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A  Planungsvorhaben

1 Lage und Beschreibung der Gemeinde Walddorfhéaslach

Die Gemeinde Walddorfhaslach liegt im Landkreis Reutlingen im Bundesland Baden-Wurttemberg
zwischen Stuttgart und Tubingen und etwa 11 km nérdlich der Stadt Reutlingen. Sie befindet sich in
der Region Neckar-Alb.

Walddorfhaslach hat eine Einwohnerzahl von etwa 5.545 (Stand 1. Quartal 2024) bei einer Flache
von insgesamt 14,44 km?2. Die Gemeinde liegt am Rande des Naturparks Schénbuch auf einer
Hohe von 336 m . NN bis zu einer Hohe von 501 m @i. NN. Uber die BundesstraRen 27 und 464 ist
die Gemeinde an das Fernverkehrsnetz angeschlossen.

Das Plangebiet ,Brunnfeldstrale” befindet sich in der Gemeinde Walddorfhaslach im Nordosten
des Ortsteils Haslach.

2 Anlass und Erfordernis der Planung

Die positive Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre in der Region fiihrt auch in der Gemeinde
Walddorfhaslach zu einer kontinuierlichen und regen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
auch in Bezug auf familiengerechte Wohnformen. Um dem Bedarf gerecht zu werden, stehen der
Gemeinde jedoch keine nennenswerten Flachenpotenziale mehr zur Verfigung, die zeithah entwi-
ckelt werden kénnen. Die Gemeinde hat derzeit nur noch wenige private Baugrundstiicke fir eine
Wohnbebauung zur Verfigung und kann deshalb kaum den Bedarf an Wohnbauflachen abdecken.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes
und fiir eine geordnete ErschlieBung der Bebauung ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Brunn-

feldstrafRe” erforderlich.

3 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Brunnfeldstrae” mit einer GroRe von ca. 2,2 ha werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Wohnbauflachen geschaffen. Mit
dem Baugebiet wird eine behutsame Erweiterung der bestehenden Wohngebiete vorgenommen

und der Ortsrand des Ortsteils Haslach arrondiert.

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan

Walddorfhaslach liegt in der Region Neckar-Alb. Somit ist fir die Gemeinde der Regionalplan
Neckar-Alb 2013 des Regionalverbands Neckar-Alb maf3gebend. Die Gemeinde Walddorfhéslach

ist im Regionalplan als ,Verdichtungsraum® ohne zentraldrtliche Funktion eingestuft.
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Entsprechend den Vorgaben mit einer Wohndichte von 60 Einwohnern/ha Bruttobauland soll im ca.
2,2 ha grofRen Baugebiet Wohnraum fiir ca. 122 Einwohner geschaffen werden. Bei einer durch-
schnittlichen Belegungsdichte von 2,3 Personen je Haushalt sollen durch das Plangebiet ca. 56
neue Wohneinheiten in Form von Einfamilienhausern entwickelt werden. Die Errichtung von Ge-
schosswohnungsbauten im stidwestlichen Plangebiet ist ebenfalls moglich.

Das Plangebiet ist im Regionalplan als Gebiet fiir die Bodenerhaltung (Vorbehaltsgebiet) und als

Regionaler Griinzug (Vorbehaltsgebiet) kartiert.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Pliezhausen — Walddorfhas-
lach wurde am 15.08.2002 genehmigt und ist am 30.08.2002 wirksam geworden. Der Flachennut-
zungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnfeldstrale” Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Der Bebauungsplan ,Brunnfeldstrale” wird daher nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Dieser wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Be-
richtigung angepasst.

4.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.

5 Bedarf an Wohnbauflachen

Der Regionalplan Neckar-Alb setzt mit dem Ziel einer intensiven Flachenausnutzung und dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden Orientierungsdichtewerte fiir Bauflachenausweisungen fest.
Walddorfhaslach z&hlt zu den Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion im Regionalplan, fur die ein

Dichtewert von 60 EW/ha angestrebt werden soll.

Die positive Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre in der Region fiihrt auch in der Gemeinde
Walddorfhaslach zu einer kontinuierlichen und regen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
auch in Bezug auf familiengerechte Wohnformen. Zudem ist eine verstarkte Ruckkehr jungerer, in

der Gemeinde geborener Menschen nach Ausbildung oder Studium festzustellen.

Die Gemeinde Walddorfhaslach ist aufgrund der in den zuriickliegenden 20 Jahren sehr positiven
Gemeindeentwicklungen, im Besonderen auch im Bereich der sozialen Infrastruktur (Kindergérten,
Schulen, Senioren- und Altenpflegewohnheim, Sport- und Freizeitanlagen) sowie ihrer guten Lage
innerhalb der Metropolregion Stuttgart, unweit der groBen Kreisstadte Tibingen und Reutlingen, fir
diese Personen ein gefragter Wohnort in der Nahe inrer Familien. Altere Menschen, die ihre zu gro-
Ren Einfamilienhduser aufgeben wollen oder kleinere Haushalte finden in der Gemeinde Walddorf-

haslach zudem kaum bedarfsgerechte Wohnungsangebote.

Um dem Bedarf gerecht zu werden sind in der Gemeinde jedoch keine nennenswerten Flachenpo-
tenziale mehr vorhanden, die zeitnah entwickelt werden kénnen. Dariliber hinaus stehen der Ge-

meinde nur noch wenige private Baugrundsticke fur eine Wohnbebauung zur Verfiigung.
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In den letzten 15 Jahren hat die Gemeinde Walddorfhéslach bereits zahlreiche Manahmen der In-
nenentwicklung erfolgreich umgesetzt. So wird bspw. seit 2012 im privaten Grundstlicksverkehr
beim Verkauf unbebauter Grundstiicke das Vorkaufsrecht mit der méglichen Abwendung durch die
Kaufer und der damit verbundenen Eintragung eines gemeindlichen Ankaufrechts im Grundbuch
ausgelibt; dadurch wurden ca. 4,5 ha an Innenentwicklungspotenzialen mobilisiert. Ebenso wurden
im Rahmen der Ortskernsanierungen und der umfangreichen Grund- und Gebaudeerwerbe seit
2007 zusatzlicher Wohnraum geschaffen und die soziale Infrastruktur weiter ausgebaut. Durch die
Anpassung von Bebauungsplanen wurden u. a. Nachverdichtungen und das Bauen in zweiter
Reihe ermdglicht, um eine bessere Flachenausnutzung zu erreichen. Dariiber hinaus wurde bspw.
im Wohnbaugebiet Furhaupt (8,0 ha Bruttoflache) ein Dichtewert von 60 bis 80 EW/ha erreicht, was
den im Regionalplan Neckar-Alb geforderten Dichtewerten von Mittelzentren entspricht.

