Stadt Waldenbuch
Landkreis Boblingen

Begrindung
zum Bebauungsplan
,Gansacker Il — Kilhacker*

Lage im Ort

Das derzeit als Acker- und Griinland genutzte Gebiet mit einer Bruttoflache von ca. 9,1 ha liegt im
Nordosten der Siedlungsflache der Stadt Waldenbuch. Die nordwestliche Grenze der geplanten
Wohnbauflache bildet die Berlinerstral’e mit dem nérdlich daran angrenzenden bestehenden Wohn-
gebiet "Lempenweg", im Westen und Siden wird das Gebiet durch die bestehende Wohnbebauung
zwischen Breslauer- und Kdnigsberger Stralle und das zwischen Berliner- und Breslauer Stralie lie-
gende kath. Gemeindezentrum St. Martinus begrenzt. Die stddstliche Begrenzung bildet der an der
Hangkante zum Aichtal verlaufende Feldweg mit der Flursticknummer 3021 sowie die Grenze des
bestehenden Landschaftsschutzgebiets, die nérdliche Grenze verlauft entlang des Feldwegs mit der
Flursticknummer 3667 und die daran angrenzenden, in Richtung ,Hasenhof* sich erstreckenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die Topographie des Gebiets ist gepragt durch eine relativ gleichmaRig nach Siidwesten geneigte
Hanglage, die einen weiten Ausblick auf den Schonbuch in Richtung ,Betzenberg“ ermdoglicht.

Die mittlere Entfernung aus dem Gebiet zu den zentralen Einrichtungen des Siedlungsbereichs (Nah-
versorgung, Schulen, Hallenbad) betragt ca. 500 - 700 m.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der baulichen Nutzung der Gewanne ,Gansacker / Kiihacker” wird das bestehende Wohngebiet
nordlich der Liebenaustralte entsprechend dem langfristig angelegten ErschlieSungskonzept flr den
Stadtteil "Kalkofen" durch einen weiteren Siedlungsabschnitt nach Osten bis an die Grenze des be-
stehenden Landschaftsschutzgebiets erweitert und arrondiert. Das Baugebiet ist aufgrund seiner
Standortfaktoren fur die Wohnnutzung sehr gut geeignet und soll der 6rtlich anstehenden Nachfrage
nach Baugrundstuicken fir den Wohnungsbau dienen. Entsprechend den stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen und abgeleitet aus den Wiinschen der Grundstiickseigentiimer sollen Giberwiegend Ein-
und Zweifamilienhduser sowie in einem beschrankten Umfang auch Reihen- und Mehrfamilienhauser
in dem Gebiet erstellt werden.

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
(geman § 8 Abs.2 BauGB)

Die Gebiete ,Gansacker 11“ und ,Kihacker” sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemein-
deverwaltungsverbandes Waldenbuch / Steinenbronn vom 07.07.1983 bis zum Planjahr 2000 (FNP
2000) mit einer Gesamtflache von ca. 6,5 ha als Wohnbauflachen ausgewiesen. Am 14.05.2002 wur-
de vom Gemeinderat aus erschlieBungstechnischen und wirtschaftlichen Griinden, welche sich vor
allem aus den Anforderungen zur dezentralen Beseitigung des Niederschlagswassers nach dem
Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg vom 01.01.1999 (WG) ergeben, beschlossen, die bisher nicht
im FNP als Bauflache ausgewiesenen Grundstiicke stidostlich des Teilgebiets "Kiihacker" (Flache ca.
2,5 ha) bis zur Grenze des Landschaftsschutzgebiets in das Planungsgebiet "Gansacker Il / Kiiha-
cker" einzubeziehen. Diese Arrondierung des Baugebiets soll im Rahmen einer Anderung des Fla-
chennutzungsplans im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB durch einen Flachentausch mit dem im
FNP ausgewiesenen Gebiet "Schmalzacker" (Flache ca. 3,1 ha) erfolgen.

