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E BEGRUNDUNG

E.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Flache des Geltungsbereichs liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Herrlingen der
Stadt Blaustein. Mit dem Geltungsbereich Uberplant ist eine Gesamtflache von ca. 3,3 ha.

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Im Osten grenzt der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Erweiterung Birkebene IV* aus dem Jahr 2004 mit seinen Anderungen an.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemai § 13b BauGB
wurde in der Gemeinderatssitzung am 20.12.2022 beschlossen. Die hierbei zu beachtenden
Zulassigkeitsmerkmale wurden erflillt.

Das Plangebiet im AuBenbereich schlieBt sich unmittelbar an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Herrlingen an. Die GréBe der mdglichen zuldssigen Grundflache betragt
9.413 m?2 (Flache Allgemeines Wohngebiet 25.953 m? x GRZ 0,4) und unterschreitet somit
die Schwelle von 10.000 m2. Das Plangebiet im AuBenbereich schlieBt sich unmittelbar an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Herrlingen an. Die Bebauung des Tannen-,
Buchen-, Birken- und Hugo-Rosenthal-Wegs sowie der Anna-Essinger-Stral3e wird durch
das Plangebiet in westlicher Richtung fortgefiihrt und der Ortsrand in Richtung der offenen
Landschaft abgerundet. Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wurden, gibt es nicht.

Gem. § 13 b BauGB konnte von den Verfahrenserleichterungen eines beschleunigten
Verfahrens Gebrauch gemacht werden. Von der Umweltprifung nach § 2 BauGB bzw. vom
Umweltbericht gemaf § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unterrichtung und Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden konnte abgesehen werden. Ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, konnte auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Mit Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die
Entwicklung von Bauland im AuBenbereich gem. § 13 b BauGB nicht im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltprifung durchgefihrt werden darf, da dies gegen Europarecht
verstont.

Um Rechtsklarheit fur die gem. § 13 b BauGB begonnenen Verfahren zu schaffen, wurde
durch den Bundesgesetzgeber zum 01.01.2024 der § 215 a BauGB eingefuhrt. Darin wird
geregelt, dass Bebauungsplanverfahren nach § 13 b in der bis zum Ablauf des 22. Juni
2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, die vor Ablauf des
31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden, nach MaBgabe des Absatzes 3 im
beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB abgeschlossen
werden kdnnen, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

Die Neuregelung in § 215a Abs. 3 BauGB klart, dass die Gemeinden eine sogenannte
umweltrechtliche Vorprifung durchfihren missen, wenn auf die Umweltprifung und die
Erstellung des Umweltberichts verzichtet werden soll. Diese Vorprifung musste zudem
ergeben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat. In der Regel ist die Ausweisung von Bauland jedoch verbunden mit einem erheblichen
Eingriff und entsprechenden Umweltauswirkungen. Aus Rechtssicherheitsgrinden wurde
daher fur das weitere Verfahren eine Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichts
durchgefuhrt.

Die weiteren Verfahrenserleichterungen gemaB §13a BauGB wie Verzicht auf die
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Tréager o&ffentlicher Belange und der
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Erérterung und Berichtigung des Flachennutzungsplans kénnen entsprechend § 215 a
Abs. 1 BauGB weiterhin angewendet werden.

Der rechtsverbindliche  Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm weist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft aus.
Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der
Verfahrensdurchflihrung im beschleunigten Verfahren als Berichtigung an die geanderten
Darstellungen anzupassen.

Planerfordernis, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Herrlingen bestehen ein értlicher Bedarf und eine Nachfrage nach Wohnraum,
der derzeit durch MaBnahmen der Innenentwicklung allein nicht gedeckt werden kann.
Insbesondere fur junge Familien mangelt es an Wohnraum. Die Ansiedlung junger Familien
wiederum ist wichtig, um den Erhalt der bestehenden Bevdlkerungsstruktur und der
bestehenden Infrastruktureinrichtungen vor Ort zu gewahrleisten. Zur Deckung des Bedarfs
ist daher am westlichen Ortsrand von Herrlingen die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes vorgesehen.

