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Gemeinde

Gemeinde Spraitbach W Spra'itbaCh

Bebauungsplan ,Trogle VI*

Begriindung vom 04.10.2017 / 28.03.2018 / 17.05.2018 Hahepunkt im Schwabisch-Frénkischen Wald

1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Landesbauordnung (LBO) und der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) in der jeweils giiltigen Fassung aufgestellt.

2. Anlass fur die Planaufstellung

Die Gemeinde Spraitbach beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Trogle VI*
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung neuer Wohnflachen zu schaf-
fen. Fur den aktuellen Planbereich liegen bereits zahlreiche Anfragen nach Bauland bei der
Stadtverwaltung vor. Das Gebiet soll in die Wohnnutzung der ndheren Umgebung eingeglie-
dert werden.

Dieser Bebauungsplan soll eine stadtebaulich geordnete und klar strukturierte Weiterent-
wicklung des Planbereichs ,Trogle V* steuern und die Arrondierung der bestehenden Orts-
randlage in angemessener Weise bericksichtigen.

Innerhalb der Flache bestehen derzeit nahezu keine bauplanungsrechtlichen Festsetzungen,
die Flache ist dem AulRenbereich zugehorig. Ausnahme hiervon bilden die beiden verkehrli-
chen Anschlisse im Norden des Geltungsbereichs, welche gemafl dem Bebauungsplan
.1rogle V* als Flachen fur Verkehrsgriin festgesetzt sind. Diese Flachen sollen nunmehr der
Nutzung ,6ffentliche StraRenflache” bzw. ,6ffentlicher Gehweg* zugefiihrt werden.

Ca. 2/3 des Planbereichs sind gemaR geltendem Flachennutzungsplan als ,geplante Wohn-
flache" ausgewiesen. Durch den erst kiirzlich in Kraft getretenen § 13b BauGB kann die ge-
mal Flachennutzungsplan ausgewiesene ,Grunflache / landwirtschaftlich genutzte Flache®
ebenfalls einer Wohnnutzung zugefuihrt werden. Die Nutzung wird grof3tenteils aus tiberge-
ordneten Planvorgaben entwickelt.

Es wird angestrebt, ca. 25 Einzel- bzw. Doppelhaus-Bauplétze zu schaffen. Die verkehrliche
ErschlielBung erfolgt tber die oben erlauterte Fortfiihrung der Verkehrsflachen des sich im
Norden anschlieRenden Planbereichs , Trogle V*.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplans ist gegeben. Der nun seit geraumer Zeit beste-
hende Mangel an Wohnbauland fur Einfamilien- und Doppelhauser ist prasent; der Bebau-
ungsplan des nordlich angrenzenden ,Trogle V* wurde bereits vor knapp 11 Jahren zur
Rechtskraft gefiihrt. Die letzte Entwicklung von Wohnbauflachen fand durch das Inkrafttreten
des Bebauungsplans ,Eigenhofweg - Ost“ am 09.02.2018 statt. Innerhalb dieses Geltungs-
bereichs wurden Bauwilligen insgesamt 8 Bebauungsmaoglichkeiten eingerdumt. Zum einen
befindet sich dieser Bebauungsplan jedoch im Ortsteil Hinterlintal (ca. 2km ndordlich des
Hauptorts Spraitbach), zum anderen kann durch diesen die hohe Nachfrage nach Wohnbau-
land nicht ausreichend befriedigt werden. Aktuell sind 17 Interessenten an einem Bauplatz
im Gemeindegebiet registriert, eine namentliche Auflistung kann aus Datenschutzgriinden
nicht erfolgen. Die Aufstellung des Bebauungsplans , Trogle VI“ erfolgt somit im Sinne einer
stadtebaulichen Entwicklung, welche die tatséchlich vorhandenen Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung zur Grundlage hat.
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Durch die sudliche Erweiterung des Planbereichs ,Trogle* berticksichtigt die Stadt gemaf §
1 Abs.6 Nr.2 BauGB die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Spraitbach und umfasst Teile der
Flurstiicke Nr. 187 und 689/1 (StralRe ,Auf der Ebene*). Das Flurstlick Nr. 687/7 befindet sich
vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs.