Diese fur den Wohnflachenbedarf der Stadt Waldenbuch bis zum Jahr 2000 vorgesehnen Flachen

wurden im Zuge der Siedlungsentwicklung bisher nicht in Anspruch genommen und dienen dem Uber
das Jahr 2000 hinausgehenden Bedarf.
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Vorbemerkung zur stadtebaulichen Konzeption

In der Abwagung der verschiedenen, fiir die Planung des Gebiets "Gansacker Il - Kiihacker" wichtigen
Rahmenvorgaben erhalt die Beseitigung des Niederschlagswassers aufgrund der gesetzlichen Be-
stimmungen (WG v. 01.01.1999) eine entwurfsbestimmende Bedeutung. Aus der Untersuchung des
stadtischen Abwasserkanalnetzes unter Einbeziehung des Planungsgebiets im Jahr 2001 ergab sich,
dass das bestehende Kanalnetz fiir die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem neuen Bauge-
biet nicht ausreichend dimensioniert ist. Weiterhin ist aus dem Baugrundgutachten fiir das Planungs-
gebiet vom 26.10.2001 zu entnehmen, dass die Béden fir die Versickerung von Niederschlagswasser
nicht geeignet sind. Um eine aufwandige Aufdimensionierung des bestehenden Kanalnetzes als Folge
der ErschlieBung des neuen Baugebiets zu vermeiden sowie unter Beachtung der Planungsvorgaben
aus dem Wassergesetz ist eine Rickhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des Baugebiets in
Verbindung mit einer gedrosselten Ableitung in das bestehende Kanalnetz erforderlich.

Unter BerUcksichtigung der Lage des Baugebiets

- in einer Hangsituation oberhalb bestehender Wohngebiete sowie
- am Siedlungsrand nach Stdosten zum Landschaftsschutzgebiet

sind in Abstimmung mit den beteiligten Fachplanern die folgenden dezentralen Ma3nahmen zur Re-
tention und Ableitung der Niederschlage vorgesehen, die sowohl in ihrer Gesamtheit, als auch fur
zusammenhangende Bauquartiere, getrennt in Bauabschnitten zu realisieren sind:

- Das Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen wird Gber Regenwasserkanale (Abwas-
serableitung im Trennsystem) abgeleitet, in einem Verbundsystem von kleineren Mulden in einer
offentlichen Griinflache entlang des siidostlichen Randes des Baugebiets gesammelt und tiber Bo-
denfilter in einen Staukanal geleitet, von welchem es gedrosselt in das bestehende Kanalnetz ein-
geleitet wird. Die Lage des Staukanals im Verlauf des bestehenden Feldwegs entlang der Gebiets-
grenze begunstigt die notwendige Unterhaltung der Retentionsanlagen.

- Ein weiterer Retentionseffekt wird erreicht durch Anordnung maoglichst vieler Sammelkanale mit
geringem Langsgefalle zur Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit des Oberflachenwassers aus
dem Baugebiet in die beschriebenen Retentionsraume.

Unter Beachtung dieser Anforderungen aus der Ableitung des Niederschlagswassers ergeben sich die
folgenden Vorgaben fur die VerkehrserschlieBung, die Anordnung und Orientierung der Gebaude, die
Lage der Grunflachen und somit die Grundzuge fir die stadtebauliche Ordnung des Gesamtgebiets:

— Anordnung eines grofen Teils der zur ErschlieBung der Baugrundstiicke erforderlichen Anlieger-
und SammelstralBen entsprechend der Kanalplanung mit geringem Langsgefalle (annahernd pa-
rallel zu den Héhenlinien) nach Sidosten in Richtung der Griinflache (Retentionsraum) am Ge-
bietsrand,

— Anordnung der Wohngebaude entlang dieser Anlieger- und Sammelstrafen, dadurch tGberwiegen-
de Orientierung der Wohngebaude nach Sidwesten, teilweise nach Siidosten,

- Anordnung linearer Bauzeilen in annahernd rechteckigen Bauquartieren zwischen den Anlieger-
straflen und den etwa senkrecht dazu verlaufenden Sammelstral’en (ausgenommen die Randbe-
reiche des Gebiets),

