenstaufen, Rechberg, Stuifen mit Aasriicken und Rehgebierge® an.
Weiter westlich ist zudem das Symbol fir die Klaranlage bei Wil3goldingen dargestellt.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur die Gemeinde Waldstetten besteht
der Flachennutzungsplan 2020 der Ver-
waltungsgemeinschaft ,Schwabisch
Gmind — Waldstetten®, rechtswirksam
seit dem 22.12.2011. Das Plangebiet ist
dabei im FNP als Flache fir die Land-

wirtschaft ausgewiesen. /;'5‘? ?:\Q%P'f \

In der Umgebung sind die bestehenden _..-\.-'}f‘ A 'i’, \ 3. |
Siedlungsbereiche in Norden, Osten und o 8 /?‘,, “\ Jo» TANE S f’ M
Suidosten als gemischte Bauflachen und 15' A AN SO U] e

die siidwestlichen als Wohnbauflachen /)S &t ] By
ausgewiesen. Im Nordwesten grenzt der | ") L
AuRenbereich mit Flachen fiir die Land- 3 o O 0 (0>
wirtschaft an das Plangebiet an. Dartber & O

hinaus sind dort einige geschiitzte Bio- O

topbereiche und eine Abwasserhauptlei- e

tung dargestellt. Die geplante Auswei-
sung als Dorf- und Wohngebiet kann

somit nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Der FNP soll daher
im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplanes angepasst wer-
den (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften

Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es keiner
ortsiiblichen Bekanntmachung. Es bedarf keiner Genehmigung des Vorgangs wie es bei einer

Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Anderung des Flachennutzungsplans (etwa im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB) erfor-
derlich wére.

BEBAUUNGSPLANE

Fur das Flurstiick 34/16 sowie die Teilflache des Flurstiicks 34/7 besteht der Bebauungsplan
,Bruhl“, rechtsverbindlich seit dem 25.02.1994. Der Bebauungsplan ,Brihl“ weist dabei in diesem
Abschnitt eine 6ffentliche Grinflache mit Pflanzgebot zum Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chern sowie StraRenverkehrsflachen aus.

Weitere Bebauungsplane bestehen im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung nicht.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Im unmittelbaren Umgriff des Plangebiets befinden sich Teile des nach § 30 BNatSchG i.V.m.

§ 33 NatSchG geschutzten Biotops Nr. 172241366867 ,Feldgehdlze WNW WiRgoldingen®. Etwa
150 m ndrdlich beginnt zudem das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.36.027 ,Hohenstaufen, Rech-
berg, Stuifen mit Aasriicken und Rehgebirge (Kaiserberge)®. Ebenfalls in diese Richtung besteht
auch noch eine FFH-Flachlandmahwiese der Kategorie C.

Dariiber hinaus befinden sich im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umgriff keine FFH-, Vogel-
schutz-, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete bzw. geschitzte Einzelstrukturen wie Bioto-
pe, Naturdenkmale oder FFH-Flachlandmahwiesen.

Das Gebiet liegt zudem vollstéandig innerhalb der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets Nr. 117.106
LBrunnwiesen — Donzdorf / Reichenbach®.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst auch Teile der archaologischen Priiffallflache ,Mittelal-
terlicher und friihneuzeitlicher Siedlungsbereich Wilkgoldingen* (Priffall, 1M).

Altlasten oder Altablagerungen sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet umfasst mehrere, bisher unbebaute und planungsrechtlich nicht gesicherte Fla-
chen innerhalb des Siedlungsbereichs von Wil3goldingen sowie kleinere Flachen zur Arrondie-
rung des Ortsrandes. Diese Flachen werden bisher unterschiedlich intensiv als Griin- oder Wei-
deland mit vereinzeltem Streuobstbesatz landwirtschaftlich genutzt. Auf Flurstlick 31/2 befindet
sich zudem ein kleiner landwirtschaftlicher Schuppen und vereinzelt wird dort landwirtschaftliches
Geréat abgestellt und Holzmieten angelegt.

In das Plangebiet miinden bereits die Kaiserbergstral3e im Westen mit einer Fahrbahnbreit von
ca. 2,50 m und einem baulich abgetrennten Gehweg mit ca. 1,00 m Breite auf der Nordwestseite
sowie der Stral3e ,Am Holunderweg“ im Osten, welche als gemischte Verkehrsflache mit einer
Bruttobreite von ca. 4,50 m ins Gebiet eintritt und dort als Abschluss Uber eine kleine Wendean-
lage verfigt.

Dartber hinaus bestehen auf einer Teilflache des Flurstiicks 39 die AuRenanlagen des angren-
zenden St. Johannes Kindergartens mit einer Spielflache, Stellplatzen und Einfriedungen, die
planungsrechtlich bisher nicht gesichert sind.

Bestand aufRerhalb des Geltungsbereichs

Die Umgebungsbebauung ist im Nordosten und Sudosten durch die dérfliche Bebauung des Orts-
kerns mit unterschiedlichen Bau- oder Sanierungsjahren gepragt. Dabei sind auch teilweise gro-
Bere Baukdrper vorhanden, die jedoch meist nicht mehr oder nur untergeordnet landwirtschaftlich
genutzt werden, sondern meist als Wohnh&auser umgebaut wurden. Teilweise werden die Gebau-
de auch gewerblich genutzt.

In den Ubergangsbereichen sind in den letzten Jahrzehnten einige Ein- und Zweifamilienhauser
(wie z.B. Talstral3e 5, Am Holunderweg 10, Schmiedgasse 16 und 18) entstanden. Mitte der 90er
Jahre wurde das Baugebiet an der Kaiserbergstral3e im Sidwesten erschlossen, das mit Ein- und
Zweifamilienhdusern fast vollstandig bebaut ist. Die Kaiserbergstralie endet mit einer Wendean-
lage bei Gebaude Nr. 17, die letzten beiden Gebaude Nr. 12 und 14 sind Uber einen schmalen
Wohnweg erschlossen, der, wie erwahnt, westlichen Rand des Plangebiets einmindet. Stdlich
des Plangebiets grenzt der Kindergarten St. Johannes an (Schmiedgasse 14). Als Dachformen
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dominieren in der Umgebung fast durchgangig Satteldacher.

In Richtung Nordwesten schlief3t sich der Au3enbereich an, der hier zunachst steil in Richtung
der Gelandeklinge des Katzenbachs abfallt und Gberwiegend durch eine Mischung aus Gehdlz-
strukturen und Wiesenflachen gepragt ist. Weiter nordwestlich steigt das Gelande zum Rechberg
hin wieder an und die landwirtschaftliche Nutzung wird gegentber der forstwirtschaftlichen domi-
nanter.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es eine innendrtliche Baullicke zu aktivieren und einer
dorflichen Wohnnutzung zuzufiihren sowie den Ortsrand von Wif3goldingen in diesem Bereich zu
arrondieren und damit den dringenden Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil WiRgoldingen zu
decken.