Die Topografie des insgesamt ca. 1,61ha grof3en Geltungsbereichs fallt von Norden in Rich-
tung Suden hin relativ gleichmé&Rig, flach ab; es ergeben sich Héhenunterschiede von bis zu
1,50m.

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden durch: das Wohngebiet , Trogle V¥,

im Osten durch: landwirtschaftlichen Weg bzw. Au3enbereichsflachen (Grinland),
im Suden durch: Aulenbereichsflachen (Griunflachen),

im Westen durch: Begleitstreifen der KreisstraRe K 3255 (,Zimmerbacher Straf3e").

4. Rechtliche Grundlagen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan werden Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgelegt. Die Festlegun-
gen sind bei dieser Planungsebene nicht parzellenscharf. Die Gemeinde Spraitbach ist ge-
mal3 Regionalplan Ostwirttemberg als Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion im [&ndlichen
Raum i. e. S. kategorisiert. Gemeinden ohne Siedlungsbereiche sollen sich baulich weiter-
entwickeln entsprechend ihrem Eigenbedarf und darlber hinaus, solange besonderer Sied-
lungsdruck besteht. Hierzu gehért unter anderem die Bereitstellung von ausreichendem
Wohnbauland fur die natirliche Entwicklung der eigenen Bevolkerung und die Beseitigung
der Bauplatznot. Alle diese Voraussetzungen werden durch die vorliegende Planung erfullt
(Verweis auf Nr.2 dieser Begriindung).

Die Darstellungen des Planbereichs im Re-
gionalplan beinhalten ,geplante Wohnfla-
che" sowie ,Schutzbedirftiger Bereich fir
Landwirtschaft und Bodenschutz* (siehe
nebenstehende Abbildung, Auszug Regio-
nalplan: hellrot = geplante Wohnflache,
gelb = schutzbedurftiger Bereich fur Land-
wirtschaft und Bodenschutz). Die Inan-
spruchnahme eines Teilbereichs des
~Schutzbedurftigen Bereichs fur Landwirt-
schaft und Bodenschutz“, begrindet sich
durch die folgenden Umsténde:
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1. das neue Wohngebiet soll im direkten Anschluss an bestehende Wohnflachen erfolgen
und den bestehenden Ortsrand wie vorhanden fortfiihren

2. durch die entsprechende Festsetzung wird die Wirtschaftlichkeit der neuen Wohn- und
ErschlieBungsflachen gewéhrleistet. Die Grenze der geplanten Wohnflachen gemar dem
Regionalplan befindet sich ca. auf Hohe der geplanten ErschlieBungsstralle und verlauft
ebenso wie diese in Ost-West-Richtung (siehe obige Abbildung). Dies wirde lediglich eine
einseitige Erschlielung erméglichen, was stadtebauliche Planungs- und Wirtschaftlich-
keitsgrundsatzen widersprache. Bereits im Flachennutzungsplan ist eine weiter nach Si-
den reichende geplante Wohnflache in diesem Bereich enthalten.

Bruttowohndichte

Von der Region Ostwirttemberg werden Vorgaben zur Bruttowohndichte getroffen. Da die
Gemeinde Spraitbach als Gemeinde ohne zentralortliche Funktion kategorisiert ist, soll der
regionalplanerische Richtwert von 40 Einwohnern je Hektar erfullt werden.

Der aktuelle Geltungsbereich umfasst ca. 1,61ha. Auf Grundlage von Erfahrungswerten der
Region Ostwirttemberg kann davon ausgegangen werden, dass je Wohngebaude eine
Wohneinheit und in jedem dritten Wohngebaude 2 Wohneinheiten entstehen werden. Dies
ergibt insgesamt 25 Baufelder x 1,3 Wohneinheiten = ca. 33 Wohneinheiten.