Ziel ist es, dass die Gemeinde Wohnbaugrundstiicke in ihrem Eigentum hat, welche sie gezielt an
zukiinftige Bauherren veréuf3ern kann. Die zukunftigen Bauherren erwerben die Grundstucke mit
einer Bauverpflichtung. Dadurch werden spéatere Bauliicken verhindert.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich derzeit Giberwiegend im privaten Eigentum.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die Lage am Ortstrand des Ortsteils Haslach. Im Siiden

und Westen grenzt die bestehende Bebauung mit Wohngebauden an. Die Flache befindet sich in

fuBlaufiger Erreichbarkeit zu Versorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen der
Gemeinde und ca. 450 m von der nachsten Bushaltestelle mit Verbindungen nach Nirtingen ent-

fernt.

Aufgrund der 0.g. Rahmenbedingungen sollen die Flachen als Wohnbauland entwickelt werden.
Der bestehende Siedlungskérper kann in diesem Zusammenhang sinnvollerweise arrondiert wer-
den. Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von Stiden tber die Brunnfeldstrafle sowie von

Westen Uber den Galgenbergweg.

Im Jahr 2019 wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Walddorfhaslach ein Beschluss zur
Entwicklung von insgesamt 16 sogenannter ,Arrondierungsgebiete” im Verfahren nach § 13 b
BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss diente als Grundlage fiir ein Auswahlverfahren des Ge-
meinderats, wobei die fir eine Wohnbauentwicklung geeigneten Flachen ausgewahlt werden soll-
ten. Kriterien hierzu waren u.a. die vorhandene Topographie, ErschlieBung, Verkehr, Immissions-

schutz und Finanzierung.
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Eine erste Prufung der Flachen ergab, dass aufgrund verschiedener Restriktionen ein Grol3teil der

Flachen nicht fiur eine Wohnbauentwicklung in Frage kommit.

Fir die Flache j1/j2/j3 wurde im Juli 2024 die Mitwirkungsbereitschaft abgefragt. Etwa die Halfte der
Eigentimerinnen und Eigentiimer mdchte die Flachen nicht veraul3ern, weshalb das Gebiet nicht

zeitnah entwickelt werden kann.

Fir die Flache a bestehen planungsrechtliche Restriktionen aufgrund der bestehenden Nutzungen.
Dartber hinaus ist eine Entwicklung mit erhéhtem Aufwand aufgrund der Larmeinwirkungen durch

die Bundesstral3e B27 verbunden.

Die Flache c1/c2 kann aufgrund der Nutzungskonflikte aufgrund der angrenzenden Gewerbefla-

chen nicht entwickelt werden.

Fir die Flache i ist eine Entwicklung aufgrund der Larmeinwirkungen durch die unmittelbar an-

schlieRenden KreisstralBen sowie die Sportanlagen nur mit erhéhtem Aufwand mdoglich.

Die Flache g ist derzeit lediglich Uber einen Wirtschaftsweg erschlossen. Im Sinne einer moglichst
effizienten und wirtschaftlich vertraglichen Entwicklung sollte die Erschlie3ung jedoch tber eine be-
stehende Stral3e erfolgen. Dies ist bei dem Gebiet im Gegensatz zu den anderen Flachen nicht der

Fall.
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Flache f kann aufgrund der Larmeinwirkungen der Bundesstraf3e B 27 nur mit erhdhtem Aufwand
entwickelt werden. Darliber hinaus sollten zusatzliche Verkehrsaufkommen aufgrund der benach-
barten schutzwirdigen Nutzung (Kindergarten) vermieden werden. Letzteres gilt auch fur die FI&-
che d1/d2/d3 (Kindergarten, Schule).

Auf der Flache el befinden sich groRere zusammenhangende Streuobstbestande. Darliber hinaus
liegt unmittelbar angrenzend ein gréRerer landwirtschaftlicher Betrieb. Daher ist von Nutzungskon-

flikten durch Larm- und Geruchsimmissionen auszugehen.

Die Flache Brunnfeldstral3e (ehem. Flache h) eignet sich fiir eine wohnbauliche Entwicklung, da
eine ErschlieBung Uber die Brunnfeldstral’e und den Galgenbergweg sowie die angrenzenden
Feldwege bereits gesichert ist bzw. leicht hergestellt werden kann. Bei allen Eigentiimerinnen und
Eigentiimern wurde im Juli 2024 die Mitwirkungsbereitschaft abgefragt. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass alle Eigentiimer ihre Flachen verauf3ern méchten bzw. zum Teil selbst einen Bauplatz
erwerben mochten. Somit kdnnte die Gemeinde Walddorfhéslach die Flache als Gesamtes entwi-
ckeln. Das Gebiet befindet sich weit genug entfernt von gewerblichen Nutzungen, sodass hier Kon-
flikte auszuschlief3end sind.

Aus diesem Grund ist die Entwicklung der Flache ,Brunnfeldstrafle” als Wohnbauflachen zur De-
ckung des Wohnbauflachenbedarfs der Gemeinde geeignet.

Fur das Plangebiet wurde eine stadtebauliche Skizze erstellt. Auf dem neu entstehenden Wohn-

bauland kdnnen ca. 56 Wohneinheiten entstehen:

Anzahl Gebaude Anzahl Wohneinheiten
Einfamilienhaus 37 56
(+ Einliegerwohnung)
Gesamt 37 56

Dies entspricht bei einer Belegungsdichte von 2,3 (Durchschnittswert 2022 laut Statistisches Lan-
desamt) einer Einwohnerzahl von ca. 130 Einwohnern. Hieraus errechnet sich eine Bruttowohn-
dichte von ca. 60 Einwohnern (EW) pro Hektar. Der fur Walddorfh&slach im Regionalplan festge-

legte Orientierungswert fir die Bruttowohndichte von 60 EW/ha wird damit eingehalten.

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen und fur eine geordnete Erschlielung und Bebauung, ist die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,,BrunnfeldstraBe* erforderlich.
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6 Plangebiet

6.1 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet ,Brunnfeldstrale” liegt im nordéstlichen Bereich des Ortsteils Haslach und umfasst
eine Flache von ca. 2,2 ha. Im Siiden und Westen schliet Wohnbebauung an. Nordlich und éstlich
des Plangebiets verlaufen Wirtschaftswege, im Anschluss daran befinden sich landwirtschaftliche
Flachen.

Es handelt sich um eine maRig nach Siden abfallende Flache mit einzelnen Obstbdumen innerhalb
des Plangebiets. Die Ubrigen Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ,Risiko-Uber-

schwemmungsgebiet".

., BrunnfeldstraBe

me—euy Grenza ces rduriichen Geltungstersichs | a3 b 2 Abgrenzungsplan
| des Bebauungsplans urd der értlicher, v 4 2 2 $ 3
e Bauiorscorten ica 19 610 m?) < 2%k f Stand: 28.08.2024

N 1. 17 050 0IN A3 P . it oy
i s e 97 g 2 2 N\

Abbildung 3: Plangebiet ,Brunnfeldstral3e” (Quelle: LGL, abgerufen am 28.08.2024)

6.2 Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst 15 Flurstiicke. Diese befinden sich derzeit iberwiegend im Privatei-
gentum, kénnen jedoch zeitnah verauf3ert werden.