Unter diesem Aspekt ist die Erstellung des Bebauungsplanes zu sehen, die unter den gegebenen
Rahmenbedingungen als Bebauungsplan der Innenentwicklung mit geringem Einbezug von Au-
Renbereichsflachen als Verfahren gemaf § 13a/b BauGB durchgefihrt werden kann. Ein Um-
weltbericht ist nicht erforderlich. Wie bereits in Kap. 2.0 und 3.0 erlautert sind daftur die im Gel-
tungsbereich liegenden Flachen maf3gebend.

Die Abgrenzung der Flachen zwischen
Innenentwicklung (813a) und Auf3en-
bereichsflachen (813b) des Bebau-
ungsplanes ist in Bild 4 dargestellt.

Die Abgrenzungslinie zwischen Innen-
und AuRRenbereich geht unter Beriick-
sichtigung der aktuellen Rechtspre-
chung bei Bauliicken im Innenbereich
von 80-100 m Abstand zwischen den S s060m Ty
am Rand der Siedlung gelegenen - i
Hausern aus. Unter diesem Aspekt
ergibt sich diese Abgrenzungslinie
zwischen den &uRReren Gebduden Kai-
serbergstral3e 14 und Talstral3e 5

Damit befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ca. 5.060 m2 im
Innenbereich und ca. 2.412 m2 im Au-
Renbereich, so dass die Kriterien der
Verfahren gemaf’ §13a und §13b
BauGB (weniger als 20.000 m?2 bzw. Bild 4: Darstellung der Abgrenzung zwischen Innenentwick-
10.000 m2 Grundflache und Anschluss  lung und Auf3enbereich

an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil) erflillt sind. Das stadtebauliche Ziel ist es, ergan-
zend zu den bestehenden dorflichen Wohnformen in der Umgebung, diese Struktur grundséatzlich
weiterzufiihren, so dass sich die neue Siedlung insbesondere von der Hohenentwicklung sowie
der baulichen Dichte und Struktur gut in das bestehende Ortsbild einfligt. Resultierend aus der
gegebenen topografischen und verkehrlichen Ausgangslage bietet sich eine ErschlieBung der
neuen Wohnbebauung von Sidosten Uber die Stralle ,Am Holunderweg® mit Anbindung an die
Kaiserbergstral3e im Westen an.

FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Das geplante Wohngebiet ist zwar nicht aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt, fak-
tisch handelt es sich aber Uberwiegend Uber eine innerdrtliche Bauliicke. Daher bedarf es hier
keines detaillierten Flachenbedarfsnachweises im Rahmen einer Plausibilitatsprifung, wie es das
Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur in seinem Papier vom 15.02.2017 fordert.

Dennoch ist eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an neuen Wohnbaufla-
chen im Sinne einer stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Abwagung der
Belange gemaR § 1 Abs. 6 BauGB notwendig. Dabei soll der aktuelle Stand der Wohnbauent-
wicklung dargelegt und eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an Wohnbau-
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flachen vorgenommen werden. In diesem Zusammenhang ist 8§ 1 Abs. 5 BauGB (Vorrang der In-
nenentwicklung als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung) der Maf3stab fur die Flacheninan-
spruchnahme von Flachen im AulRenbereich.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde Waldstetten immer wieder Potenzialflachen in
Wohnbauland umwandeln kédnnen und damit den Grundsatz der Innenentwicklung vorbildlich
umgesetzt. Die Gemeinde selbst kann jedoch in WiRgoldingen schon seit geraumer Zeit keine
Bauplatze mehr vorhalten und auch auf den innerdértlichen Flachenpotentialen stehen keine, be-
ziehungsweise nur noch sehr bedingt Wohnbauflachen von privaten Eigentimern zur Verfigung.
Um dem Entvélkerungstrend der landlichen Gebiete entgegenwirken zu kénnen, muss die Ge-
meinde daher neue Wohnbauflachen im Sinne der Eigenentwicklung schaffen.

Das Gebiet ,Am Holunderweg® steht dafiir derzeit im Ortsteil Wi3goldingen als einzige Flache zur
Verfligung.

Nachdem insbesondere von jungen Familien eine gro3e Nachfrage nach Bauplatzen in Wissgol-
dingen besteht, kdnnte mit dem Baugebiet ,Am Holunderweg“ der aktuelle értliche Bedarf an
Bauplatzen gedeckt werden.

In die Interessentenliste der Gemeinde werden Blrger aufgenommen, die seit mindestens 5 Jah-
ren in Waldstetten wohnen, in Waldstetten geboren bzw. aufgewachsen sind und Bewerber, die
langer als 7 Jahre in Waldstetten arbeiten.

In die Bauplatzliste haben sich bislang 57 ernsthafte Interessenten eintragen lassen:
- 24 Interessenten wohnen in WiRgoldingen
- 13 Interessenten wohnen in Waldstetten
- 20 weitere Interessenten haben eine Verbindung nach Waldstetten.

Daher besteht im Ortsteil Wissgoldingen ein dringender Bedarf fur die kurzfristige Schaffung der
Wohnbauflachen.

Auf den 9 Bauplatzen kénnen gemafR den planungsrechtlichen Festsetzungen ca. 14 Wohnein-
heiten entstehen. Bei einer realistischen Belegungsdichte im Baugebiet von 2,3 Einwohnern je
Wohneinheit ist mit ca. 32 Einwohnern fur das Plangebiet zu rechnen. Bei einem Brutto-Bauland
von 0,66 ha (WA + Verkehrsflache neu) ergibt sich eine Einwohnerdichte von ca. 43 Ew/ha.
Dieser liegt zwar geringfuigig unter dem anzustrebenden Orientierungswert des Regionalver-
bands Ostwirttemberg von mindestens 45 Ew/ha, was jedoch unter Berlcksichtigung der
geringen Groél3e des Plangebietes und der bestehenden Zwangspunkte in der beengten
Nachverdichtungsflache akzeptabel ist.

Unter diesen Gesichtspunkten kann die Ausweisung des geplanten Wohngebiets nachvollziehbar
begrindet werden.

ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Stral3e ,Am Holunderweg“ erschlossen, welche zukinf-
tig eine durchgangige Anbindung an die Kaiserbergstralle ermdglicht. Zur Erschlie3ung von drei
weiteren Bauplatzen wird zudem im Siidwesten des Gebiets ein kleiner Stich abzweigen.

Die Anbindung an die Kaiserbergstrafe soll dabei verkehrlich untergeordnet erfolgen, weshalb die
Stral3e ab der Abzweigung des zuséatzlichen ErschlieBungsstichs mit einer Bruttobreit von ca.