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung soll der Bebauungsplan ,Birkebene V* aufgestellt werden. Ziel
des Bebauungsplanverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Bebauung der Grundsticke zu schaffen und fir das Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festzusetzen.

Raumliche und strukturelle Situation
Lage im Raum

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem Lageplan vom
18.07.2024. Er umfasst die Flurstlicke 84, 563/1, 564, 566 und 760 sowie einen Teil der
Flursticke 80, 81/2, 561, 562/1 und 569 der Gemarkung Herrlingen und weist eine
GesamtgréBe von 3,3 ha auf.

Im Osten wird das Plangebiet durch die Bestandsbebauung der Anna-Essinger-Stral3e
begrenzt. Im Stiden bildet die Erwin-Rommel-Steige die Grenze des Plangebiets. Im Norden
und Westen schlieBt die landwirtschaftlich bzw. als Grinland genutzte offene Landschaft
an.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache und als Grinland
genutzt. Baume sind lediglich im Bereich der Verbindungsstiche zur Bestandsbebauung hin
vorhanden.

Die Topographie des Plangebiets steigt von Stiden nach Norden an. Der Héhenunterschied
betragt ca. 23 m von Siid nach Nord.



Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (Quelle: Google Maps, 2022)
E.3.3 Nachbarschaft und Umfeld

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Herrlingen. Das Plangebiet grenzt an die
bestehende Wohnbebauung des Baugebiets ,Birkebene IV* mit Einzel- und Doppelhausern
im stdlichen Bereich und Reihenhausern im nérdlichen Bereich an und setzt diese fort. Im
Norden und Westen schlieBt die offene Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten
Grundsticken an. Im Stden grenzen die Flachen des Landschaftsschutzgebiets Blaustein
(Schutzgebiets Nr. 4.25.105) an.

E.4 Planerische Rahmenbedingungen

E.4.1 Regionalplan

Regionalverband Donau-lller)
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Im Entwurf der Raumnutzungskarte der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-
ller wird das Plangebiet als Randbereich von ausgewiesenen Siedlungsflachen
ausgewiesen. Der angrenzende Regionale Griinzug wurde im Bereich des Plangebiets
zurickgenommen und in Richtung Westen/Wippingen integriert.

Flachennutzungsplan

Im  rechtsverbindlichen  Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gemafi § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der
Verfahrensdurchfihrung im beschleunigten Verfahren als Berichtigung an die gednderten
Darstellungen anzupassen.
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Abbildung 4: Fldchennutzungsplan Nachbarschaftsverband Ulm (Quelle: Nachbarschaftsverband Ulm)
Schutzgebiete

Direkt sudlich angrenzend an die Erwin-Rommel-Steige sowie weiter im Norden des
Plangebiets erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet Blaustein (Schutzgebiets-Nr.
4.25.105).

Die nachstgelegenen Biotope befinden sich stidlich des Plangebiets in einer Entfernung von
ca. 60 m (Offenlandbiotop Hecke W Herrlingen, Biotop-Nr. 175254252403) bzw. 90 m
(Waldbiotop Altbuchen Baumreihe Birkebene W Herrlingen, Biotop-Nr. 275254250041). Ca.
250 m weiter westlich kommen weitere geschiltzte Offenlandbiotope innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets zum Liegen.

Die Naturschutzgebiete Arnegger Ried (Schutzgebiets-Nr. 4.060) und Kleines Lautertal
(Schutzgebiets-Nr. 4.262) befinden sich 500 m sidlich bzw. 1000 m nérdlich des
Plangebiets.
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Abbildung 5: Schutzgebiete (Quelle: LUB)

In einer Entfernung von ca. 150 m sudlich und 400 m nérdlich des Plangebiets beginnen
das FFH-Gebiet Blau und Kleine Lauter (Schutzgebiets-Nr. 7524341) und das
Vogelschutzgebiet Taler der Mittleren Flachenalb (Schutzgebiets-Nr. 7624441).