6.3 VerkehrserschlielBung

Walddorfhaslach ist durch die nahgelegenen BundesstrafRen (B27 und B 464) gut an das Fernver-
kehrsnetz angeschlossen. Es bestehen OPNV-Anschliisse (iber die Buslinien 1 und 3 nach Reutlin-

gen sowie Linie 188 nach Nurtingen und Linie 827 nach Tubingen Uber Dettenhausen.
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Die auRere Erschlieung ist Gber die an das Plangebiet angrenzende 6ffentliche StraBen (Brunn-
feldstral3e und Galgenbergweg) gesichert. Die Ver- und Entsorgung ist Uber die ErschlieBungspla-

nung gesichert.

7 Bebauungsplanverfahren

7.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnfeldstrae“ umfasst eine Flache von 2,0 ha und

wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch einen Feldweg (Flrst.-Nr. 1111)
e im Osten durch Feldwege (Flrst.-Nr. 1088, 430/3 (Teilfl.))

e im Siden durch Wohnbauflachen (FIrst.-Nr. 431/6, 431/7, 431/8, 431/1, 432/4, 432/3, 437,
433/1, 433/2, 433/3, 433/4, 434/3, 434/2, 434/1)

e im Westen durch den Galgenbergweg (FIrst.-Nr. 430/2)

Das Plangebiet schlief3t unmittelbar an den sudlich bestehenden Siedlungsrand des Ortsteils Has-
lach an. Bei den angrenzenden Wohngebauden im Stiden und Westen handelt es sich um Wohn-

bauflachen mit einer Bebauung aus ein- bis zweigeschossigen Gebauden.

., BrunnfeldstralBe
Abgrenzungsplan

) Gronzs e umichan Getugsbarscns ¢
T, rorlichen

1= 1 s Bebavungsplans unc der
\ === Bauvorschriften jca. 21.642 mé

117.0004D N AT I W,
N

i T T T [
‘s .
N

\\ \ FVANN T

v N
P ™ stand: 03.08.2024
<~

Abbildung 4: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Brunnfeldstrae”
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7.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.

7.2.1 Rechtsverfahren

Am 13. Mai 2017 trat die Novellierung des Baugesetzbuches in Kraft. Hierbei wurde der § 13b
BauGB eingefihrt, welcher die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Ver-
fahren analog § 13a BauGB, Bebauungspléne der Innenentwicklung, erméglicht. Ziel der Gesetzes-
anderung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu erleichtern und zu beschleunigen. Das Ge-
setz war befristet auf 31.12.2021 (Satzungsbeschluss) und wurde mit der Gesetzesanderung zur

Baulandmobilisierung 2020 bis zum 31.12.2024 (Satzungsbeschluss) verlangert.

Mit Urteil vom 18.07.2023 wurde § 13b BauGB durch das Bundesverwaltungsgericht fur unionswid-
rig erkléart. Das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen hat am
17.11.2023 im Bundestag und am 15.12.2023 im Bundesrat eine Reparaturklausel fur § 13b
BauGB beschlossen mit folgendem Inhalt:

Aufgehoben wird § 13 b BauGB. Eingefihrt wird § 215a BauGB mit dem Inhalt, dass Bebauungs-
planverfahren nach § 13 b im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a
BauGB abgeschlossen bzw. zur Heilung ergédnzende Verfahren durchgefiihrt werden kénnen, wenn
der Satzungsbeschluss bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

Hinsichtlich der Umweltbelange ist eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren, bei der die Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu beteiligen sind. Hat der Plan nach dem Ergeb-
nis der Einzelfallprifung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen, muss die Gemeinde eine
vollwertige Umweltprifung durchfiihren und einen Umweltbericht erstellen.

Die Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens ,Brunnfeldstraf3e* erfolgt gemaR § 13b in der bis
zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung
i.V.m. § 215a BauGB (Beendigung von Bebauungsplanverfahren und erganzendes Verfahren fur
Bebauungspléane nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2023 geltenden Fassung). Die entsprechenden Voraussetzungen liegen vor. Bei einem
geplanten Bruttowohnbauland von ca. 1,57 ha wird die Obergrenze des § 13b in der bis zum Ablauf
des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, im Sinne des

§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von 10.000 gm, selbst unter Annahme einer maximalen Grundflachen-
zahlvon 0,4 (1,57 ha x 0,4 GRZ = 0,63 ha = 6.300 gm), nicht erreicht.

Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b in
der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden
Fassung sind somit gegeben.

7.2.2 Aufstellung Bebauungspléane in Walddorfhaslach

Der Gemeinderat der Gemeinde Walddorfhaslach hat am 22. Dezember 2022 beschlossen, die fiir
Gebiet h — Bereich Brunnfeld am 19.12.2019 und 16.12.2021 bereits gefassten Beschliisse tber
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die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf § 13b BauGB in der bis zum Ablauf des 22. Juni
2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung (mit Satzung Uber ortliche
Bauvorschriften geméan § 74 Abs. 7 LBO) erneut zu bestatigen.

Im April 2024 wurde eine informelle Beteiligung der Behdrden durchgefiihrt. Der Beschluss zur Ein-
leitung des ergdnzenden Verfahrens gem. § 215a BauGB durch den Gemeinderat wird im Zuge

des Offenlagebeschlusses parallel gefasst.

8 Bertcksichtigung der Umweltbelange

Verfahren nach 8 13b BauGB in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2023 geltenden Fassung

Der Bebauungsplan ,Brunnfeldstrae® wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13b BauGB in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember
2023 geltenden Fassung i.V.m. § 215 a BauGB aufgestellt. Somit muss — bei Vorliegen voraus-
sichtlich erheblicher Umweltauswirkungen — ein Umweltbericht erstellt werden. Der Umweltbericht
ist Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans als gesonderter Teil der Begriindung.

Artenschutz

Im Februar 2024 wurde durch das Biro StadtLandFluss eine artenschutzrechtliche Relevanzpri-
fung fiir das Plangebiet erstellt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung wurden Habitatpotenziale fur die Arten-
gruppen der Vogel, Flederm&use und Totholzkafer sowie fur die Dicke Trespe festgestellt, sodass

ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit jeweils nicht sicher ausgeschlossen werden kann.

Da eine Bewertung im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur die
Artengruppen erst anhand zusatzlicher Daten moglich ist, ist eine vertiefende Prifung im Rahmen

einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung erforderlich.