4,10 m ausgebaut wird und somit den Bestand aufnimmt. Gleichzeitig ist auch hinsichtlich des
Gefalles von ca. 15 % auf einer Teilstrecke vorgesehen hier nur eine Einbahnstralenregelung in
Richtung Westen zuzulassen. Im Ubergang zum bestehenden StraRenteil bleibt die StralRe in zwei
Richtungen befahrbar, weshalb hier noch zwei Ausweichbuchten vorgesehen sind. Damit kann auf
eine grolRere Wendemdglichkeit in diesem Bereich verzichtet werden.

Die Stralle ,Am Holunderweg*“ wird ebenfalls relativ untergeordnet mit einer Breite von ca. 5,50 m
ausgebaut, ebenso wie der zusatzliche Stich. Dadurch kann eine durchgéngige verkehrliche Ver-
bindung durch das Gebiet geschaffen werden, die auch fiir die Anwohner der Kaiserbergstral3e ei-
ne bessere ful3laufige Anbindung an die Ortsmitte darstellt.

Der zuséatzliche Wohnweg endet im Westen ohne Wendemaoglichkeit, da ggf. eine weitere Er-
schlieRung von Flachen im Bereich des Flurstiicks 50 usw. zukinftig méglich ware und damit auch
ein Durchstich an die Schmiedgasse. Hier sind allerdings zur Verkehrsberuhigung und zur Auf-
nahme von Besucherverkehr 3 éffentliche Stellplatze vorgesehen. Da im Plangebiet eine hdhere
Anzahl an privaten Stellplatzen nachgewiesen werden muss, ist unter Berlicksichtigung der ge-
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ringen GroRRe des Baugebiets und der vorgesehenen Struktur die vorgesehene Anzahl der 6f-
fentlichen Stellplatze ausreichend.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen wird die Plangebietsflache als Wohn-
gebiet (WA) und eingeschranktes Dorfgebiet (MDe) festgesetzt. Das Baugebiet soll schwer-
punktmafig dem Wohnen dienen. Daher sind unter Bertcksichtigung der planerischen Ziele
(siehe Kap. 5.1) im WA Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig. Anlange fur
kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzulassig, da diese Nutzungen in der Regel von einem
hohen Besucherverkehrsautkommen begleitet werden, worauf die geplante Verkehrsinfrastruktur
im Gebiet nicht ausgelegt ist und da in der Umgebung bereits ausreichende Kapazitaten vorhan-
den sind. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR § 4 Abs.3 BauNVO sind unter Be-
ricksichtigung der Struktur im Plangebiet teilweise mdglich, allerdings sind die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr.
3 bis 5 BauNVO) aus stadtebaulichen Griinden im Zusammenhang mit den strukturellen Vo-
raussetzungen des Gebiets nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Nach §13b BauGB sollen
insbesondere Wohnnutzungen begunstigt werden, die an einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil anschliel3en. Diesem Ziel tragt die vorliegende Planung und das im Bereich des § 13b
festgesetzte (siehe Bild 4, Seite 7) Allgemeine Wohngebiet gemal? § 4 BauNVO Rechnung. Da
jedoch gerade im Ortsteil WiRgoldingen auch Ferienwohnungen gefragt sind, wére ein Aus-
schluss von Beherbergungsbetrieben hier nicht zielfihrend. Auch kleine Gewerbebetriebe, die
dem Wohnen zugeordnet und als Ausfluss der Wohnnutzung zu betrachten sind, sollten als
Ausnahme zugelassen werden. Wichtig ist, dass das Wohnen vorrangig und pragend ist, und die
begleitenden anderweitigen Nutzungen nur untergeordnet sind. Weiter wird mit diesen Ein-
schrankungen auch den erschlielungstechnischen Voraussetzungen des Wohngebiets Rech-
nung getragen werden.

Im eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) sind unter den genannten Aspekten und zur Wahrung des
dorflichen Charakters Kleintierhaltung sowie sonstige Tierhaltungen bis maximale 2 GrofRvie-
heinheiten je Grundstiick zulassig. Ebenfalls zuléssig sind gemaflR § 5i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Woh-
nungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngebéaude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Betriebe zur
Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulédssig sind analog zu den stadtebaulichen Gegebenheiten des Allgemeinen Wohnge-
biets Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche und kulturelle Zwecke, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen. Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind die im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten, die aus stadtebaulichen
Grinden hier nicht gewiinscht sind.

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund ihrer unbefriedigenden
stadtebaulichen Wirksamkeit nicht festgesetzt. Daflr sind im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten Festsetzungen zur Gebaudehdhe sowie zur Dachform/Dachneigung (siehe Kap. 5.5) getrof-
fen, die zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele im Baugebiet besser geeignet sind. Zur Ge-
wahrleistung der stadtebaulichen Ziele fir eine angemessene Hohenentwicklung der Gebaude
sind im gesamten Plangebiet Gebaude mit maximal 2 Vollgeschossen zuldssig. Die Grundfla-
chenzahl betragt im gesamten Plangebiet GRZ = 0,4. Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl
wird trotz der fir den landlichen Raum gewtinschten aufgelockerten Bebauung eine ordentliche
Dichte erreicht, die im Rahmen des gesetzlichen Anspruchs auch einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gewéhrleistet.

Im WAL ist eine offene Bauweise festgesetzt, wobei jedoch nur Einzelhduser zuldssig sind. Im
MDe ist ebenfalls eine offene Bauweise mit Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern defi-
niert. Im WA 2 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der ebenfalls nur Einzel- und
Doppelhéuser zulassig sind, allerdings soll im Hinblick auf die bewegte Topographie im Zusam-
menhang mit den nachbarschaftlichen Belangen fir Garagen eine einseitige Grenzbebauung bis




Begriindung zum Bebauungsplan ,AM HOLUNDERWEG* Proj. Nr. WA18012

maximal 8,00 m Wandlange und mit Begrenzung der Wandflache auf maximal 30 m2 gelten. Im
gesamten Baugebiet ist zudem die Anzahl der Wohnungen auf 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus
bzw. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaus beschrankt. Aus stadtebaulichen Grunden ist dies im Zu-
sammenhang mit den planerischen Zielen und der aktuellen Nachfragesituation fir ein Wohnge-
biet fur Familien mit dorflichem Charakter sinnvoll.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und sind so festge-
setzt, dass die stadtebaulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch die
Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zum Auf3enbereich so gestaltet, dass sich die
aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im Plangebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen
mit der geplanten straRenbegleitenden Begriinung eine gewisse Qualitat des 6ffentlichen
Raums. Zusatzlich zu den grof3ziigig ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen
diese ggf. noch mit untergeordneten Bauteilen sowie Wintergéarten und Glasvorbauten zur passi-
ven Sonnenenergienutzung in begrenztem Umfang Uberschritten werden. Dabei missen hin-
sichtlich des Nachbarschutzes bzw. der raumlichen Wirkungen auf den StraBenraum jeweils
mindestens 2 m Abstand gehalten werden.

Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele ist im Plangebiet die Stellung der baulichen Anlagen
festgesetzt. Damit soll das stadtebauliche Ziel, einer Fortsetzung der bisherigen Gebaudestel-
lungen in der Umgebung gesichert werden. Zudem soll eine mdglichst optimale Ausnutzung der
Sonnenenergie als passive Energiequelle sowie flr Solar- und Photovoltaikanlagen erfolgen.
Weiter soll insbesondere auch verhindert werden, dass Gebaude mit ihrer LaAngsseite einheitlich
entgegen oder parallel der Hohenlinien errichtet werden, was aufgrund des Landschaftsbildes
vor dem Hintergrund der entstehenden Siedlungsstruktur in Verbindung mit der Einsehbarkeit
des Planbereichs absolut unerwiinscht ist. Um den Bauherren, bei gleichzeitiger Einhaltung der
stadtebaulichen Ziele den grofZstmoglichen Gestaltungspielraum zu ermdéglichen, sind Quergiebel
zulassig, sofern die Hauptfirstrichtung eingehalten wird.

Die Festsetzungen fir Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind entsprechend flexibilisiert, so
dass diese mit wenigen Einschrankungen zum Mindestabstand zu den offentlichen Verkehrsfla-
chen individuell auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen. Dabei sind im Hinblick auf
die Reduzierung der versiegelten Flachen sowie der Gelandeverhéltnisse Garagen, tberdachte
Stellplatze und Stellplatze nur bis zu riickwartigen Baugrenze zulassig. Ferner ist ein Abstand
von mindestens 2,00 m zur Verkehrsflache einzuhalten. Damit soll verhindert werden, dass Ga-
ragen unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heran gebaut werden, wodurch die Nutz-
barkeit der gemischten Verkehrsflachen und die Qualitéat des offentlichen Raumes gewéhrleistet
bleiben soll. Damit wird insbesondere auch den nachbarrechtlichen Belangen Rechnung getra-
gen.

Weiter sind individuell auf die geplanten Straf3enhdhen abgestimmte Erdgeschoss - Rohful3bo-
denhéhen festgesetzt, die die Aspekte eines moglichen Erdmassenausgleichs auf den Grund-

stlicken so weit wie mdglich berlcksichtigen. Diese sind hinsichtlich der individuellen Planung

auf den einzelnen Grundstiicken als Obergrenze definiert.

Nebenanlagen sind im Plangebiet soweit es sich um Gebaude handelt zwischen der Baugrenze
und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig. Aus ortsgestalterischen Griinden sind solche
Anlagen daher nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen uneingeschrankt, in den
verbleibenden nicht Giberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur bis 40 m3® umbautem Raum
zuléassig. Damit sind die Belange des o6ffentlichen Interesses bertcksichtigt, die gewisse Ein-
schréankungen fur die vom o6ffentlichen Raum einsehbaren Vorgarten vorsehen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Technik.
Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die verkabelten umliegenden Baugebiete hier
am Ortsrand eine Verunstaltung darstellen.

Die Festsetzungen zu den grinordnerischen Belangen sind in der Planung integriert (siehe in
Kap. 5.6).
Durch die vorgesehene Planung entstehen ca. 9 Baupléatze fiir Einzel- oder Doppelh&user mit

Grundstlicken zwischen ca. 400 und 750 m2 GréRRe. Damit kbnnen im Plangebiet insgesamt ca.
13 - 14 neue Wohneinheiten geschaffen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewéhrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des
Baugebietes sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild bei. Dabei sind insbesondere Festsetzungen zu Fassaden, Dachern, zu den
First- und Traufhdhen, zur Gestaltung von Stellplétzen und ihren Zufahrten, zu Werbeanlagen
sowie zu den unbebauten Flachen der Grundstiicke und zur Regenriickhaltung getroffen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets, teilweise im Ubergang zur freien Landschaft, ist die Fas-
sadengestaltung nur in gedeckten Farbtdnen zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien
sind nur ausnahmsweise zur passiven Energienutzung zuldssig. Ferner sind Fassaden von Ga-
ragen, Nebenanlagen und Stlitzmauern bei einer Stellung parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einzugrinen. Dabei sind je nach individuellem Gestaltungs-wunsch entweder Kletterpflanzen,
Hecken oder Einzelbaume zulassig.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement bei den Gebauden sind die Déacher. Als Dachformen
sind im gesamten Plangebiet Flachdacher und geneigte Déacher bis 45° zuldssig, wobei flachge-
neigte Pultdacher bis DN 15° nur nach Siden geneigt zulassig, sofern diese talseitig die festge-
setzte Traufhthe von 6,00 m nicht Giberschreiten. Bei Doppelhdusern ist aus gestalterischen
Griunden darauf zu achten, dass diese bei der Dachneigung, Dachform und Dachdeckung einheit-
lich zu gestalten sind. Hinsichtlich dieses relativ grol3en Spektrums an Mdglichkeiten ist die Fest-
setzung von angemessenen Hoéhenbegrenzungen durch maximale Gebaudehdhen fir die einzel-
nen Haustypen erforderlich. Siehe dazu unten. Bei der Farbgebung der Dacher sind aus land-
schaftsgestalterischen Griinden nur rote, graue und braune Farbtdne zulassig. Weiter sind zur
Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild glanzende bzw. reflektierende
Materialien, mit Ausnahme fiir flachige Verglasungen der Dachhaut zur Passiv-Energie-Nutzung
usw., nicht zulassig. Flach- und flachgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung miissen mindestens
extensiv begriint werden. Dabei ist von einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszugehen.
Dachaufbauten sind im Rahmen der bestehenden Satzung Uber die Zulassung von Dachaufbau-
ten und Zwerchgiebeln zuléssig, die nachrichtlich als Festsetzung ubernommen wird. Insgesamt
tragen diese Vorschriften dazu bei, dass unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen Interessen eine
individuelle Gestaltung der im Gebiet geplanten Vorhaben mdglich ist.