GemalR der aktuell zur Verfigung stehenden Belegungsdichte von 2,1 Einwohner je
Wohneinheit (Quelle: statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand 31.12.2015, Ab-
rufdatum 24.08.2017) stiinde somit Wohnraum fir 33 Wohneinheiten x 2,1 Einwohner = ca.
69 Menschen im aktuellen Planbereich zur Verfigung. Die Bruttowohndichte betragt somit:
105 Menschen / 1,61ha = ca. 43 EW/ha.

4.2  Flachennutzungsplan

Die Entscheidung Uber die kinftige Flacheninanspruchnahme fallt in der Regel bei der Auf-
stellung des Flachennutzungsplans, der die beabsichtigte Bodennutzung fir das gesamte
Gemeindegebiet darstellt.

Bei der Anwendung des Bebauungs-
planverfahrens nach § 13b BauGB be-
steht keine Geltung des Entwicklungs-
gebots aus dem Flachennutzungsplan,
diesen gilt es im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Sind bei der Flachennutzungsplanfort-
schreibung noch nicht alle Wohnbaufla-
chen des Gebiets ,Trogle VI“ bebaut
bzw. verauflert, so mussen diese als
Potenziale in der Bilanzierung berick-
sichtigt werden.

Abbildung: Auszug FNP
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4.3 Rechtsverhéltnisse im Plangebiet

Innerhalb des aktuellen Geltungsbereichs bestehen bis auf in den 2 nordlichen Stral3ensti-
chen keine bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen. Der Bebauungsplan
.1rogle V*, welcher im formlichen Ver-
fahren aufgestellt wurde und seit dem

BV
08.08.2007 rechtskraftig ist, grenzt im j‘_—"‘” \
Norden an den aktuellen Planbereich ”!"‘ 4\
an. Die genannten StraBenstiche sind in ry) ‘,..:—’ - ‘__‘.f"
diesem als Flachen fir Verkehrsgrin { ‘__—i""

festgesetzt und sollen nunmehr der Nut- \ ’_"4’""

zung ,Offentliche StraRenflache / 6ffent-
licher Gehweg" zugefuhrt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll im Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Wohnbauflachen schaffen. Die Nutzung soll dem eines allgemeinen Wohngebiets
nach § 4 BauNVO entsprechen. Die ortlichen Bauvorschriften dienen der gestalterischen
Einbindung des Gebiets.

Da sich die aktuelle Planung teilweise nicht innerhalb der Ausweisungen des geltenden Fla-
chennutzungsplans bewegt, ware der Bebauungsplan nach Satzungsbeschluss durch das
Landratsamt Ostalbkreis zu genehmigen um Rechtskraft zu erlangen.

Zwischenzeitlich hat der Bundesgesetzgeber die neue Vorschrift des § 13b Baugesetzbuch
erlassen. Damit ist es bis zum 31.12.2019 moglich, das beschleunigte Verfahren unter den
Voraussetzungen des § 13a BauGB fir Bebauungsplane mit einer maximalen tberbauten
Flache der Baugrundstiicke von weniger als 10.000 Quadratmetern anzuwenden. Weitere
Anwendungsbedingungen sind beispielsweise, dass sich der Planbereich an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil anschlieRen muss und er der Schaffung von Wohnbauflachen
dient. Alle Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 13b BauGB werden durch die vorliegende
Planung erfullt.

Die Gesamtflache umfasst rund 1,61ha. Etwa 12.661m? entfallen auf Wohnflachen, ca.
3.005m? werden den Verkehrsflachen (einschlie3lich der Flachen fir Verkehrsgrin) zuge-
ordnet und ca. 470m?2 werden als private Grinflachen festgesetzt, die von Bebauung freizu-
halten sind.