230 m westlich des Vorhabengebiets beginnt der Biotopverbund trockener Standorte.
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Abblldung 6 Blotopverbund Offenland inkl. Gegeralwildwegeplan (Quelle: LUBW)

Oberflachengewasser sind innerhalb des Planbereichs nicht vorhanden.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets WSG 212
Herrlingen-Dannenacker (425212).

Wasserschutzgebiet
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Aung7:Wasserschutzgeiet (Quelle: LUBW)

In den Karten des Landesamts fUr Landwirtschaft, Erndhrung und Landlichen Raum ist das
Plangebiet als ,Vorbehaltsflur I ausgewiesen.

Flurbilanz Alb-Donau-Kreis
Flurbilanz 2022 und Fldchenbilanzkarte

)
+
|

A
wr

Karte ‘ Details Abfragen Info

A | Flurbilanz 2022 «

Wertstufe
B vorrangflur
B vorbehaltsflur |
| Vorbehaltsflur Il
Grenzflur
Untergrenzilur
unbewerist (keine Daten)

&
| 3

Gemeinden

=
Wald

»>

[

Digitale Topographische Karte |
1:100 000 (WMS-Dienst LGL)

&

Orthofotos (WMS-Dienst LGL) |

Quelle: LEL
Geodaten: LGL (www.Igl-bw.de), Az.: 2851.9-1/19
Autor; LEL Schwabisch Gmiind, Abteilung 3

Kontakt: Poststelle@lel.bwl.de
Internet: www.lel-maps.de

Fa
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Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde ein stadtebaulicher Entwurf fir das
Plangebiet erstellt. Urspringlich war als Abrundung des Ortsrandes in FortfiUhrung der
Bebauung des Baugebiets ,Erweiterung Birkebene IV eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern im stdlichen Bereich und eine verdichtete Bebauung mit Reihenhdusern im
nérdlichen Bereich vorgesehen.

a2 wr -

Abbildung 9: Stédtebaulicher Entwurf Variante 2 (Gerst Ingenieure, 2022)

Um auch den Bedarf an kostenglinstigem Wohnraum zu decken und ein Angebot an
kleineren Wohneinheiten bereit zu stellen, wurden im Entwurf zum Bebauungsplan
zwischenzeitlich an topografisch gunstiger Stelle im Norden Flachen flir zwei
dreigeschossige Mehrfamilienhduser fir den sozialen Wohnungsbau erganzt. Auf der
Ostlichen Seite der neuen ErschlieBungsstraBe werden auch verdichtete Bauformen wie
Reihen- und Doppelhduser zugelassen. Um einen aufgelockerten Abschluss zur freien
Landschaft zu erreichen, sind flr die Randbereiche im Siden und Westen Einzelhduser
vorgesehen.

Angestrebt wird eine abwechslungsreiche Bebauung im Plangebiet, die dem &rtlichen
Bedarf junger Familien entspricht und gleichzeitig eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme durch héhere Verdichtung anstrebt.

Das Plangebiet wird durch die Verlangerung des Hugo-Rosenthal-Wegs, des Buchenwegs
und des Tannenwegs erschlossen. Durch einen zusatzlichen Anschluss an die Erwin-

7



E.6

Rommel-Steige wird der Verkehrsfluss im Plangebiet besser verteilt. Durch eine von Nord
nach Sud verlaufende ErschlieBungsstraBe werden die Verbindungen der Verlangerungen
der bestehenden StraBen hergestellt. Am nérdlichen Ende der geplanten nord-stdlich
verlaufenden ErschlieBung ist ein Wendehammer vorgesehen, der auch Mullfahrzeugen die
Méglichkeit bietet, zu wenden.