Um einer verunstaltenden Art der Anbringung von Solaranlagen auf den Déachern entgegen zu
wirken, sind an Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik gewisse Anforderungen definiert, die
sich auf die verschiedenen Dachformen beziehen. Dabei sind bei geneigten Déachern tber 15°
Dachneigung keine aufgestanderten Anlagen zuléssig, bei Flach- und flachgeneigten Dachern bis
15° sind neben einer maximalen Héhe von 1,00 m tber der Dachflache auch entsprechende Ab-
sténde zum Dachrand einzuhalten. Damit konnen verunstaltende Auswirkungen, aber auch die
Verschattung der Nachbargebdude weitestgehend vermieden werden. Gewisse Ausnahmen sind
zulassig, sofern sich diese in die Gesamtgestaltung der Dachflachen einfligen.

Hinsichtlich des Spektrums an gestalterischen Mdglichkeiten flr Dacher ist die Bestimmung von
angemessenen Héhenbegrenzungen durch die Festsetzung von Gebaudehdhen (GH) erforder-
lich. Die Festsetzung der First-(FH) und Traufhthen (TH) ist wesentliches Gestaltungselement
hinsichtlich der Begrenzung der Kubatur der Gebaude und ist gerade hier im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft von grof3er Bedeutung. Die maximal zuléssigen First- und Traufhdhen sind
auf die mdglichen Dachneigungen abgestimmt. Bei Flachdachern darf die First- bzw. Gebaude-
héhe 6,75 m nicht Uberschreiten. Fur flachgeneigte Déacher bis zu einer Dachneigung von 15°
(Pultdéacher) gilt eine maximale Traufhéhe von 6,00 m nord- bzw. talseitig und eine Firsthéhe von
max. 7,75 m sud- bzw. bergseitig. Bei flachgeneigten Dachern bis 25° (Walm- und Satteldacher)
betragt die maximale Traufhéhe ebenfalls 6,00 m, die maximale Firsthéhe allerdings 8,25 m. Bei
allen sonstigen geneigten Dachern mit einer Dachneigung von 15 bis 45° ist die maximale
Traufhdhe von 5,25 m und die maximale Firsthohe von 8,50 m einzuhalten. In Teilbereichen darf
die festgesetzte Traufh6he noch bei Rickspriingen usw. um hoéchstens 1 m Hohe lUberschritten
werden. Den jeweiligen MaRbezugspunkt stellt dafiir die Erdgeschossfulibodenhéhe dar. Damit
kann insgesamt den stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Belangen ausreichend
Rechnung getragen werden.

Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten
sowie zu den unbebauten Flachen der Grundstiicke und zur Regenriickhaltung getroffen. Diese
berlicksichtigen einerseits die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung
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und die Landschaft sowie andererseits die nachbarschaftlichen Belange und das 6ffentliche Inte-
resse.

Werbeanlagen sind dabei grundséatzlich nur an der Stéatte der Leistung zuléssig. Sie durfen die
Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern und die Wirkung amtlicher Verkehrszeichen nicht
beeintréachtigen. Dartiber hinaus sind Werbeanlagen nur bis zu einer Flache von 1,5 m2 an Ge-
baudewanden des Erdgeschosses oder freistehend bis zu 2,00 m Uber Gelande zulassig. Unzu-
lassig sind diese Anlagen selbstleuchtend oder mit wechselndem oder bewegtem Licht. Mit die-
sen Vorschriften kann eine fur den dérflichen Rahmen angemessene Gestaltung von Werbean-
lagen gewahrleistet werden.

Bei der Gestaltung der Stellplatze und ihren Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungs-
problematik im 6ffentlichen Interesse. So miissen zur Reduzierung der Versiegelung Stellplatze
sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Weiter dirfen
Vorgarten nur bis maximal 60 % der StralRenléange versiegelt werden, damit zumindest ein Teil
der Vorgarten gartnerisch genutzt wird. Damit soll die 6ffentliche Wahrnehmung des Stral3en-
raums als aufgelockert bebautes Wohngebiet mit verkehrsberuhigenden Elementen und einem
dorflichen Charakter gewahrleistet werden.

Schliel3lich sind Festsetzungen zu den unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen. Dabei
sind im Hinblick auf eine gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen keine Steinschittun-
gen oder Schotterflachen mit einzelnem Pflanzenbesatz zuléssig. Die Géartnerische Nutzung mit
Begriinung der Flachen ist zu gewahrleisten. Weiterhin sind Aufschittungen und Abgrabungen
im WAL und im MDe aufgrund des méaRigen Gefélles bis zu 1,00 m Héhe und im WA2 unter Be-
ricksichtigung des relativ starken Gefélles im Allgemeinen bis zu 1,80 m Hohe zulassig, sofern
die Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise kdnnen jedoch fir
Terrassen bis 30 m2 Grol3e sowie fur notwendige Zufahrten und Zugéange hdhere Aufschiittun-
gen zugelassen werden. Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses sind aus gestalteri-
schen Grinden nur talseitig auf bis zu 40% der Gebaudeldnge zuléassig. Ausnahmen kénnen
bergseitig der Verkehrsflachen fur Zufahrten von maximal einer Doppelgarage pro Gebaude zu-
gelassen werden.

Einfriedigungen und Stitzmauern sind entsprechend des dérflichen Charakters sowie den topo-
grafischen Aspekten entlang den 6ffentlichen Stral3en und dem daran anschlieRenden Vorgar-
tenbereich bis 5 m Tiefe bei einer Gestaltung als Hecke oder Holzzaun nur bis zu einer Hohe
von 0,80 m, bei einer Gestaltung als Mauer mit behauenem Naturstein nur bis zu einer Hohe von
0,60 m zulassig. Im Ubrigen kénnen einfach Holzzaune und Hecken bis zu 1,50 m Hohe erstellt
werden, wobei diese zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen immer einen Abstand von mind.
0,50 m einhalten mussen. Stitzmauern sind zu den Nachbargrundstiicken nur bis maximal

0,80 m uber dem naturlichen Geléande zulassig.

Schlief3lich sind zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fir die erhéhte Versiegelung von
Flachen Festsetzungen zur Regenrtickhaltung getroffen. Fir alle Grundstlicke ist zur Regen-
rickhaltung von unbegriinten Dachern jeweils ein Pufferbehdlter mit 2 m3 Volumen je 100 m2
angeschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent offenen
Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m2 Dachflache haben. Von dort kann das Wasser gedrosselt in den
bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden. Fur begriinte Dachflachen mit einer Drain-
und Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von > 10 cm (mind. extensive Dachbegriinung)
braucht anteilig kein Puffervolumen nachgewiesen werden. Damit kann fiir das Gebiet eine wirk-
same Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht werden.