Ermittlung der Flache der Baugrundstiicke, welche du rch bauliche Anlagen tberdeckt
sein darf

Geltungsbereich: ca. 16.138m?2

Allgemeines Wohngebiet: ca. 12.661m2 mit einer GRZ von 0,4

Es ergibt sich somit eine Flache, die mit baulichen Anlagen Uberdeckt sein darf, von

ca. 12.661m? x 0,4 = ca. 5.064m?2

Die maximal zulassige Grundflache der Baugrundstiicke, welche durch bauliche Anlagen
Uberdeckt sein darf, unterschreitet die Obergrenze von 1ha des § 13b BauGB.
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5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich kommt die Gemeinde Spraitbach mit der Aufstellung des Bebauungsplans der
planungsrechtlichen Verpflichtung des 8 1 Abs.5 BauGB nach, wonach die Bauleitplane einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen haben, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln. Der Bebauungsplan enthalt gemal § 8 Abs.1 Satz 1 BauGB die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir eine stadtebauliche Ordnung.

Mal3gebliches Ziel der Gemeinde Spraitbach ist die Schaffung der rechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine geregelte stéadtebauliche Entwicklung des Gebiets , Trogle VI“. Entsprechend der
in 8 1 Abs.5 und 6 BauGB verankerten Grundséatze wird fir das Plangebiet angestrebt:

« Die Unterstiitzung der Belange der Bevolkerung mit Wohneigentumsbildung unter Bertick-
sichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

+ Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
des Standorts

« Die Sicherung der Anforderungen der im Umfeld ansassigen Wohnbevélkerung an ge-
sunde Wohnverhéltnisse

» Der allgemeinen Einbindung in das Stadt- und Landschaftsbild

Wie dargestellt, wurde der Bebauungsplan ,Trogle V* bereits vor knapp 11 Jahren zur
Rechtskraft gefuhrt. Im Rahmen dieses Bebauungsplans wurden Festsetzungen getroffen,
welche eine Wohnbebauung - ganz wie in der aktuellen Planung angestrebt - realisieren
konnten. Mittlerweile befinden sich keine der ehemals ausgewiesenen Platze mehr in dffent-
licher Hand; der Planbereich ist gré3tenteils bebaut. Konkret liegen der Gemeindeverwaltung
Spraitbach derzeit 17 Anfragen nach Wohnbauflachen vor.

Im Gemeindegebiet sind zwar noch innerdértliche Baullicken vorhanden, doch befinden sich
diese vollstandig in privater Hand und unterliegen keinem Bauzwang. Um eine Ubersicht
uber bestehende, bebaubare Flachen zu erhalten, wurde im Jahr 2013 ein Baullickenkatas-
ter ausgearbeitet. Konkret handelt es sich um 72 Baullicken im gesamten Gemeindebereich
(Hauptort Spraitbach mit den beiden Ortsteilen Hinterlintal und Vorderlintal). Die Eigentimer
wurden im selben Jahr hinsichtlich ihrer Verkaufsbereitschaft bzw. Griinden falls diese nicht
vorhanden ist mittels eines Fragebogens befragt. Trotz aller Bemihungen war keiner der
Besitzer zu einer FlachenveraulRerung bereit. Zeitgleich wurde auch erhoben, ob bei den
Eigentiimern Bauinteresse bestiinde, dieses wurde von 8,6% fur die nachsten Jahre bejaht.
Die beiden Hauptgriinde fiir fehlendes Verkaufsinteresse war zum einen die Nutzung der
Grundstucke als Kapitalanlage, zum anderen die Bevorratung fiir Nachkommen / Erben etc.
Besagte Flachen werden somit zum Grof3teil von den Eigentimern flir spatere Generationen
vorgehalten und kénnen trotz Bemihungen der Gemeindeverwaltung keiner Verduf3erung
zugefuhrt werden.