Ein Untersuchungsbedarf fur die Totholzkafer besteht nur, wenn potenzielle HabitatbAume gerodet
werden. Fir artenschutzrechtlich relevante Schmetterlingsarten ist eine Erfassung durchzufiihren,
in der ein mogliches Vorkommen artspezifischer Nahrungs- und Eiablagepflanzen zu prifen ist.
Hieraus ergibt sich im Anschluss ggf. vertiefender Untersuchungsbedarf zu geschitzten Schmetter-

lingsarten.

Im September 2024 wurden fiir die Artengruppen der Végel, Fledermause und die Dicke Trespe
vertiefende Untersuchungen im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durchge-
fuhrt. Auf eine Untersuchung planungsrelevanter Schmetterlingsarten konnte verzichtet werden, da
keine entsprechenden Nahrungs- und Eiablagepflanzen festgestellt wurden. Fiir planungsrelevante
Totholzkafer geeignete Mulmhéhlen wurden ebenfalls nicht festgestellt. Die Untersuchungen kom-
men zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter Be-
riicksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen durch das geplante
Vorhaben nicht erfillt werden.
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Streuobstbestand

Innerhalb der Plangebietsflache befinden sich nach § 33 a BNatSchG geschiitzte Streuobstbe-
stande im Umfang von rund 2.800 m?2. Der Antrag auf Genehmigung einer Umwandlung nach
§ 33 a Abs. 2 BNatSchG wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bei der Unteren Natur-

schutzbehorde eingereicht und ist bis zum Satzungsbeschluss zu genehmigen.
Natura-2000

Nordlich des Plangebiets ,Brunnfeldstrafle” befindet sich das Vogelschutzgebiet ,Schénbuch®. Ge-
maf der Natura2000-Vorpriifung kann ausgeschlossen werden, dass mit der Bebauung gegeniber
der heutigen Situation Stérungen hinzukommen, die eine Auswirkung auf das Brutvogelinventar der
Umgebung und insbesondere der gelisteten Arten haben kdnnten. Auf die Natura2000-Vorprufung,
Buro StadtLandFluss, Stand: 24.09.2024 wird verwiesen. Die Natura2000-Vorpriifung wird bei der
Unteren Naturschutzbehdrde eingereicht und ist bis zum Satzungsbeschluss zu genehmigen.

9 Stadtebauliche Zielsetzung

Fur das Plangebiet wurde ein stéadtebaulicher Vorentwurf erstellt. Das ca. 2,2 ha grof3e Plangebiet
soll zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fur die Einwohner und Arbeitnehmer der
Gemeinde Walddorfhaslach dienen. Das Plangebiet arrondiert an den nordéstlichen Ortsrand des
Ortsteils Haslach.

Innerhalb des Gebiets ist iberwiegend eine offene bzw. lockere Bebauung vorgesehen, um einen
harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu gewéhrleisten. Im siidwestlichen Bereich des
Plangebiets, angrenzend an die bestehende Bebauung, ist auch eine verdichtete Bauweise (Ge-
schosswohnungsbau) denkbar. Dies entspricht den angrenzenden, zum Teil langeren Wohngebau-
den und Scheunen. Von der Planstraf3e 1 fiihrt etwa mittig der Plangebietsflache ein Ful3- und Rad-
weg in Richtung Norden zum angrenzenden Feldweg. Dadurch soll ein Anschluss an die umgeben-
den Felder und Wirtschaftswege gewéhrleistet werden. Der Weg wird im Sinne einer besseren

Durchgriinung von einer Verkehrsgrunflache mit BAumen begleitet.

Die GebietserschlieBung erfolgt tiber die Brunnfeldstrae. Die innere ErschlieBung ist in Form einer
doppelten Ringerschliel3ung geplant, die auch eine abschnittsweise Entwicklung des Plangebiets

ermdglicht.

Im Sinne des Umwelt- und Klimaschutzes sieht das stéadtebauliche Konzept eine lockere, durch-
griinte Bebauung vor. Die Art und das MalR der baulichen Nutzung orientieren sich an den angren-
zenden Wohngebieten. Im Plangebiet ,Brunnfeldstrae sollen ca. 56 neue Wohneinheiten mit un-
terschiedlichen Wohnformen entwickelt werden.

10 Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,2 ha mit folgender Unter-

teilung:
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LBrunnfeldstrale®, Gemeinde Walddorfhaslach

Entwurf

Wohnbauflachen 1,71 ha
Verkehrsflachen 0,39 ha
Offentliche Griinflachen 0,07 ha
Gesamt 2,17 ha
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B  Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sowie unter Berticksichtigung der Nutzung im direkt
angrenzenden Siedlungsbereich (Wohnnutzungen im Stden und Westen) wird fur das Plangebiet
ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zur Deckung der Nachfrage nach
Wohnraum sind lediglich Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Schank- und Speisewirtschaften sind aufgrund
der potenziellen Stdrwirkung dieser Nutzungen nicht zul&ssig.

1.2 Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Im Plangebiet ist entsprechend dem Planeinschrieb die hdchstzulassige Anzahl der Wohnungen in
Wohngebéduden pro Baufenster festgelegt. Durch die Begrenzung der Wohnungszahl je Wohnge-
b&aude soll die stadtebauliche Eigenart des Gebiets gesichert werden. Auf der anderen Seite sollen
zusétzliche Wohnungen (z.B. Einliegerwohnungen) fiir jedes Wohngeb&ude — auch vor dem Hinter-
grund einer mdglichst guten Flachenausnutzung — erméglicht werden.

Im sudlichen Bereich ist im Sinne einer moglichst groRen Flexibilitat, z.B. in Bezug auf verdichtete
Wohnformen (Geschosswohnungsbau), die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden nicht be-
schrankt.

2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird unter der Beriicksichtigung der siidlich und westlich angren-
zenden Wohngebiete durch die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl, der minimalen und
maximalen Geschossflache, der maximalen Traufhéhen sowie der minimalen und maximalen First-

héhen der baulichen Anlagen bestimmt.

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO ist das Maf3 der baulichen Nutzung so zu bestimmen, dass insbeson-

dere das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden kann.

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird gemaf § 17 BauNVO fiir das gesamte Plangebiet auf 0,4 festgesetzt.
Damit sollen die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen mdéglichst effizient genutzt werden kdnnen.
Um die Errichtung von Tiefgaragen zu ermdglichen, ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grund-

flache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.
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2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Fir die Hohe der baulichen Anlagen gelten die maximalen Traufhéhen (THmax) und minimalen / ma-
ximalen Firsthohen (FHmin / FHmax) gemaf Planeinschrieb als Hochstmafi. Die Hohe wird als
Hochstgrenze in Meter (m) festgesetzt. Die Traufhdhe (TH) ist das Maf3 zwischen Bezugshdhe und
Schnittpunkt der GebdudeauRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Firsthdhe (FH) ist das
MalR zwischen Bezugshohe und der Oberkante des héchsten Punkts des oberen Dachabschlusses.
Die zulassige Traufhéhe von 6,30 m soll zwei Vollgeschosse oder ein Vollgeschoss und einen
Kniestock im Dachgeschoss ermdglichen. Die minimale Firsthdhe von 7,0 m soll bei einem einge-
schossigen Gebaude und einer Gebaudetiefe von 10 bis 12 Metern zu einer Dachneigung zwi-
schen 30° und 40° filhren (Satteldach). Die maximale Firsthohe von 10,0 m soll bei einem einge-
schossigen Gebaude mit Kniestock oder einem zweigeschossigen Gebaude sowie einer Gebaude-
tiefe von 10 bis 12 Metern zu einer Dachneigung zwischen 30° und 40° fihren (Satteldach). Bei
Gebauden mit Pultdach kdnnen unter der MaRRgabe der minimalen und maximalen Firsthéhe bis zu

zwei Vollgeschosse mit Kniestock und eine Dachneigung zwischen 5° und 15° entstehen.