- Anordnung eines fur die RetentionsmalRnahmen ausreichend breiten Grinstreifens, der an der
Nahtstelle zum Landschaftsschutzgebiet im Bereich der bestehenden Hangkante sowohl einen Teil
der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen aufnehmen kann als auch fiir die Ortsrandbegriinung
stadtebaulich von Bedeutung ist.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die flach nach Sudwesten geneigte Hanglage des Baugebiets, verbunden mit einer attraktiven Aus-
sichtslage, ist als Standort flr eine Wohnbebauung sehr gut geeignet. Die Art der baulichen Nutzung
wird unter Bericksichtigung der auf zwei Seiten angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung sowie
weiterer Belastungsfaktoren (Verkehrs- / Fluglarm etc.) entsprechend dem Beschluss des Gemeinde-
rats vom 09.03.2004 als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Um dem ortli-
chen Bedarf gerecht zu werden und gleichzeitig eine angemessene Bebauungsdichte und ein breites
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Wohnungsangebot mit Eigentums- und Mietwohnungen zu erreichen, sind neben den gewlinschten
Bauplatzen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser oder Doppelhduser auch starker verdichtete
Wohnformen, wie Reihen- und Mehrfamilienhauser geplant.

Den allgemeinen Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a (1) BauGB) und des
flachensparenden Bauens wird, erganzend zu der angestrebten Bebauungsdichte, dadurch Rechnung
getragen, dass innerhalb des anndhernd orthogonalen StralRenrasters tberwiegend rechteckige
Grundstlcke entstehen und damit eine wirtschaftliche Grundstlicksnutzung moglich ist. Entsprechend
dieser Zielsetzung ist die Grundflachenzahl (GRZ) im gesamten Gebiet einheitlich mit dem fur WA
gemal § 17 BauNVO zulassigen Hochstwert von 0,4 festgesetzt.

Um den Gebietscharakter des WA zu sichern sowie die angestrebte Wohnqualitat in Verbindung mit
dem vorgesehenen Verhaltnis der verschiedenen Wohnformen zu erreichen

- werden die Bauflachen beziiglich der Art der baulichen Nutzung in WA 1 und WA 2 gegliedert,

- werden die in einem WA allgemein zuladssigen Nutzungen auf die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie auf Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke beschrankt und auf die Bauflachen mit der Festsetzung WA 1 (fir Mehrfamilienhu-
ser) konzentriert, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind auf diesen Flachen als Ausnahme
zugelassen,

- sind auf den Bauflachen mit der Festsetzung WA 2 nur Geb&ude mit Wohnungen sowie Rdume
fur freie Berufe (§ 13 BauNVO) zul3ssig, alle weiteren, in § 4 Abs. 2 u.3 genannten Nutzungen
sind ausgeschlossen,

- sind auf den Bauflachen mit der Festsetzung WA 2 je Gebaude nur maximal 2 Wohnungen zuge-
lassen,

- wird auf einem Teil der Baugrundstiicke mit der Festsetzung "nur Einzelhduser zulassig" eine
Mindestgrundstlicksgrofie festgesetzt, was auch zur Erhaltung von Sichtbeziehungen aus dem
Baugebiet in die freie Landschaft beitragen soll.

In der Mitte des Gebiets, in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem bestehenden Gemeindezentrum St.
Martinus, ist eine Gemeinbedarfsflache fur einen Kindergarten festgesetzt, der den anstehenden und
durch kunftige Siedlungserweiterungen sich ergebenden Bedarf an Kindergartenplatzen im Einzugs-
bereich dieses Standorts absichern soll. Durch die Zusammenlegung der 6ffentlichen Einrichtungen
erhalt dieser Standort in zentraler Lage innerhalb des Siedlungsbereichs nérdlich und 6stlich der Lie-
benaustralie eine besondere Bedeutung als Quartiersmittelpunkt.

VerkehrserschlieBung
StralRennetz

Die Anbindung des Baugebiets an das bestehende ortliche und iberértliche Stralennetz wurde bei
der Stralenplanung der das Gebiet begrenzenden Bauflachen bereits berlicksichtigt, fir den stdli-
chen Teil ("Gansacker") tiber die Verlangerung der Dresdner Stralte sowie Uber die Breslauer Stralie,
fur den nordlichen Teil ("Kiihacker") ist der Anschluss von der Berliner Stralle aus maéglich, ausge-
nommen am nordlichen Ende der StraRe. Die Verbindung mit der Breslauer Strale erfolgt nur Gber
einen FuRweg. Durch das geplante Strallennetz sind alle Bauflachen des Gebiets gleichmaRig von
Osten (Richtung Aichtal) oder Westen (Richtung Steinenbronn) aus erreichbar, alle Grundstlcke sind
mit Kraftfahrzeugen direkt anzufahren.