Die Notwendigkeit einer Ausweisung zusatzlicher Wohnflachen begriindet sich somit dem-
nach einen durch die hohe Nachfrage nach Wohnbauland, zum anderen durch fehlende ge-
meindliche Handlungsmoéglichkeiten dieser Nachfrage mittels bestehender Bauflachen nach-
zukommen.
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6. Planinhalt und Festsetzungen

6.1 Bebauung - Planungsrechtliche Festsetzungen

Die bislang nicht bebaubaren Flachen sollen als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.
Diese Entwicklung begriindet sich durch den direkten Ubergang zu bestehender Wohnnut-
zung im Norden sowie durch die hohe Nachfrage an entsprechenden Flachen. Allgemein
zulassig sind Nutzungen durch Wohngeb&ude und die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Schank- und Speisewirtschaften. Anlagen fir sportliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sollen ausnahmsweise zuléssig sein, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuldssig. Alle diese Festsetzungen entsprechen den
Festsetzungen angrenzender Wohnbauflachen sowie der tatsachlichen Nutzung in den um-
liegenden Wohngebieten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) als Mal3 der baulichen Grundstiicksausnutzung, soll mit 0,4
festgesetzt werden um eine grof3itmaogliche bauliche Nutzung und damit einen wirtschaftli-
chen Umgang mit Grund und Boden zu ermdglichen. Hinsichtlich der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen und der Bauweise wird eine Orientierung am angrenzenden Bestand ange-
strebt und zugleich eine Entwicklung von Einzel- und / oder Doppelh&usern mit jeweils ma-
ximal 2 Wohneinheiten erméglicht.

Weiterhin sollen die absoluten Gebaudehdhen entsprechend begrenzt werden. Die Bezugs-
ebene fur die Hohenfestsetzung in Form einer Bezugshdhe wird an die geplante Héhenlage
der neuen ErschlieBungsstrale und an die bestehenden Gebdude der Umgebung ange-
passt. Uber eine hohenméaRige Abstufung entlang dem Verlauf der neuen ErschlieBungs-
stralRe wird das Ziel verfolgt, dem allgemeinen Ortsbild, bzw. der Topografie gerecht zu wer-
den sowie eine gleichzeitig wirtschaftlich zumutbare Grundsticksausnutzung zu ermdgli-
chen. Zur Ermittlung der jeweiligen Bezugshéhe wurden Gelandeschnitte angefertigt, die das
bestehende Gelande, das Gelande nach Fertigstellung der neuen Stral3e und die zulassigen
Hohen der baulichen Anlagen veranschaulichen.

6.2  Verkehrsflachen und Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt tUber die Fortfiihrung zweier StichstralRen,
von welchen eine von der ,HornbergstralRe* abgeht und die andere die stdliche Verlange-
rung der Stral3e ,Auf der Ebene” darstellt. Beide Stiche werden ber neue Verkehrsflachen
innerhalb der Planbereichs miteinander ver-
knupft, wodurch eine RingerschlieBung ermog-
licht wird.

Durch die Ausweisung offentlicher Verkehrsfla-
chen und die Anbindung an bestehende Tras-
sen im Norden wird eine Andienung von der
westlich verlaufenden Kreisstrale K3255 aus-
geschlossen. Dies wird zusétzlich durch die
Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Aus-
fahrt entlang der Kreisstral3e gesichert.
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Der Ortsdurchfahrtsverkniipfungsbereich (OD-V) endet an der bestehenden Verkehrsinsel.
Im OD-V gelten die Anbauverbote und die Anbaubeschrankungen gem. § 22 StrG (Stral3en-
gesetz fur Baden-Wirttemberg) ebenso wie an der freien Strecke. Somit ist das Anbauverbot
im Geltungsbereich tberall an der Kreisstral3e einzuhalten. Entsprechende freizuhaltende
Flachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt (siehe obige Abbildung, grine Darstellung).