Die maximale Firsth6he (FHmax) darf durch technisch bedingte Aufbauten um maximal 1,0 m Gber-

schritten werden. Die Uberschreitungen werden zugelassen, damit erforderliche Aufbauten wie bei-
spielsweise Entliftungsrohre oder Kamine nicht wesentlich in Erscheinung treten kdnnen. Zugleich
soll damit der erforderliche Spielraum fiir technische Anlagen eingerdumt werden.

2.3 Bezugshohen

Die Hohengestaltung orientiert sich an der geplanten Ausbauhthe der Straf3e. Die Geb&ude orien-
tieren sich damit an den topographischen Gegebenheiten und an den geplanten und bestehenden
ErschlieBungsstraen. Die Traufhhen (THmax) sowie die Firsthéhen (FHmin / FHmax) sind auf die ge-
messene Bezugshohe tiber der Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache an der
Grundstiicksgrenze bezogen. Gemessen wird in Gebaudemitte lotrecht (90° Winkel) zur 6ffentli-

chen Verkehrsflache.

Um ein gewisses Mal3 an Flexibilitat fur die Planung z.B. in Hinsicht auf die Barrierefreiheit unter
Beriicksichtigung der Topographie zu ermdglichen, darf die Erdgeschossfu3bodenhéhe (EFH) 0,5
m (maximal) von der festgesetzten Bezugshdhe abweichen. Ein einheitliches stadtebauliches Er-

scheinungsbild ist mit dieser Festsetzung dennoch gewahrleistet.

2.4 Geschossflache (GF min., GF max.)

Es werden fir die Geschossflache Mindest- und Maximalvorgaben festgesetzt. Dadurch sollen im
Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets einer-
seits Regelungen fir die bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflachen getroffen und andererseits

Mindestvorgaben fir die Schaffung von neuem Wohnraum festgelegt werden.
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3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtungen sind entsprechend den Planeinschrieben fir Hauptgebaude zwingend einzuhal-
ten. Damit sollen ruhige Strukturen geschaffen werden, die harmonisch in die Topographie inte-

griert werden.

4 Bauweise

Als Bauweise ist abhangig von den unterschiedlichen Bauweisen eine offene bzw. abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Festsetzungen fur unterschiedliche Bauweisen (offen und abweichend)
steuern die Bildung von unterschiedlichen Gebaudetypologien/Geb&audelangen, entsprechend dem

vorliegenden und beschlossenen stéadtebaulichen Entwurf.

5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch zusammenh&angende Bau-
fenster festgesetzt. Dadurch wird eine flexible Grundstiicksbildung nach den tatséachlichen Bedar-
fen gewahrleistet und der Méglichkeit entsprochen, vorlaufige Grundstiicksgrenzen verandern zu

kdnnen.

6 Flachen fur Nebenanlagen

Um ein attraktives Wohnumfeld zu sichern sowie eine Gibermafige Bebauung mit Nebenanlagen zu
vermeiden, sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO nur mit einem Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zulés-
sig. Daruber hinaus wird eine GroRenbeschrénkung in Abh&ngigkeit von der GrundstiicksgrofRe
festgesetzt. Dadurch soll eine auf die Grundstiicksgré3e zugeschnittene Errichtung von Nebenanla-

gen ermdglicht werden.

7 Stellplatze und Garagen

Durch die Festsetzung fur Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports) mit Abstand zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen soll insbesondere eine Dominanz dieser baulichen Anlagen im StraRenraum
der angrenzenden ErschlieBungsstraf3en vermieden werden. Gleichzeitig soll eine vertragliche Ein-

bindung dieser Anlagen in die stadtebauliche Struktur gewahrleistet werden.

Offene Stellpléatze sind aufgrund der geringen stéadtebaulichen Dominanz innerhalb und auRerhalb

der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuléssig.

Die Festsetzungen fiir Tiefgaragen sollen eine hohe Aufenthaltsqualitat und ein grines Wohnum-

feld gesichert werden.
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8 Verkehrsflachen

Zur flexiblen Ausgestaltung von Ein- und Ausfahrten sowie deren Anschluss an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen im zeichnerischen Teil unver-
bindlich und kann im Zuge der ErschlieBungsplanung angepasst werden. Hierdurch soll eine Flexi-

bilitat fur die Ausbauplanung und bezglich kiinftiger Umgestaltungsmafinahmen gesichert werden.

9 Flache zur Herstellung des Stral3enkorpers

Uber die getroffenen Festsetzungen soll die Errichtung des StraRenkérpers entlang der Privat-
grundstucke erleichtert werden. Daher sind unterirdische Stltzbauwerke und Béschungen nach der
baulichen Notwendigkeit zur Herstellung des Straenkdrpers auf den Grundstiicken entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu dulden.

10 Offentliche Griuinflachen

Am o6stlichen Rand des Plangebiets wird eine éffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
.Retentionsflache” festgesetzt. Die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache dient der Umsetzung

der Regenwasser- und ErschlieBungskonzeption des Plangebiets.

Die offentliche Grinflache wird im Planteil mit der Zweckbestimmung ,Retentionsflache” festge-

setzt.

Die im Plangebiet festgesetzte dffentliche Grinflache (6Gr) ist als Grinflache entsprechend ihrer
Zweckbestimmung und Regelung in den textlichen Festsetzungen herzustellen und dauerhaft zu

erhalten.

11  Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

11.1 Maflinahmen zum Artenschutz (siehe auch B 14)

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder tatsachlich vorkommenden
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten durch die geplante Umsetzung des Bebauungsplans aus-
zuschlieRen, wurden verschiedene Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen im
Bebauungsplan festgesetzt (siehe dazu auch Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zum
Bebauungsplan ,Brunnfeldstrale®, Buro Blank Landschaftsarchitekten, vom 26.09.2024).