Entsprechend der jeweiligen Funktion der StraRen ist das Stral3ennetz in "Sammelstrallen" (Fahrbahn
und Gehwege getrennt) sowie "Anliegerstralen und -wege" (gemischte Verkehrsflache ohne Tren-
nung der Verkehrsarten) gegliedert, deren annahernd orthogonale Anordnung zueinander eine gute
Orientierung innerhalb des Gebiets sowie eine wirtschaftliche ErschlieRung erméglicht. Das Erschlie-
Rungsprinzip vermeidet weitgehend unerwiinschten Fremdverkehr in den Anliegerstra3en (verkehrs-
beruhigte Bereiche). Die Aufenthaltsqualitat in den Anliegerstral’en und -wegen wird durch die geringe
Langsneigung dieser Verkehrsflachen beglinstigt.

Bedingt durch die relativ gleichmaRige Gelédndeneigung in Verbindung mit den o.g. Vorgaben zur Ab-
leitung des Niederschlagswassers werden die an die Berliner Stralle (Sammelstralle) angebundenen
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AnliegerstralRen linear und parallel zueinander angelegt. Um lange Stichstral’en mit in Hanglage
problematischen Wendeplatten weitgehend zu vermeiden, wird das Planungsgebiet in Verlangerung
der Dresdner Stral3e iber eine etwa parallel zur Berliner Stralle verlaufende, weitere Sammelstralle
erschlossen, welche die Anliegerstral3en im Stidosten miteinender verknipft. Das Steigungsverhaltnis
der etwa in Hangneigung verlaufenden verlangerten Dresdner Stralle entspricht dem der Berliner
Stral3e (ca. 8-10 %).

Die beiden ZufahrtstraRen zum Planungsgebiet werden in Gebietsmitte und im Norden jeweils Gber
eine ebenfalls als "Sammelstrafle" eingestufte StralRe miteinander verbunden, um den gebietsinternen
Kfz-Verkehr zwischen Berliner Stral’e und der verlangerten Dresdner Stra3e zu biindeln und von den
Anliegerstralen fernzuhalten. Durch die Anordnung der Standorte der Mehrfamilienhauser und des
Kindergartens an den Sammelstralen wird das mit diesen Nutzungen verbundene Verkehrsaufkom-
men ebenfalls direkt (iber die Sammelstrallen abgewickelt.

FuBBwege, Anbindung an das Feldwegenetz

In der Mitte des Gebiets verbindet ein quer zu den Verkehrsstralen verlaufender, zentraler Fulweg
die Wohnquartiere untereinander sowie mit dem geplanten neuen Kindergarten und dem bestehenden
Gemeindezentrum. Diese Fullgangerachse fihrt nach Stden Uber das bestehende FuBwegenetz zum
Siedlungszentrum an der Liebenaustralie, nach Norden Uber das Feldwegenetz in Richtung Sportan-
lage Hasenhof und in die freie Landschaft. Das Ubrige Wegenetz entlang der Sammelstra3en oder
parallel zu den bestehenden Wassergraben ist mit den FuBwegen der angrenzenden Gebiete so ver-
knlpft, dass moglichst kurze und direkte Fulwegverbindungen in alle Richtungen ermdglicht werden.

Die an das Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind, wie bisher tber
die Berliner Stral’e sowie Uiber eine Verbindung des Feldwegs Flst. Nr. 3021 an die verlangerte
Dresdner StralRe erreichbar.

Ruhender Verkehr, Anbindung an den OPNV

Die privaten Pkw-Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken fur Wohngebaude oder auf den
zugeordneten, fir Gemeinschaftsanlagen ausgewiesenen Grundstiicken nachzuweisen. Um die nicht
Uberbauten Flachen auf den Baugrundsticken fir Mehrfamilienhauser mit der festgesetzten Gebau-
dehohe 6 (GBH 6) weitgehend als Griinflachen gestalten zu kénnen und damit die beabsichtigte
Wohnqualitat im Umfeld dieser Bebauung sicherzustellen, ist der iberwiegende Anteil der notwendi-
gen Stellplatze auf diesen Grundstiicken in Tiefgaragen nachzuweisen.