Uber die geplanten Verkehrsflachen werden dem Ver- und Entsorgungsverkehr (bspw. Miill-
fahrzeuge, Winterdienst) Wendemaoglichkeiten (Wenden in 3 Ziigen) innerhalb des Plange-
biets eingerdumt. Die Einmiindungsradien erlauben eine Befahrung bis zu der GroR3e eines
3-achsigen Mullfahrzeugs. Die geplante ErschlieBungsstral3e ist mit einer Gesamtbreite von
7,00m vorgesehen. Im Zuge der baulichen Ausfuhrung wird hierdurch der nétige Spielraum
zur Errichtung von Gehwegflachen gegeben.

Um gegenseitige Beeintrachtigungen des ruhenden und flieRenden Verkehrs zu verhindern,
ist bei den kiinftigen baulichen Anlagen die Herstellung von je 1,5 Stellplatzen pro Wohnein-
heit geman den textlichen Festsetzungen nachzuweisen.

Private Parkierungsflachen werden bewusst im Sinne einer schlanken und flexiblen Planung
nicht ortlich festgelegt. Hier sollen die Bauherren die Ausnutzung ihrer Grundstiicke unter
Bertcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Vorgaben selbst bestimmen dirfen. Einzige
Einschrankung hierfir wird durch die Festsetzung vorgenommen, dass Garagen und Neben-
anlagen die nordlichen Baugrenzen nicht Uberragen dirfen. Hintergrund hierfiir ist zum einen
der Schutz des sudlichen Griinstreifens aus dem Bebauungsplan ,Trogle V*, zum anderen
eine Reduzierung der Verschattung auf nérdliche Angrenzer.

Verkehr, Immissionen

Gemal der Ricksprache mit dem Landratsamt Ostalbkreis (Umwelt und Gewerbeaufsicht)
wird die Wohngebietserweiterung als immissionsschutzrechtlich unbedenklich eingeschétzt.
Das Plangebiet liegt 6stlich der Zimmerbacher Stral3e (K 3255), die eine Verbindungsstralle
von Durlangen nach Spraitbach darstellt. Die Hauptverkehrsstral3e nach Schwabisch Gmiind
bzw. nach Gschwend bildet die B298. Da die K 3255 in Bezug auf die parallel verlaufende B
298 eine untergeordnete Nebenstralie darstellt, wird die Larmbelastung auf die Anwohner
als gering eingeschétzt. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Larmwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung) sicher
eingehalten werden. Bei plan- und beschreibungsgemafer Ausfilhrung des Vorhabens wird
von Seiten des LRA Ostalbkreis die Realisierung des Plangebiets als unbedenklich eingestuft
und ein schalltechnisches Gutachten fiir nicht erforderlich gehalten. Auf die Erstellung eines
entsprechenden Gutachtens wurde demnach verzichtet. Weitere Grinde hierfiir werden im
Folgenden erlautert.

Larmbelastungen durch die Kreisstral3e

Der Ortsdurchfahrtbereich beginnt ca. auf Hohe der nérdlichen Bauzeile des , Trogle VI“. Der
Planbereich grenzt im Westen an die Kreisstralle K 3255 an. Das in diesem Bereich herr-
schende Verkehrsaufkommen ist identisch mit dem Verkehrsaufkommen im Abschnitt der
KreisstraRe (Zimmerbacher Stral3e) entlang des Gebiets ,Trogle V*. Beschwerden uber
Larmbelastigungen gingen bei der Gemeindeverwaltung bisher nicht ein. Zwar ist entlang der
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KreisstraRe eine hdhere Geschwindigkeit als innerhalb der Ortsdurchfahrt zuldssig, doch
kann davon ausgegangen werden, dass die Fahrgeschwindigkeiten bereits weiter stidlich
aufgrund der vorhandenen Verkehrsinsel reduziert werden. Von einer erheblichen Mehrbe-
lastung durch Verkehrslarm auf den aktuellen Planbereich als auf das nordlich gelegene Ge-
biet , Trogle V* kann demnach nicht ausgegangen werden.