11.1.1 Festlegung Zeitraume fir Rodung und Baufeldfreimachung (V1)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde muss die Rodung der Gehdlze und die
Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutperiode der Vogel sowie auf3erhalb der Aktivitatszeit von
Fledermausen erfolgen. Die Arbeiten sind jeweils zwischen dem 01. November und dem 28. Feb-

ruar moglich.
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11.1.2 Insektenschonende Beleuchtung sowie Vermeidung Vogelschlag und Bo-
denfallen (V2)

Zum Schutz von Insekten und Fledermausen werden insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen pla-

nungsrechtlich festgesetzt.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas sowie zur Vermeidung von Bodenfallen werden entspre-

chende Vermeidungsmafinahmen planungsrechtlich festgesetzt.

11.2 Teilversiegelung von Flachen (V5)

Flachenversiegelungen sind soweit wie moglich zu vermeiden. Zur Minderung der Beeintrachtigung
durch Versiegelungen sind die offenen Stellplatze sowie Zufahrten und Wege nur mit versicke-

rungsaktiven / wasserdurchléssigen Belagen herzustellen.

Die Festsetzungen zur Verwendung von wasserdurchléssigen Belagen dient unter anderem der
Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser.

11.3 Riuckhaltung von anfallendem Oberflachenwasser (V6)

Die in der Planzeichnung mit der Zweckbestimmung ,Retentionsflache” festgesetzte Flache dient
der Ruckhaltung von Oberflachenwasser. Innerhalb der Flache sind technische Anlagen zur Rick-
haltung und verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser zuléssig.

Die Festsetzungen zur Riickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser dient unter anderem der
Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser.

12  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist den Schalleinwirkungen aus dem StraRenverkehr (insb. der nérdlich verlaufen-
den BundesstralRe B 27 und stiddstlich verlaufenden KreisstralRe K 1256 — LandstralRe) ausgesetzt.
In der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing.
Frank Dréscher wurden die Schalleinwirkungen aus dem StraRenverkehr im Plangebiet ermittelt
und bewertet. Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Brunnfeldstraf3e“ des
Ingenieurbiros fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tlbingen, Stand
18.09.2024, wird verwiesen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Schallimmissio-
nen aus dem StralRenverkehr und Anforderungen zum Schutz vor StraRenverkehrslarm im Plange-
biet die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45 dB(A) im
Nachtzeitraum an den zur B 27 nachstgelegenen Baugrenzen im Norden des Plangebiets um bis

zu 6 dB(A) im Tag- und 9 dB(A) im Nachtzeitraum tberschritten werden.

Die héher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)

fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) im Tag- und 49 dB(A) im Nachtzeitraum werden an den
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zur B 27 nachstgelegenen Baugrenzen im Norden des Plangebiets um bis zu 2 dB(A) im Tag- und
5 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen werden MaRnahmen in Bezug auf den passiven Schallschutz so-
wie in Bezug auf Liftungseinrichtungen fir schutzbediirftige Aufenthaltsraume innerhalb des ge-
samten Geltungsbereichs erforderlich.

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs ist die Luftschallddmmung der AuRenbauteile schutzbe-
durftiger Aufenthaltsrdaume (passiver Schallschutz) gemaf Abschnitt 7 DIN 4109-1:2018-01 in Ab-
hangigkeit der maRgeblichen AuRenlarmpegel und der Raumart auszufiihren. Die maRgeblichen
AuRenlarmpegel gemaR DIN 4109-1: 2018-01 fur schutzbedirftige Aufenthaltsrdume sind Anlage 5

der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind an schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (geman Ziff. 3.16
DIN 4109-1:2018-01 Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen) mit iberwiegender
Schlafnutzung und Schallimmissionen aus dem StraRenverkehr von iber 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum geeignete schallgedammte Liftungseinrichtungen (wie bspw. AuRendurchlasselemente/pas-
sive Druckdifferenzlufter) zu installieren, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei
geschlossenen Fenstern ermdglichen, sofern der Aufenthaltsraum mit Giberwiegender Schlafnut-
zung nicht tber eine Liftungsmdglichkeit Uber eine larmabgewandte Fassade — mit nachtlichen
Schallimmissionen < 45 dB(A) — verfiigt. Die Schallimmissionen aus dem StraRenverkehr im Nacht-
zeitraum sind in Anlage 4 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (In-
genieurbiiro Dr-Ing. Frank Droscher) dargestellt.

Hinsichtlich der Schalleinwirkungen durch den Betrieb der siidwestlich des Plangebiets bestehen-
den landwirtschaftlichen Gebaude (Gerateschuppen und Feldscheune) sowie der Schalleinwirkun-
gen durch den Betrieb der suddstlich des Plangebiets bestehenden Gartnerei sind hinsichtlich der
Art, Dauer und Haufigkeit schallverursachender Vorgange insgesamt keine unzumutbaren Schal-
leinwirkungen im Plangebiet zu beflirchten. Dies gilt auch fiir die Schalleinwirkungen durch den Be-

trieb der siid6stlich des Plangebiets bestehenden Gértnerei.

In Bezug auf die planungsbedingten Verkehre auf 6ffentlichen Straen (bestehende Straf3en in der
Nachbarschaft des Plangebiets) ist nicht zu erwarten, dass die Kriterien gemaf (der im vorliegen-
den Fall hilfsweise herangezogenen) Nr. 7.4 TA Larm erfillt sind und dass fur die Planung organi-
satorische MalRnahmen zur Minderung der Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen

Verkehrsflachen erforderlich sind.

Durch die Festsetzung der 0.g. MaRnahmen im Bebauungsplan kann die Planung gemaf der

schalltechnischen Untersuchung aus schalltechnischer Sicht wie vorgesehen umgesetzt werden.

13  Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Im Plangebiet sind umfangreiche Festsetzungen getroffen worden, um die Bauvorhaben stadtebau-
lich einzubinden sowie Natur und Landschaft zu schiitzen. Die Pflanzgebote regeln die Qualitaten

der jeweiligen Anpflanzungen:

Pflanzgebot auf den privaten Baugrundstiicken zur freien Landschaft (pfgl)
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Zur Eingriinung des Plangebiets und zur Minimierung der aus der Neubebauung resultierenden
Eingriffe wird im Ubergang zur freien Landschaft ein Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicken
(pfgl) festgesetzt.

Pflanzgebot fiir Einzelbdume (pfg2)

Die Neupflanzung von Baumen erfolgt nicht nur aus orts- und stadtgestalterischen Griinden, son-
dern auch aufgrund der unter 6kologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten posi-
tiv zu bewertenden Wirkung der Geholze. Darliber hinaus dienen die Festsetzungen dem Natur-
und Artenschutz. Eingriffe, die aus der Neubebauung resultieren, kénnen hierdurch minimiert wer-

den.

Pflanzgebot zur Begriinung der Baugrundstiicke (pfg3)

Im Sinne der Begriinung und den damit verbundenen positiven Auswirkungen auf das Lokalklima,
die lufthygienische Situation und den Wasserhaushalt werden fiir die privaten Grundstiicke Festset-

zungen zur Begrunung getroffen.