Der Bedarf an Kinderspielflachen kann durch den éstlich gelegenen 6ffentlichen Spielplatz
in der Anna-Essinger-Stra3e gedeckt werden.

Planungsalternativen

Geman § 1 a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahmen von Flachen fur bauliche
Nutzungen die M©oglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu
begrenzen.

Die Stadt Blaustein erfahrt seit Jahren eine ungebremste Entwicklung insbesondere im
Bereich des Wohnungsmarktes. Trotz der Ausweisung verschiedener Baugebiete in
anderen Ortsteilen ist die Nachfrage nach Wohnraum und Bauplétzen im Ortsteil Herrlingen
groB. Innerdrtliche Planungsalternativen werden von der Stadt Blaustein vorangetrieben,
jedoch gestaltet sich die Uberplanung der Flachen aufgrund der gegebenen
Rahmenbedingungen vor allem zeitlich schwierig, sodass kurzfristig kein Bauland zur
Verfligung gestellt werden kann. Um einer Uberalterung des Ortsteils Herrlingen
entgegenzuwirken, soll auch in diesem Ortsteil Wohnraum insbesondere fiir junge Familien
geschaffen werden.

Aufgrund seiner Lage ist eine Entwicklung des Ortsteils Herrlingen nur in westlicher
Richtung im Bereich des Plangebiets mdéglich. Der nérdliche und éstliche Siedlungsrand
des Ortsteils ist umgeben von Waldflachen. Direkt im Sdden grenzt das
Landschaftsschutzgebiet Blaustein an. Der flur die westlichen Flachen bestehende
Zielkonflikt mit der Regionalplanung kann durch eine Erweiterung des bestehenden
regionalen Griinzugs Richtung Westen gelést werden. Durch die Erweiterung kann die
Flache des Plangebiets aus dem regionalen Griinzug herausgenommen werden. Fir die
wohnbauliche Entwicklung dieses Ortsteils kommen daher nur die westlich gelegenen
Flachen in Frage, auch wenn es die Inanspruchnahme der fur die Landwirtschaft
hochbedeutenden Flachen der Vorbehaltsflur | bedeutet.

Das Plangebiet flgt sich an das Bestandsgebiet im Osten an und fuhrt aufgrund der
getroffenen Festsetzungen zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der Anlieger. Auch der
6kologische Eingriff wird durch umfassende Festsetzungen zur Griinordnung so weit wie
mdoglich reduziert. Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke ist
weiterhin gegeben. Um die der landwirtschaftlichen Nutzung entzogenen Bdden zu
erhalten, wird geprift, ob ein Bodenauftrag an anderer Stelle sinnvoll erfolgen kann.
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Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der geplanten Entwicklung als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemai § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassige Anlagen:

- Wohngeb&ude,

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgelegt, dass sowohl die in § 4 (2) Nr. 2
BauNVO aufgefiihrten, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften als auch die unter § 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen fir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke zum Schutz der im allgemeinen Wohngebiet
vorrangigen Wohnnutzung, unzulassig sind. Ausnahmen geman § 4 (3) BauNVO werden
geman § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die entsprechenden Nutzungen und Anlagen sind mit der Entwicklung des Wohnquartiers
an dieser Stelle aufgrund der zu erwartenden Stérungen insbesondere im Hinblick auf den
zu erwartenden Verkehr nicht vereinbar und werden daher ausgeschlossen.

Fir die ausgeschlossenen Nutzungen sind in Herrlingen bzw. im Stadtgebiet Blaustein
besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen
bereits in ausreichendem Umfang. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet bleibt
trotz der aufgeflihrten Einschrankungen gewabhrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse sowie Anzahl der Wohneinheiten und die Gebaudehbhe jeweils als
Hoéchstmal3 bestimmt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an der Obergrenze geman
§ 17 BauNVO und wird auf den Wert 0,4 festgesetzt. Private Grinflachen werden bei der
Berechnung der zulédssigen Grundflache nicht auf die maBgebende Grundstiicksflache
angerechnet, da die als Wohnbauflachen ausgewiesenen Grundstiicke bereits ausreichend
grof3 sind.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird fir die Mehrfamilienhduser im WA1 auf drei und
fur alle anderen Bauformen im WA2 auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Durch die
Festsetzung entsprechender Gebaudehdhen wird der Ausbau eines Staffelgeschosses
maoglich. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse soll in Verbindung mit der zul&ssigen
Gebaudehdhe zu einer flaichensparenden Bauweise beitragen.