GRUNORDNUNG

Die grunordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten im Plangebiet sowie der
Umgebung und den Erfordernissen fur eine angemessene Durchgriinung des neuen
Wohngebiets sowie den artenschutzrechtlichen Aspekten. Dabei sind folgende Ziele und
Grundsatze zu bericksichtigen:
- Berucksichtigung der bestehenden landschaftlichen und topografischen Verhéaltnisse und
der Umgebungsbebauung,
- gute landschaftliche Einbindung des geplanten Baugebiets,
- Gestaltung des Baugebiets unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung
usw.,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

12
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

- Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes.
Folgende griinordnerische Maf3nahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

- Festsetzung einer offentlichen Grinflache als artenreiche Blumenwiese, welche ent-
sprechend herzustellen und zu bewirtschaften ist (Textteil Ziff. 1.11.1).

- Festsetzung einer offentlichen Griunflache als der Erweiterung der AuBenspielflache des
angrenzenden Kindergartens (Textteil Ziff. 1.11.2).

- Festsetzung einer privaten Griinflache als Hausgarten mit entsprechender Nutzung. Die
bestehenden Geholze und Einzelbdume sind dort dauerhaft zu erhalten (Textteil Ziff.
1.11.3).

- Festsetzung einer privaten Grunflache als Intensivgriinland mit entsprechender Nutzung.
Einfriedungen, Aufschiittungen oder Abgrabungen sind dort nicht zulassig (Textteil Ziff.
1.11.4).

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Aufgrund der Nutzung einer innerértlichen Potenzialflache zur Erhaltung und Entwicklung des
dorflichen Charakters von WiRgoldingen und der Einbeziehung geringflgiger Au3enbereichsfla-
chen zur Arrondierung des Ortsrandes wird der Bebauungsplan kombiniert als 8 13a/b-Verfahren
durchgefuhrt.

Ein Verfahren nach § 13 a/b BauGB ist hinsichtlich der Unterschreitung des Schwellenwertes von
10.000 m2 neu auszuweisender Grundflache mdglich. Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur
zulassigen Grundflache ergeben, bezogen auf das Plangebiet, nur eine maximal mogliche Grund-
flache von ca. 2.120 m2. Ein Umweltbericht ist daher nicht erforderlich. Dies ist mdglich, wenn
durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter (Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) vorliegen.
Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfullt.

Gemal den hier vorliegenden Voraussetzungen sind moégliche Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten waren, im Sinne von § la Abs.3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit ist auch eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung nicht vorzulegen.

BESTANDSBEWERTUNG
Allgemeines

Das Plangebiet ist hier durch dorfliche Nutzungen mit Grinlandflachen, Streuobstwiesen, Garten
oder als Weide gepragt. In der Umgebung schliel3t sich aber Uberall bereits Wohnbebauung oder
gemischte doérfliche Bebauung an, in der auch schon zwei potenzielle Verkehrsanschlisse fir ei-
ne zukinftige ErschlielBung bestehen. Im Hinblick auf ein méaRiges Spektrum an potenziellen Ha-
bitaten im Gebiet ist die Artenvielfalt im Plangebiet durchaus erhéht. Der vorhandene Baum- und
Geholzbestand ist fir Fledermause und Brutvogel teilweise nutzbar, jedoch bestehen in der Um-
gebung noch zahlreiche andere Habitatstrukturen, weshalb das Gebiet kein essentieller Lebens-
raum. Die bestehenden Stral3en sind bereits asphaltiert und somit 6kologisch nicht von Bedeu-
tung.

Die Umgebung des Plangebiets weist einen typisch dorflichen Nutzungsmix auf. Norddstlich, dst-
lich und sudlich befindet sich Bebauung unterschiedlichen Alters und mit einer unterschiedlichen
Nutzungsfunktion. Weiterhin bestehen dort Hofflachen und Hausgartenbereiche, die teilweise
durch Einfriedungen voneinander abgetrennt sind. Westlich und nordwestlich schlief3t die freie
Landschaft an, die sich hier zun&chst durch Wiesen- und Weidenutzung sowie durch zahlreiche
gut ausgepragte Gehdlzbestéande darstellt und weiter nordwestlich vermehrt landwirtschaftlich
genutzt wird.

Zur Bestandssituation wird weiter auf die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 4.0 verwiesen.
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Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine Stellungnahme eines Fachgutachters einge-
holt (siehe Anlage 2). In dieser wurden die Artengruppen Séauger und Vogel, Reptilien, Amphibien,
Insekten sowie Pflanzen abgeprift.

Fur die Brutvogelfauna ist festzustellen, dass die wenigen Spalten- und Hohlenquartiere nur von
den in Siedlungsbereichen typischen Arten genutzt werden. Ein besonderes Artenspektrum war

nicht festzustellen. Dennoch werden Brutvégel durch das Vorhaben sicher beeintréchtigt, bei der
Durchfuhrung entsprechender CEF-Mal3nahmen ist ein artenschutzrechtlicher Konflikt aber aus-
geschlossen.

Fur Fledermause besteht im Plangebiet ein gewisses Habitatpotenzial im Bereich der grol3en
Baume, allerdings liegt das wesentliche Quartier an anderer Stelle in Wil3goldingen. Im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Prufung konnte daher nur ein Nachweis tUber eine Nutzung des Plan-
gebiets als Jagdhabitat erbracht werden. Eine Konfliktlage ist daher auszuschliel3en.

Fur sonstige Saugetierarten, Amphibien, Reptilien und Insekten kénnen artenschutzrechtliche
Konflikte ausgeschlossen werden.

Die vorhandene Flora ist zwar relativ artenreich, aber durch anthropogene Einfllisse Uberpragt
und dadurch insgesamt nicht wertgebend. Durch Tritt und Bewirtschaftung ist der Boden teilwei-
se verdichtet und auch die Obstwiesen sind durch einen regelmafigen Schnitt gepragt.

Schutzguter Boden / Flache und Wasser

GemalR dem Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg sind bei der Planung und Ausfiilhrung von
BaumaRnahmen die Funktionen des Bodens zu erhalten, vor Belastungen zu schiitzen und es
ist auf einen sparsamen Umgang zu achten.

Die nattrlichen Bodenfunktionen sind im Plangebiet bereits anthropogen tberformt bzw. existie-
ren teilweise aufgrund der Flachenversiegelung nicht mehr. Die Flachen des Plangebiets werden
bisher Gberwiegend landwirtschaftlich als Griinland oder Weide genutzt. Durch die Bebauung
wird das Schutzgut Boden / Flache beeintrachtigt, da alle unbebauten Flachen unabhéngig von
ihrer Nutzung eine Wertigkeit besitzen. Ein gleichwertiger Ausgleich fir dieses Schutzgut konnte
nur durch Entsiegelung bestehender versiegelter Flachen erfolgen. Diese stehen aber nicht zur
Verfugung. Im Hinblick auf die Nutzung einer innerdrtlichen Potenzialflache ergeben sich fir das
Schutzgut aber keine erheblich negativen Auswirkungen.