Je 150 m2 nicht tiberbauter Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter und vorwie-
gend heimischer Obst- oder Laubbaum entsprechend der Pflanzliste (siehe Ziffer D) zu pflanzen.
Die Baume missen als Hochstamme gepflanzt werden, die in 1 m H6he gemessen einen Stamm-
umfang von mindestens 18 cm haben. Falls eine Baumpflanzung auf dem Grundstiick nicht még-
lich ist, sind stattdessen mindestens drei standortgerechte und vorwiegend heimische Straucher
entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen. Die Baume oder Straucher missen dauerhaft unterhalten
und bei Verlust ersetzt werden.

Die nicht Uberbauten Flachen sind unter Beriicksichtigung vorhandener Gehdlzbesténde zu begri-
nen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere
baurechtlich zulassige Nutzung, wie bspw. Stellplatze oder Spiel- und Aufenthaltsflachen, bendtigt
werden. Dabei sind standortgerechte und vorwiegend heimische Gehdlzarten entsprechend der

Pflanzliste zu verwenden.

Pflanzgebot zur Begriinung von nicht iiberdachten Stellplatzen (pfg4)

Auf je vier nicht Uberdachte Stellplatze ist ein heimischer Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen, der
die Stellplatze Uberschattet (siehe Pflanzenliste Teil E). Die Baume mussen als Hochstamme ge-
pflanzt werden, die in 1 m H6he gemessen einen Stammumfang von mindestens 18 cm haben.
Falls eine Baumpflanzung auf dem Grundstuick nicht mdglich ist, sind anstatt dessen mindestens
drei standortgerechte und vorwiegend heimische Straucher zu pflanzen. Die Baume oder Straucher
mussen dauerhaft unterhalten und bei Verlust ersetzt werden.

Pflanzgebot zur Begriinung von Tiefgaragen (pfg5)

Zur Minimierung des Eingriffs durch die Errichtung von Tiefgaragen sind nicht tiberbaute Bereiche
von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit Ausnahme
der Flachen fur Erschlielungswege und Nebenanlagen dauerhaft zu begriinen. Die durchwurzel-

bare Substratschicht bei Tiefgaragendachern muss mindestens betragen:

- 0,30 m fir Rasen- und Staudenflachen

- 0,60 m fur Gehdlzpflanzungen

KE 18



Bebauungsplan mit Satzung Uber értliche Bauvorschriften Entwurf
LBrunnfeldstrale®, Gemeinde Walddorfhaslach Begriindung, Stand 26.09.2024 — geandert am 27.09.2024

- 1,20 m fur Baumpflanzungen.
Wird auf einem Tiefgaragendach lediglich ein Baum gepflanzt, muss die Substratschicht von

1,20 m eingehalten werden.

Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdachern (pfg6)

Die Dachflachen mit einer Mindestflache von 12,5 m2 (2,50 Meter x 5,00 Meter) von Garagen und
Carports sind mit einer Dach- bzw. Deckenbegrinung zu versehen. Die Dach- bzw. Deckenbegri-
nung der Flachdacher und flach geneigten Déacher bis 15° ist mindestens als extensive Dachbegri-
nung mit an den Standort angepassten Pflanzen (Sedum- oder Moos-Sedum-Mischungen) gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (gartnerisch bedeutet: Flachen mit geeigneten Gréa-

sern und Strauchern so bepflanzen, dass ein ansprechendes Erscheinungsbild entsteht).
Es gelten folgende Mindestanforderungen:
Die zu begriinende Flache muss vollstandig mit Vegetation bedeckt sein.

Die belebte Substratschicht von mind. 10 cm Stérke ist dauerhaft zu begriinen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Alternativ zur Dachbegrinung kénnen Pflanztrége eingesetzt werden. Diese mussen mindestens
70% der zu begriinenden Flache abdecken, gartnerisch bepflanzt und dauerhaft unterhalten wer-
den.

Die Festsetzungen dienen der Begriinung und den damit verbundenen positiven Auswirkungen auf
das Lokalklima, die lufthygienische Situation und den Wasserhaushalt sowie der Minimierung des
Eingriffs in Natur und Landschaft.

Pflanzgebot fiir Einfriedungen (pfg7)

Lebende Einfriedungen sind, unabhéngig von der Hohe, mit gebietstypischen Hecken auszufiihren
(Teil D Pflanzliste). Vorrangig sind standortgerechte Hecken zu verwenden. Mauern und Zaune
(tote Einfriedungen) sind mit Klettergehoélzen zu begriinen oder durch davor platzierte Hecken ab-
zuschirmen. Bei Hecken, die Einfriedungen bilden, ist deren Ersatz durch Mauern oder Z&une nicht
zulassig. Um einen Durchgang fur Kleintiere zu erméglichen, ist ein Durchlass von 10 cm im So-

ckelbereich freizuhalten.

Bei allen Pflanzungen ist darauf zu achten, dass gebietsheimische Pflanzen verwendet werden, um
die biologische Vielfalt zu erhalten und eine Florenverfélschung zu vermeiden. Daher wird empfoh-

len die Arten der Pflanzenlisten unter Teil D des Textteils zu verwenden.

Die sonstigen nicht Giberbauten oder die nutzungsbedingt nicht versiegelten Teile der Grundsticks-
flachen sind gértnerisch anzulegen. Die hergestellte Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und
zu pflegen. Fir diejenigen Gehdlze, die Schaden erleiden oder die durch altersbedingte Schaden
entfernt werden miissen, ist gleichwertiger Ersatz zu leisten. Die Schotterung von Garten sowie
lose Material- und Steinschittungen (Schottergarten) auf nicht benétigten nicht Gberbauten Grund-

stucksflachen sind unzuléssig.

Die Festsetzungen dienen der Durchgriinung des Wohnumfeldes und tragen gleichzeitig zu einer
Verbesserung der klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse bei.
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14  Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen innerhalb und auf3erhalb des

Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Auf den Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung (insbesondere MaRnahmenblatter A1-A6)
mit integrierter Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, Biiro Blank Landschaftsarchitekten, Stand 26.09.2024,

wird verwiesen.