Aufgrund ihrer vielen 6kologischen Vorteile werden als Dachformen fir das Plangebiet
begriinte Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° zugelassen. Sie dienen der
Speicherung und Pufferung von Niederschlagswasser, leisten einen Beitrag zur
Regulierung des Gebé&udeklimas, binden Staub und Schadstoffe und bieten einen
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Die Hbhe der baulichen Anlagen wird Gber die maximal zuldssige Gebaudehéhe (GBH) als
Hoéchstgrenze festgelegt und als relatives MaB3 zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt fir
die Hohenermittlung ist die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache zuziglich 0,2 m,
gemessen in der Mitte der maBBgeblichen AuBenwand der baulichen Anlagen.
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Um drei Vollgeschosse realisieren zu kdnnen, wird am nérdlichen Rand des Plangebiets die
max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen auf 10 m fur die Mehrfamilienhduser
festgesetzt. Die Lage der Mehrfamilienhduser wurde an topographisch gunstiger Stelle
gewahlt, um eine Verschattung niedriger Gebaude zu vermeiden und die Aussicht in dem
stidgeneigten Gelande nicht zu beeintrachtigen.

Die Grundsticke im WA 2 sind flr zweigeschossige Reihen-, Doppel- und Einzelhauser
vorgesehen. Die Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen lasst in diesen Bereichen
mit einer Gebaudehdéhe von max. 9,7 m die Errichtung von zwei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss zu.

Mehrfamilienhauser kénnen bis zu 9 Wohneinheiten (WE) enthalten. Zur Sicherstellung
einer kalkulierbaren Dichte werden fir Einzel- und Doppelhduser und Reihenh&user
maximal zwei Wohneinheiten zugelassen. Dabei sind die jeweiligen Doppelhaushalften
bzw. Reihenhauseinheiten als jeweils ein Wohngebaude zu betrachten.

Mit diesen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird erreicht, dass im Plangebiet
ein breites Angebot an nachfrageorientierten Haustypen realisiert werden kann. Gleichzeitig
passt sich die geplante Bebauung an das bestehende Baugebiet ,Birkebene IV* an und
greift die Gebaudestrukturen im Hinblick auf die Bauweise auf. Durch die Ausgestaltung der
Gebaude als Flachdachgebaude im gesamten Plangebiet soll ein Beitrag einer modernen
und gleichzeitig nachhaltigen Bauweise geleistet werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Bauweise wird geman § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise mit Einzel-
und Doppelhdusern, Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern festgelegt. Hierdurch kann
ein breites Angebot an Wohnraum bereitgestellt werden.

Garagen und Carports sind auBerhalb der Baugrenzen zulédssig. Grenzgaragen sind
zuldssig, jedoch nicht entlang der offentlichen Verkehrsflachen, um einen
,=Einmauerungseffekt® des StraBenraumes zu vermeiden.

Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Einbindung in das Landschaftsbild sowie der Durchgriinung innerhalb
des Plangebiets werden folgende Festsetzungen flr das Plangebiet vorgesehen:

Ortsrandeingriinung

Die als private Grinflachen festgesetzten Flachen dienen der Eingriinung des Plangebiets
am Ortsrand und sollen zu einer besseren Einbindung des Plangebiets in das
Landschaftsbild beitragen. Bauliche Anlagen werden daher innerhalb dieser Flachen nicht
zugelassen.