Die Schutzgiter Boden und Wasser stehen unter dem Aspekt der Versiegelungsthematik in ei-
nem engen Zusammenhang. Das Gebiet gehort zur hydrogeologischen Einheit Mittel- und Unter-
jura (Opalinuston), der als Grundwassergeringleiter einzustufen ist. Meist ist nur geringer Schich-
ten- bzw. Sickerwasseranfall zu erwarten, die Filterwirkung des Bodens ist relativ gering. Den-
noch wird eine Versiegelung und Teilversiegelung von Flachen zu einem schnelleren Oberfla-
chenwasserabfluss fuhren und der Grundwasserabstand wird lokal geringfligig groR3er.

Aufgrund der geringen PlangebietsgrofRe und der Nutzung als Wohngebiet ergeben sich auf das
Schutzgut aber keine erheblich nachteiligen Auswirkungen.

Sonstige Schutzguter

Das Schutzgut Klima und Luft wird durch die Inanspruchnahme einer innerdrtlichen Flache nicht
wesentlich beeintrachtigt. Mit einer Beeintréchtigung von lokalen Luftaustauschprozessen ist
aufgrund der bereits in der Umgebung bestehenden Hindernisse durch Geb&ude nicht zu rech-
nen. Die kleinklimatische Situation wird sich im Zusammenhang mit dem Versiegelungsgrad
nicht wesentlich verschlechtern. Es ergeben sich damit fir das Schutzgut keine erheblich nach-
teiligen Auswirkungen.

Das Schutzgut Landschaft mit den Belangen des Landschaftsbildes und der Erholung wird durch
die innerdrtliche Lage im Zusammenhang mit der bestehenden Umgebungsbebauung und Er-
schlieBung nicht tangiert. Die Geholzelemente der Umgebung sorgen zudem fir eine sehr gute
Sichtverschattung, weshalb die neue Bebauung keine Fernwirkung erzeugt und sich in den Ge-
samtzusammenhang des Ortsteiles einflgt. Das Gebiet hat keine Erholungsfunktion, durch die
Planung werden aber die innerdértlichen Wegebeziehungen verbessert.

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die Schaffung von Wohnraum und die Verbesse-
rung des Wegenetzes weitgehend positive Effekte ein. Sonstige Belange sind nicht betroffen.
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6.1.3

6.2
6.2.1

6.2.2

KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsatzlich angefiihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachensparen-
den Bauens und den grundséatzlichen Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, Potenzialflachen
fur die Innenentwicklung und zur Abrundung des Ortsrandes einer nachhaltigen Bebaubarkeit zu-
zuftihren. Diesen Zielen des 6ffentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MalRe Rech-
nung. ErschlieBungsanlagen sind nur in geringem Umfang neu zu erstellen und ohne Land-
schaftsverbrauch kann hier zusétzlicher Wohnraum fiir die dringend erforderliche Eigenentwick-
lung des Ortes geschaffen werden. Es ergeben sich durch die Planung insgesamt nur geringe
Verénderungen fir die Belange der Umwelt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Grundsatzlich werden die Belange von Tieren und Pflanzen in der Planung beruicksichtigt. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1 BNatSchG sind ausgeschlossen. Dies be-
deutet insgesamt, dass der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht gefahrdet ist und
die Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG nicht planungsrelevant sind. Es ist davon auszu-
gehen, dass das Plangebiet auch kein essenzielles Nahrungshabitat fir Flederméuse, Vogel usw.
ist. Das Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten kann aufgrund der ermit-
telten Lebensraumvoraussetzungen ausgeschlossen werden. Es sind daher keine Eingriffe in das
Schutzgut zu erwarten.

Sonstige Schutzguter

Die Belange der Schutzgiter Boden und Wasser sowie Klima/Luft werden im Rahmen der Pla-
nung vollumfanglich beriicksichtigt. Es erfolgt nur eine geringe Neuversiegelung, welche tber
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wie Begrinung von Dachern, Pufferung von Dach-
flachenwasser usw. noch zusatzlich abgemildert wird, so dass diese Schutzgiter nicht beein-
trachtigt werden. Insbesondere wird den Gesichtspunkten des flachensparenden Bauens und den
Grundsatzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vorbildlich Rechnung getragen.

Die Belange von Landschaft und Erholung werden durch die Planung ebenfalls nicht wesentlich
beeintrachtigt. Die Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbereiches mit den bereits be-
stehenden Gebauden in der Umgebung tragt im Zusammenhang mit der Beschrankung der Ge-
baudehdhen und sonstigen Gestaltungsfestsetzungen dazu bei, dass sich das Vorhaben gut in
das Ortshild einpasst.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit werden unter Berticksichtigung der
im Bebauungsplan zulassigen Nutzung, der Umgebungsbebauung sowie der Lage in Zuordnung
zum Siedlungsbereich von WiRRgoldingen bericksichtigt. Erhebliche, Giber das allgemein ortsibli-
che Mal? hinausgehende Belastungen sind beziiglich der Auswirkungen der Planung nicht zu er-
warten.

Sonstige Belange der Schutzgiter sind nicht planungsrelevant und werden daher ebenfalls nicht
beeintrachtigt.

SONSTIGE BELANGE
LANDWIRTSCHAFT

Die Flachen des Plangebiets werden nur untergeordnet landwirtschaftlich genutzt und sind im
Hinblick auf bestehende Strukturen und der Topographie nur mit grofRerem Aufwand zu bewirt-
schaften. Daher kann davon ausgegangen werden, dass durch den Verlust dieser Flachen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz geféhrdet ist.
Ersatzflachen mussen unter den Voraussetzungen nicht zur Verfugung gestellt werden.
Landwirtschaftlich schlecht nutzbare Restflachen fallen nicht an.

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Umgebung kann es zu
Geruchs- und Larmbel&stigungen kommen, die jedoch das ortsiblich zumutbare MaR fur das
Wohnen auf dem Lande auf jeden Fall nicht iberschreiten.

Unter diesen Aspekten sind die Belange der Landwirtschaft nur unwesentlich beeintrachtigt.

VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die vorgesehene Planung nicht wesentlich geandert.
Die im suiddstlichen Teil bestehende Stral3e ,Am Holunderweg“ wird aufgenommen und bis zur
Kaiserbergstral3e verlangert. Ein zusatzlicher Wohnweg dient zur inneren Erschlieung des
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6.2.3

6.3

7.0

Plangebiets. Die StralRen werden als Mischverkehrsflache mit Bruttobreiten zwischen 4,10 m
und 5,50 m ausgebaut, womit teilweise ein Begegnungsverkehr aller Fahrzeugarten bei reduzier-
ter Geschwindigkeit mdglich sein wird, teilweise auch eine Einbahnregelung umsetzbar ist. Auch
einige offentliche Stellplatze sind geplant, um etwaigen Besucherverkehr aufnehmen zu kénnen.
Erhebliche Beeintrachtigungen der verkehrlichen Belange sind dadurch nicht zu erwarten.