Zukunftige Verkehrsabwicklung

Durch das neue Wohngebiet ist von einem erhohten Verkehrsaufkommen in den angrenzen-
den Gebieten auszugehen. Bei diesem zuséatzlichen Verkehr handelt es sich ausschlie3lich
um Ziel- und Quellverkehr, wofilir die bestehenden StralRen ausreichend dimensioniert sind.
Die Verkehrsflachen des , Trégle V* wurden so konzipiert, dass die Verbindung ,,Bernhardus-
weg“ hauptsachlich durch direkte Anwohner genutzt wird. Durch wechselseitige Parkberei-
che in dieser Stral3e wird die Fahrgeschwindigkeit verringert und die Verbindung fir den
Durchgangsverkehr unattraktiv.

Das neue Wohngebiet wird Uber zwei Punkte an die bestehenden nérdlichen Verkehrsanla-
gen angeknupft. Die kirzeste Verbindung dieser zwei Anknupfungspunkte stellt der ,Bern-
hardusweg" dar. Aufgrund der oben genannten Eigenschaften dieser Verbindung kann davon
ausgegangen werden, dass der Verkehr des neuen Wohngebiets fast ausschlief3lich Uber
den westlichen Anknip-
fungspunkt / westlicher Ab-
schnitt der Hornbergstral3e
stattfinden wird, da dies
zum einen die klrzeste An-
bindung zur Kreisstralle
darstellt und zum anderen
die Verkehrsachse mit dem
geringsten Verkehrswider-

[RINGERSCHLIESSUNG MULLFAHRZEUGE|

[HAUPTVERBINDUNG|

L stand ist. Die Hornberg-
G stralRe besitzt im besagten
% Abschnitt eine Breite von

[72]
m

5,50m zzgl. Gehweg.

Der 06stliche Anknupfungspunkt wird voraussichtlich hauptsachlich von Mullfahrzeugen ge-
nutzt werden, da hierdurch unnétige Wendemanéver vermieden werden kénnen. Die wech-
selseitig ausgewiesenen Parkplatze im ,Bernhardusweg” besitzen Abstande von 17,80m
bzw. 21,20m zueinander, so dass Flachen fir Begegnungen bspw. zwischen PKW und Mull-
fahrzeug vorgehalten werden.

6.3  Artenschutzrechtliche Belange

Durch die vorliegende Planung werden Verbotstatbestéande nach § 44 Abs.1 Nr. 4 BNatschG
erfullt. Aufgrund der GroRe des Plangebiets und der derzeitigen Nutzungsart kann davon
ausgegangen werden, dass sich innerhalb des Geltungsbereichs mindestens 1 Feldlerchen-
Brutrevier befindet.
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. Um diesen Eingriff auszugleichen und somit ei-
nen Verstol3 gem. § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG
' nicht zu erfullen, wird dem Bebauungsplan in
Abstimmung mit dem Landratsamt eine ent-
sprechende MalRRnahme zur Vermeidung und
Minimierung des Eingriffs zugewiesen.
Zum Ausgleich des Verlustes eines Brutplatzes
der Feldlerche sind auf dem Flurstiick Nr. 180
der Gemarkung Spraitbach insgesamt 5 Feld-
lerchenfenster anzulegen.
Genaue Ausfuhrungsvorgaben sind dem Text-
teil des Bebauungsplans (Nr. 1.11) zu entnehmen. Durch diese MaRnahme werden Beein-
trachtigungen fir nach BNatSchG (Bundeshaturschutzgesetz) geschitzte Arten im Sinne
des 8§ 44 BNatSchG vermieden, das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden.
Anhaltspunkte fur sonstige Verbotstatbestande liegen nicht vor, es wird auf den Fachbeitrag
,Ubersichtsbegehung Artenschutz mit Habitatpotenzialanalyse* von Fr. Dipl.-Ing. A Titze,
Freie Garten- und Landschaftsarchitektin, outdoor art, Zell u. A.,, vom 01.09.2017 /
28.03.2018 verwiesen.