Dachbegriinung

Zur Verringerung des Regenwasserabflusses sind Flachdécher mit einer Substratstarke von
mind. 12 cm naturnah zu begrinen.

Anpflanzen von Bdumen

Baume ({bernehmen eine wichtige stadtebaulich-gestalterische, das Kleinklima
regulierende Funktion, die die Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren sollen.

Daher wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, dass je 250 m? Grundstlicksflache
mind. ein Laubbaum oder ein Obstbaum geman Artenliste zu pflanzen ist.

Begrenzung der Bodenversiegelung
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E.8

E.9

E.10

Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundsticke sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett,
wassergebundene Decke etc.) zu versehen.

Festsetzungen in Bezug auf den allgemeinen Klimaschutz und die Klimaanpassung

Die Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen auf dem Dach und an Wéanden wird
den Anforderungen an eine aktive Sonnenenergienutzung gerecht.

Im Hinblick auf eine wassersensible und klimagerechte Entwicklung des Plangebiets
werden Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachflachen getroffen. Begriinte Dacher
puffern insbesondere bei Starkregenereignissen groBe Mengen Niederschlagswasser. Das
Wasser verdunstet anschlieBend wieder, sodass begrinte Dacher einen Beitrag leisten
kdénnen, die entstandene Beeintrachtigung des Bodens durch Versiegelung zu reduzieren
und das Wasser in den Wasserkreislauf zurickzufiihren. Durch das aufgenommene Wasser
kénnen dardber hinaus Temperaturschwankungen und Temperaturunterschiede in der Luft
reduziert werden.

Im Planbereich werden fiir jedes Baugrundstiick Zisternen zur Speicherung und naturnahen
Nutzung von unverschmutztem Regenwasser (z.B. zur Gartenbewdsserung) als
AnpassungsmaBnahme an den Klimaschutz festgesetzt, um einer zunehmenden
Austrocknung des Bodens entgegenzuwirken. Die Zisternen missen mit einem NotUberlauf
an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation errichtet werden.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Plangebiet tragen ebenfalls zu einer
klimaoptimierten Planung bei.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da die Planung erhebliche Umweltauswirkungen mit sich bringt, wurden fir das weitere
Verfahren die Auswirkungen auf die Umwelt in einem Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ermittelt (Teil B der Begriindung). Weiterhin wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung bezlglich der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
erstellt. Diese ist dem Umweltbericht als Anlage beigefugt.

ErschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Anna-
Essinger-StraBe und die Erwin-Rommel-Steige mit Anschluss an die sidlich des
Plangebiets verlaufende L1236.

Von der Erstellung eines immissionsschutzrechtlichen Gutachtens im Hinblick auf die
stdlich verlaufende LandesstraBe wird aufgrund der Entfernung von Uber 80 m zum
nachstgelegenen Baufenster und den zwischengelagerten Gehdlzgruppen abgesehen.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets ist als 5,50 m breite gemischte Verkehrsflachen
vorgesehen. Das Plangebiet wird durch die Verlangerung des Hugo-Rosenthal-Wegs, des
Buchenwegs und des Tannenwegs von Osten Uber die Anna-Essinger-StraBe hinaus
erschlossen. Von Siden erfolgt ein zusatzlicher Anschluss an die Erwin-Rommel-Steige,
um das Bestandsgebiet zu entlasten . Durch eine von Nord nach Sud verlaufende
ErschlieBungsstraBe werden die Verbindungen der Verlangerungen der bestehenden
StraBBen hergestellt. Am Ende der geplanten nord-stdlich verlaufenden ErschlieBung ist ein
Wendehammer vorgesehen, der auch Millfahrzeugen die Méglichkeit bietet, zu wenden.
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E.11

E.12

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung (Wasser, Strom, Internet) des Plangebiets wird (ber entsprechend
dimensionierte Verlangerungen der bestehenden Leitungen sichergestellt.