Die offentlichen Stellplatze werden dezentral den einzelnen Wohnquartieren zugeordnet und Uberwie-
gend unmittelbar im Einmiindungsbereich der Anliegerstra’en in die Sammelstrallen angeordnet, um
die Anliegerstraflen weitgehend von ruhendem Verkehr frei zu halten.

Die Entfernung aus der Mitte des Gebiets zu den Haltepunkten des OPNV im Verlauf der Liebenau-
stral3e betragt im Mittel ca. 500 m.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 74 (2) 2 LBO)

Die nach § 37 Landesbauordnung (LBO) notwendige Zahl der Stellplatze fir Wohnungen wird fiir
Wohnungen mit einer Wohnflache tUber 60 m? auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht, um die aus wirt-
schaftlichen, verkehrstechnischen und stadtebaulichen Griinden auf die, der jeweiligen Funktion ent-
sprechende, notwendige Breite dimensionierten 6ffentlichen Verkehrsflachen in ihrer Funktionsfahig-
keit und Aufenthaltsqualitat nicht durch privaten Stellplatzbedarf einzuschranken. Durch die Lage des
Gebiets und seine Anbindung an das regionale und értliche OPNV - Netz in Verbindung mit der (iber-
wiegenden Bebauung in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern ist mit einem Stellplatzbedarf von
mehr als 1 Stellplatz je Wohnung zu rechnen.

Bebauung

Durch die Anordnung der Gebaude weitgehend parallel zur Richtung der StralRen ergibt sich flr den
Uberwiegenden Teil der Wohnbebauung eine Orientierung nach Stiidwesten. Die zwischen den nach
Sidwesten orientierten Gebaudezeilen liegenden Griinzonen der privaten Garten 6ffnen sich nach
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Siidosten mit Aussicht in Richtung Schénbuch / Schwabische Alb. Durch die senkrecht zur Hangnei-
gung gestaffelte Bebauung werden die Belichtungs-/ Besonnungsverhaltnisse optimiert. Fir die 6stlich
der verlangerten Dresdner Straf3e liegende Bebauung ergibt sich tiberwiegend eine Orientierung der
Wohngebaude nach Siudosten mit guter Aussichtslage, teilweise in direktem Anschluss an die, das
Siedlungsgebiet begrenzenden Griinzone. Die Giberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitte er-
lauben eine optimale Grundstiicksausnutzung im Rahmen der zuladssigen Hochstwerte der Baunut-
zungsverordnung und der im Bebauungsplan bestimmten Héhenbeschrankungen fur die unterschied-
lichen Bauformen.

Die starker verdichteten Wohnformen, wie Reihenhauser oder Doppelhduser, werden jeweils std-
westlich der Anliegerstrallen mit Zufahrt / Zugang von Nordosten angeordnet, u. a. um die notwendi-
gen Stellplatze bei schmalen Grundstiicken auch vor den Gebauden unterbringen zu kénnen. Nord-
westlich der verlangerten Dresdner Straf3e sind im Anschluss an die flir Hausgruppen bestimmten
Bauflachen die Standorte flir Mehrfamilienhauser mit vorgelagerten, begriinten Parkdecks oder Tief-
garagen angeordnet. Durch die Abstande zwischen diesen mehrgeschossigen Gebauden werden die
einzelnen Wohnquartiere verdeutlicht.

Mit der Konzentration der verdichteten Wohnformen in der Gebietsmitte und der Anordnung der Ein-
zel- und Doppelhduser an den Gebietsrandern wird erreicht, dass sich das neue Wohngebiet bezlig-
lich Bauweise, Gebaudehdhe und Dachformen mafstablich an die nordwestlich und westlich beste-
hende Bebauung anschlief3t und der Siedlungsrand in Verbindung mit der vorgesehenen Ortsrandbe-
grunung stadtebaulich harmonisch gestaltet werden kann.