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen und im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen
MaRnahmen dienen der Vermeidung und Minimierung und dem Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft durch den Bebauungsplan ,Brunnfeldstrale”. Die notwendigen naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmaflinahmen fiir das Bebauungsplanverfahren ,BrunnfeldstraRe” werden teilweise
innerhalb des Geltungsbereichs und teilweise aul3erhalb des Geltungsbereichs (als MaRnahme ge-
mafn § 1 a Abs. 3i. V. mit § 9 Abs. 1 a BauGB) festgesetzt. Die festgesetzten MaBhahmen sind den
Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebiets innerhalb des Bebauungsplans ,Brunnfeldstrale®
zugeordnet.
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C Ortliche Bauvorschriften

Zur Einbindung des Plangebiets in das Ortsbild werden Ortliche Bauvorschriften aufgestellt, die im

Wesentlichen zur Ausgestaltung folgender Planungsaspekte Festlegungen treffen:

1 AuRere Gestaltung der Anlagen

1.1 Dachgestaltung, Dachformen, Dachneigung und Dachaufbauten

Es sind Satteldacher mit 30° bis 40° Dachneigung und Pultdacher mit 5° bis 15° Dachneigung zu-
lassig. Fir Garagen ist zusétzlich noch die Dachform ,Flachdach® zuldssig. Die Dacheindeckungen
sind reglementiert. Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Gebaudertckspriinge bei Satteldacher so-
wie Zwerchgiebel sind zulassig, jedoch hinsichtlich ihrer Gestaltung und ihrer Abmessungen regu-
liert.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und zur Energieversorgung sind im Sinne einer nachhalti-
gen Energiegewinnung zuléssig, jedoch zur Vermeidung einer unerwiinschten Héhenentwicklung
sowie aus gestalterischen Grunden in ihrer Ausfuhrung beschrénkt.

Die genannten Festsetzungen gewabhrleisten ein harmonisches stéadtebauliches Erscheinungsbild.

1.2 Fassadengestaltung

Im Sinne eines einheitlichen und harmonischen Ortsbildes sind Fassadenverkleidungen reglemen-
tiert.

2 Einfriedungen, Mauern und Sichtschutzeinrichtungen

Mit der Festsetzung von Einfriedungen sollen notwendige Abgrenzungen der privaten Grundstuicke

ermoglicht werden.

Durch die festgesetzte Ausfiihrung und Hohenbeschrankung in Form von lebenden Heckenbepflan-
zungen sowie Draht- oder Holzz&unen wird einerseits dem Bedurfnis nach Privatheit Rechnung ge-
tragen, andererseits ein stadtebaulich unerwiinschtes Erscheinungsbild verhindert. Die Beschrén-
kung auf lebende Einfriedungen sowie Draht- oder Holzzédune dient dem baugestalterischen Ziel

einer naturnahen Gestaltung.

Es werden Festsetzungen fiir die Gestaltung von Stiitzmauern getroffen. Regelungen zu Stiitzmau-
ern werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt, um eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentli-
chen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung und Freiflachen in das

Gelande zu sichern.
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3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache an Hauswénden zulassig
und auf eine Gesamthohe von 1,0 m je begrenzt. Aufgrund der Stérempfindlichkeit im Umfeld des
Plangebiets sind Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung
unzuldssig. Durch die Festsetzungen wird ein vertrgliches stéadtebauliches Erscheinungsbild ge-

wabhrleistet.

4 Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl von Kfz-Stellplatzen wird auf zwei Stellplatze pro Wohnung festgesetzt, um den 6ffentli-
chen Raum von ruhendem Verkehr freizuhalten. Gefangene Stellplatze (Stellpléatze in zweiter Reihe)
in Form von Garagen- oder Carportstellplatzen oder Stellplatze mit einem davor liegenden Stellplatz
im Einfahrtsbereich eines Grundstiicks (erster Stellplatz grenzt an den 6ffentlichen oder privaten Ver-
kehrsraum an), werden auf die notwendige Mindeststellplatzanzahl angerechnet. Dadurch kann die
zusatzliche Versiegelung durch die Zufahrt des zweiten Stellplatzes vermieden werden. Im Sinne der
Zufahrtsmoglichkeit der nachzuweisenden Stellplatze ist im Rahmen der Bauantragstellung nachzu-
weisen, dass mit einem Ublichen Kraftfahrzeug auf dem Grundstiick gewendet werden kann, sofern
der offentliche oder private Zufahrtsweg zu den notwendigen Stellplatzen langer als 10,00 m ist.

5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickerung von Niederschlags-

wasser oder zum Verwenden von Brauchwasser

Fir eine nachhaltige Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen sowie des nicht verun-

reinigten Wassers von befestigten Privatflachen werden umfangreiche Festsetzungen zur Rickhal-
tung des Niederschlagswassers getroffen. Hierdurch sollen die Auswirkungen von Starkregenereig-
nissen minimiert werden. Zudem werden durch die Festsetzungen die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft méglichst gering gehalten, indem mdglichst viel Niederschlagswasser an Ort und Stelle

versickern kann.

6 Niederspannungsfreileitungen

Im Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen zum Zweck der Telekommuni-
kation zugunsten des stadtebaulichen Erscheinungsbildes nicht zugelassen. Das Mittel- und Nie-

derspannungs-Stromversorgungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.
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D Fachplanungen und Untersuchungen

1 Artenschutz

Durch das Biro StadtLandFluss, Nirtingen, wurde im Februar 2024 eine Relevanzprufung zum Ar-
tenschutz durchgefihrt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet fur die Ar-
tengruppen der Végel, Fledermause und Totholzkafer sowie fiir die Dicke Trespe Habitatpotenzial

vorhanden ist und ein Vorkommen sowie eine Betroffenheit jeweils nicht ausgeschlossen werden

kann.

Aus diesem Grund wurde im September 2024 eine vertiefende Untersuchung im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung durch das Biro StadtLandFluss erarbeitet. Die dort ent-
haltenen MalRnahmen sind im Bebauungsplan ,Brunnfeldstraf3e” als Ausgleichs- bzw. Vermei-
dungsmalnahmen festgesetzt.

2 Schalltechnische Untersuchung

Zur Untersuchung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde im September 2024 eine schall-
technische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank
Dréscher erarbeitet. Die in der Untersuchung enthaltenen MaBnahmen sind im Bebauungsplan
LBrunnfeldstralle” festgesetzt.

3 Beurteilung der Geruchsimmissionen

Zur Untersuchung der Einwirkungen von Geruchsimmissionen auf das Plangebiet wurde im Sep-
tember 2024 eine Beurteilung der Geruchsimmissionen durch das Ingenieurburo fiir Technischen
Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher erarbeitet. Da keine Betroffenheit besteht, sind Festsetzun-

gen im Bebauungsplan beziglich der Geruchsimmissionssituation nicht erforderlich.

E Gutachten

e Relevanzpriifung zum Artenschutz (Blro StadtLandFluss, Nirtingen), Stand: 27.02.2024

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Blro StadtLandFluss, Nurtingen), Stand:
24.09.2024

¢ Natura2000-Vorpriifung (Buro StadtLandFluss, Nurtingen), Stand: 24.09.2024

e Schalltechnische Untersuchung (Ingenieurbiro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing.
Frank Dréscher, Tlbingen), Stand: 18.09.2024

e Beurteilung der Geruchsimmissionen (Ingenieurbiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-
Ing. Frank Dréscher, Tubingen), Stand: 23.09.2024
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F  Aufstellung

Aufstellung:

Gemeinde Walddorfhaslach

Walddorfhaslach, den ...

Silke Hoflinger, Burgermeisterin
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