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Die Bauherren im Plangebiet
haben auf eine strikte Trennung des Schmutz- und Niederschlagswasser zu achten. Es darf
keinerlei Niederschlagswasser an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Die
Gemeindeverwaltung behalt sich vor die Anschlisse durch eine Berauchung zu prifen.
Sollten Fehlanschlisse festgestellt werden sind diese unverziglich zu beseitigen bzw.
werden kostenpflichtig von der Stadt Blaustein beseitigt.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird Uber Zuleitungskanéle in den bestehenden
Mischwasserkanal im Baugebiet ,Birkebene IV eingeleitet.

Nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
erstmals bebaut werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit einem vertretbaren Aufwand und schadlos
moglich ist. Die anstehenden Bdden ermdglichen eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende unschéadliche Regenwasser wird Uber
Rigolen oder Mulden mit belebter Bodenzone und Filter mit Notlberlauf zur
Regenwasserableitung der StraBe versickert. Da das Plangebiet innerhalb eines
festgesetzten Wasserschutzgebiets zum Liegen kommt, ist eine Versickerung
ausschlieBlich mit Systemen mit belebter Bodenzone und Filter zulassig.

Das anfallende Niederschlagswasser der StraBenflachen wird getrennt gesammelt und tber
einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal einer Retentionsflache im Slden des
Plangebiets zugeflihrt. Uberschiissiges Regenwasser, das im Rickhaltebecken nicht
versickert oder verdunstet werden kann, wird gedrosselt in den RW- Kanal im Siden in
Richtung L1236 eingeleitet. Falls diese Mdglichkeit des Anschlusses nicht besteht, muss
das Regenwasser gedrosselt in den Mischwasserkanal der Erwin-Rommel-Steige
eingeleitet werden.

Zusatzlich muss auf den privaten Grundstliicken eine Zisterne fir die
Regenwasserbewirtschaftung mit Notlberlauf zur Regenwasserableitung der StraBBe
errichtet werden. Die Zisternen dienen in Zeiten des Klimawandels insbesondere der
Nutzung des Regenwassers zur Gartenbewasserung oder auch der Brauchwassernutzung.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden &rtliche
Bauvorschriften festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Gestaltung der
baulichen Anlagen, fir Einfriedungen und fir die Gestaltung der unbebauten
Grundsticksflachen definiert. Zusatzlich werden Festsetzungen hinsichtlich einer
Stellplatzverpflichtung sowie hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten geman § 75 LBO getroffen.
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Blaustein
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E.13 Planungsstatistik

Allgemeines Wohngebiet ~ Private Griinflache Summe
Objektbezeichnung Anzahl Flache (m2) Flédche (m?) Flache (m?)
Summe Geplante Grundstiicke 51 23344,30 1623,99 24968,29
(?ffentliche Grinflache 8 871,01
Offentliche Grlnflache (Entwésserungsmulde) 1 754,10
Offentliche Grinflache (Regenriickhaltung) 1 506,21
Summe Offentliche Grunflachen 10 2131,32
StraBenverkehrsfléachen 1 4102,44
StraBenverkehrsfléachen (Wirtschaftsweg) 1 1655,59
Summe StraBenverkehrsflachen 2 5758,03
Flache fir Versorgungsanlagen 1 104,16
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1 32961,80

E.14 Bodenordnung

Die vorhandene Grundstulicksstruktur erfordert zur Bereitstellung der ErschlieBungsflachen
und zur Bildung der Neubaugrundstiicke eine Neuordnung durch Umlegung.

E.15 Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Nachteile auf Dritte durch die Realisierung der Planung sind nicht zu erwarten. Im Umfeld
des Plangebiets sind keine weiteren Vorhaben geplant, deren kumulative Auswirkungen
erheblich fir Mensch und Umwelt sein kdnnten.

Die betroffenen und angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind weiterhin
erschlossen und durch den neuen Wirtschaftsweg an der westlichen Gebietsgrenze
anfahrbar.

Blaustein/Metzingen, den 18.07.2024
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