In Ubereinstimmung mit dem Siedlungsbild der angrenzenden Baugebiete sind im Anschluss an diese
Gebiete als Dachform liberwiegend Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 30°und 38° geplant.
An den Gebietsrandern am Ubergang zur freien Landschaft sind in Teilbereichen auch unterschiedli-
che geneigte Dachformen mit Dachneigungen zwischen 15°und 38° mdglich. Um bei Reihenhaus-
gruppen das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Mittelhauser(ohne Leitung durch das
Gebdaude) zur Strale ableiten zu kénnen, sind fur diese Bauweise Pultdacher mit Dachneigungen
zwischen 10° und 15° vorgesehen. Fir die stadtgestalterisch mit den Reihenhausern in Verbindung
stehenden mehrgeschossigen Gebauden sind ebenfalls flach geneigte Dachformen festgesetzt

Um das Siedlungsbild nicht durch Freileitungen und Leitungsmaste zu beeintrachtigen sowie zur Ver-
meidung von davon ausgehenden Gefahren sollen alle Leitungen im Planungsgebiet unterirdisch ver-
legt werden.

Umweltschutzende Belange, AusgleichsmalRnahmen
(§ 1a BauGB 1998)

Die Bebauung des Gebiets "Gansacker |l - Kihacker" ist ein Eingriff in den Naturhaushalt, da durch
Flachenversiegelung die naturlichen Funktionen des Boden- und Wasserhaushalt gestért und durch
die Uberbauung der Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere verloren geht. Durch die Erfordernisse einer
wirtschaftlich tragfahigen ErschlieRung und Bebauung des Gesamtgebiets ist eine weitgehende Aus-
weisung der mit nur wenigen Gehdlzen bewachsenen Acker- und Wiesenflachen als Bauland erfor-
derlich.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach § 21 BNatSchG des durch die bauliche Nutzung be-
dingten Eingriffs in Natur und Landschaft wurde parallel zur stadtebaulichen Planung durchgefiihrt
(auf das Gutachten zum Bebauungsplan wird verwiesen).

Durch grinordnerische Maflnahmen im Bebauungsplan werden ca. 55 -60 % des erforderlichen Aus-
gleichsbedarfs innerhalb des Planungsgebiets erreicht. Die ErsatzmalRnahmen zur Kompensation des
verbleibenden Eingriffs in die Schutzgiter werden auf der Grundlage von § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB
1998 aulierhalb des Planungsgebiets auf den Flurstiicken Nr. 5609, 5658 und 5659, Gemarkung Wal-
denbuch, mit den in der ErsatzmaRnahme "Wildgatter" festgesetzten MalRnahmen durchgefiihrt (auf
die Planung dazu wird verwiesen).

Eine vollstdndige Kompensation der Eingriffe in die Schutzguter Boden und Grundwasserhaushalt ist

aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nicht mdglich. Es kommt nur ein schutzgutibergreifender
Ausgleich im Rahmen der ErsatzmalRnahme in Betracht.
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Umweltbericht
(§ 2a BauGB 1998)

Aufgrund der, durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO im Bebauungsplan
zulassigen Grundflache ist nach § 3¢ Abs.1 UVPG vom 05.09.2001 eine allgemeine Vorprufung des

Einzelfalls vorgesehen. Die Vorprifung des Einzelfalls wurde unter Berlicksichtigung der Ergebnisse
der parallel dazu bearbeiteten Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach § 21 BNatSchG und des Be-
bauungsplanentwurfs durchgefiihrt (auf das Gutachten zum Bebauungsplan wird verwiesen).

Im Ergebnis ist aufgrund der sich klar abzeichnenden Bewertungen im weiteren Bebauungsplanver-
fahren keine vertiefende Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren
Auswirkungen des Vorhabens erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist deshalb nicht
durchzufihren. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Griin- und Freiflachen

Die naturraumlichen Belange wurden auf der Grundlage der Griinordnungsplanung bei der Entwick-
lung der stadtebaulichen Konzeption integriert durch die Ausweisung 6&ffentlicher Grinflachen in Ver-
bindung mit verschiedenen, der jeweiligen Situation entsprechenden Pflanzgeboten an den Gebiets-
randern, entlang der ErschlieBungsstral’en und des zentralen FuBgangerwegs, an dem die 6ffentli-
chen Kinderspielplatze angelagert sind. Beabsichtigt ist eine engmaschige Verknupfung von o6ffentli-
chen und privaten Grun- und Freiflachen mit dem angrenzenden Naturraum des suddstlich angren-
zenden Landschaftsschutzgebiets.