Der zuséatzliche Verkehr, der durch die Planung ausgeldst wird, sorgt durch die geringe
PlangebietsgréfRe (maximal 9 Wohngebaude) nur fir ein unwesentlich héheres Verkehrsauf-
kommen in den angrenzenden Bereichen. Das bestehende Verkehrsnetz von Wil3goldingen
kann diesen zusatzlichen Verkehr ohne bauliche Anpassungen problemlos aufnehmen.

Die Anbindung des Baugebiets an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber
die studostlich des Plangebiets an der Stralte ,Zur Vorstatt* gelegenen Bushaltestelle ,Wigol-
dingen, Bezirksamt®.

SONSTIGES

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt.

Unter Berlcksichtigung der geologischen Situation des Baugrundes sind im Rahmen der einzel-
nen Bauvorhaben objektbezogene Baugrundgutachten geman DIN 4020 zu empfehlen. Auf die-
se Problematik wird im Textteil unter Ziffer 5.5 hingewiesen.

Sonstige Belange, die durch die Planung berthrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange geméanR § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB geprift und soweit als moglich beriicksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmit.

Die wesentlichen MalRhahmen sind:
- Nutzung einer innerértlichen Potentialflache,

- Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauchs durch flachensparende
Entwicklung des Gebiets,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berlicksichtigung der umgebenden Struk-
turen,

- Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger Belage bei Stellplatzen und ih-
ren Zufahrten. Damit erfolgt eine Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und eine verbes-
serte Verdunstung des Oberflachenwassers,

- Madglichkeit bzw. teilweise Verpflichtung zur Begriinung von Déchern als Beitrag zur Verbes-
serung des Kleinklimas im Gebiet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

- gute Durchgriinung und Randeingriinung des Siedlungsbereichs durch entsprechend festge-
setzter Grinflachen und Pflanzgebote,

- Madglichkeiten zur Nutzung von regenerativen Energien wie z.B. Sonnenenergie,

- Artenschutzrechtliche MalRnahmen zur Anbringung von Nisthilfen fiir héhlenbritende Vagel
sowie vollstédndige Erhaltung angrenzender Biotope zur Einbindung in den umliegenden Land-
schaftsraum.

Es erfolgen keine nachhaltigen Beeintrachtigungen durch die vorliegende Bebauungsplanande-
rung. Die Kriterien des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind erfullt.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist im Allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) WiRgoldingen aus dem Jahr 2000
enthalten. Das Schmutzwasser, wie auch das Regenwasser ist an das Mischkanalsystem des
Ortsteiles anzuschlielen. Der AKP enthélt den Hinweis, dass bei ErschlieRung der Flache eine
Kanalauswechslung im Randsammler (zwischen Schacht Nr. 174F und 175) und Anschluss an
Schacht Nr. 174A ansteht. Aufgrund der Lage des Kanals im Auf3enbereich und der damit zu-
sammenhangenden Tatsache, dass dort einerseits bisher keine Uberlastungen bekannt sind und
andererseits langfristig eine Auswechslung geplant ist, soll kurzfristig von einer Auswechslung
abgesehen werden. Ggf. kdnnen auch noch alternative MalRnahmen zur Schadensbegrenzung
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getroffen werden.

Grundsatzlich ist mit verschiedenen MafRnahmen (siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.4) eine Minimie-
rung des Versiegelungsgrades und damit der abzuleitenden Oberflachenwasser vorgesehen. Fir
nicht begriinte Dacher ist eine Regenriickhaltung mit einem Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100
m2 zu entwassernder Dachflache und ein gedrosselter Abfluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100
m?2 Dachflache vorzusehen. Das Oberflaichenwasser ist dabei in den bestehenden Mischwasser-
kanal abzuflihren. Mit diesen MalRnahmen zur Reduzierung des anfallenden Oberflichenwassers
kann ein wirksamer Beitrag zur Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge ge-
leistet werden. Der jeweilige Nachweis ist in den Entwasserungsgesuchen zu den einzelnen Bau-
genehmigungsverfahren zu fiihren.

Die Versorgung des Bereichs mit Wasser, Strom und Fernmeldeeinrichtungen kann tber die Stra-
Re ,Am Holunderweg" erfolgen. Die Entwasserung des Plangebiets muss iber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Kaiserbergstral3e erfolgen.

Die Wasserversorgung kann Uber das bestehende Wasserleitungsnetz der Gemeinde erfolgen.
Dies gilt auch fur die Versorgung mit Strom und fur die Verkabelungen mit Fernmeldeeinrichtun-
gen. Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitun-
gen im Geltungsbereich nicht zulassig. Dies ist auch aus gestalterischen Griinden, besonders im
Hinblick auf die zu erwartenden unterschiedlichen Gebaudehtéhen und die Standortqualitat im
Gebiet, sinnvoll.

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Am Holunderweg* befindet sich am nord-
westlichen Ortsrand vom Ortsteil WiRgoldingen und hat eine Gré3e von ca. 0,75 ha. Ziel und
Zweck des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Akti-
vierung einer innerdrtlichen Potenzialflache fiur eine zukinftige dérfliche Bebauung.

Aufgrund der &uf3eren ErschlieRungssituation sind hier insbesondere Bauplatze fir Wohngebéu-
de bis maximal 2-3 Wohneinheiten sinnvoll. Dabei kdbnnen jedoch unterschiedliche Bauplatzgro-
Ben angeboten werden. Insgesamt kbnnen eine hohe stadtebauliche Qualitat und eine geordne-
te Entwicklung des Gebiets gewéahrleistet werden. Das Planungsrecht muss im Rahmen eines
Bebauungsplan-Verfahrens geschaffen werden. Damit kann den planerischen und rechtlichen
Erfordernissen in Bezug auf vorhandene Zwangspunkte, Restriktionen und Konflikte Rechnung
getragen werden.

Da das geplante Verfahren eine MaRnahme der Innen- und teilweise der AulRenentwicklung dar-
stellt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a/b BauGB durchgefihrt.
Ein Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist deshalb nicht erforderlich.

Insgesamt sollen die Festsetzungen dafir sorgen, dass die stadtebaulich geordnete Entwicklung
des Gesamtgebiets gewahrleistet ist und die Belange von Natur und Umwelt gegenliber der bis-
herigen Planung nicht wesentlich verschlechtert werden. Diesen Zielen tragt die Planung Rech-

nung. Fur Natur und Umwelt ergeben sich durch den Bebauungsplan keine nachhaltigen Beein-

trachtigungen.

17