Da der sudostliche Rand der neuen Bauflachen an einer Hangkante sowie am Rand des bestehenden
Landschaftsschutzgebiets liegt, soll durch einen breiten Pflanzstreifen ein guter Ubergang von der
Bebauung zur Landschaft hergestellt werden. Dieser Griinstreifen dient gleichermallen der Ortsrand-
begriinung, als Retentionsflache fiir Niederschlage (siehe Vorbemerkung) sowie als Flache fir Aus-
gleichsmalnahmen innerhalb des Gebiets nach § 1a BauGB.

Eine entsprechende Bedeutung und Funktion haben die 6ffentlichen Grinstreifen mit Baumreihen im
Verlauf der offenen Wassergraben am ndérdlichen, nordwestlichen und westlichen Rand des Gebiets
sowie im Verlauf des HauptfuRwegs. Durch die lineare Anordnung der Bebauung entstehen auflerdem
zwischen den Hauserreihen zusammenhangende Grunrdume, die zu einer guten Wohnqualitat im
Baugebiet, vor allem bei kleinen Grundstiicken, beitragen und die Verbindung zwischen den Haus-
garten und dem angrenzenden Landschaftsraum herstellen sollen. Eine gréRere zusammenhangende
Grinflache entsteht auch durch die Zusammenlegung der Gemeinbedarfseinrichtungen Kindergarten
und Gemeindezentrum mit deren Freiflachen in der Gebietsmitte.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebiets mit Wasser, Elektrizitat und Erdgas ist im Anschluss an das
bestehende Leitungsnetz gewahrleistet. Fiir die Stromversorgung ist innerhalb des Gebiets eine Fla-
che fiir eine Umspannstation ausgewiesen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Siedlungs-
bildes sowie von Gefahrdungen durch Anlagen der Versorgung, wie Maste und Oberleitungen im 6f-
fentlichen Raum, sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Die Entwésserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem. Das auf Dachflachen und sonstigen
befestigten, unbelasteten Oberflachen anfallende Niederschlagswasser, soweit es nicht auf den
Grundstlcken in Brauchwasserzisternen gesammelt wird, soll den im Planungsgebiet vorgesehenen
Flachen und Anlagen zur Retention und Ableitung von Niederschlagswasser zugefihrt und tUber einen
Staukanal gedrosselt dem Vorfluter zugefuhrt werden (auf die Ausfiihrungen dazu in der Vorbemer-
kung wird verwiesen). Das auf den nérdlich an das Baugebiet angrenzenden, landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen anfallende Oberflachenwasser wird Uber die, teilweise mit Retentionsanlagen oder
offenen Graben versehenen &ffentlichen Grunflachen am nérdlichen und westlichen Rand des Gebiets
in das bestehenden Kanalnetz abgeleitet.
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Bodenordnung, Realisierung
Eine Bodenordnung ist erforderlich, sie wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Das stadtebauliche Konzept geht von einer ganzheitlichen ErschlieRung und Bebauung der Gesamt-
flache aus, das Baugebiet kann jedoch auch in funktionsfahigen Teilabschnitten realisiert werden.
Aufgrund funktionaler und wirtschaftlicher Griinde, welche sich Giberwiegend aus den Erfordernissen
fur die Oberflachenentwasserung und die ErschliefSung ableiten, ist eine Abschnittsbildung unter Be-
rucksichtigung der bestehenden Parzellenstruktur erschwert.

Flachenbilanz, Bebauungsdichte

Bruttobaugebiet 9,11 ha (100,0 %)
Nettobauland Wohnbauflachen 6,26 ha (68,7 %)
Nettobauland Gemeinbedarfsflache (KiGa) 0,17 ha (1,9 %)
Offentliche Verkehrsflachen

(Stralen, Wege, Parkplatze, Verkehrsgrinflachen, FW Flst.Nr. 3021) 1,86 ha (20,4 %)
Offentliche Griinflachen

(Spielplatze, Ortsrandbegrinung, Retentionsflachen) 0,82 ha (9,0 %)

Auf der Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs zum Bebauungsplan wird von ca. 210 Wohneinhei-
ten (WE) im Planungsgebiet ausgegangen. Daraus ergibt sich eine Bebauungsdichte von ca. 23 WE
je Hektar Bruttobauflache.
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