5mal Lerchenfenster
(je 3x 10m)

K3255

178

6.4 Boden als Schutzgut

Die Verfahrenswahl fur den Bebauungsplan fiel in Abstimmung mit dem Landratsamt Ostal-
bkreis auf das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB mit § 13a BauGB. Eine Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich. Gemaf § 13a Abs.2 Nr.4 gelten
Eingriffe durch Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gemaf
§ 13a Abs.2 Nr.4 i.V. mit § 1la Abs.3 Satz 6 BauGB, als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt.

Beschreibung der Bodenverhéltnisse im Planbereich

Das Schutzgut Boden und dessen Be-
lange sind jedoch immer beachtlich und
im Rahmen des Bebauungsplans zu
uberprufen. Innerhalb des Planbereichs
befinden sich geméan den Daten des Geo-
datenportals LGRB (Landesamt fur Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau), 2 ver-
schiedene bodenkundliche Einheiten: [1]
Parabraunerde, Braunerde - Parabraun-
erde und Pseudogley - Parabraunerde
aus Losslehm und Idsslehmreichen FlieR3-
erden (hellrote Darstellung), sowie [2] Ab_bildt_mg: Auszug aus BK50: bodenkundliche
Einheiten des LGRB, Abrufdatum 14.03.2018
Pseudogley und Parabraunerde - Pseu-
dogley aus Loésslehm und loésslehmreichen FlieRerden (graue Darstellung). Keine Anmer-
kung zu Verbreitung und Besonderheiten.

A
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Gemal den Daten des Geodatenportals des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau, liegen folgende Bodenverhéltnisse im Planbereich vor:

Bodenfunktionen nach ,Bodenschutz 23* (LUBW2011)

Standort fur naturnahe Vegetation die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch wird nicht er-
reicht [1] und [2]

nattrliche Bodenfruchtbarkeit [1] mittel (2.0) und [2] mittel bis hoch (2.5)

Ausgleichskérper im Wasserkreislauf LN: [1] und [2] mittel (2.0) | Wald: [1] und [2] hoch (3.0)

Filter und Puffer fir Schadstoffe LN: [1] und [2] hoch (3.0) Wald: [1] und [2] mittel (2.0)
Gesamtbewertung LN: 1] 2.33 Wald: [1] 2.33
LN: [2] 2.50 Wald: [2] 2.50

Geotope sind im Planbereich nicht vorhanden. Der Karte ,Bodenkundliche Einheiten* kann
entnommen werden, dass es sich beim Boden innerhalb des Geltungsbereichs um Para-
braunerde-Pseudogley und Pseudogley-Parabraunerde aus Lésslehm und I6sslehmreichen
FlieRerden handelt. Der Boden weist die folgenden Kennwerte auf:

Kennwerte

Feldkapazitat [1] mittel (340 - 390mm), [2] mittel (330 - 390mm)
nutzbare Feldkapazitat [1] hoch (140 - 170mm), [2] mittel bis hoch (120 - 170mm)
Luftkapazitat [1] gering, [2] gering bis mittel

Wasserdurchlassigkeit [1] gering, [2] gering bis mittel

Sorptionskapazitat [1] hoch (250 - 300 mol/z/m?2), [2] hoch (220 - 260mol/z/m?2)
Erodierbarkeit [1] und [2] hoch bis sehr hoch

Nachverdichtung

Wie bereits geschildert befinden sich keine unbebauten Wohnflachen in éffentlicher Hand.
Offentliche, noch unbebaute und erschlossene Flachen befinden sich innerhalb des Gewer-
begebiets Nassen - Lang. Von einer Inanspruchnahme dieser Flachen fir das aktuelle Vor-
haben wurde jedoch abgesehen, da Gewerbeflachen im Sinne einer Angebotsplanung vor-
gehalten werden sollen. Fir den Bedarf an gewerblichen Bauflachen ist wegen den kurzen
Entscheidungszeitraumen zwischen einer Investition zur Schaffung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen und deren Realisierung eine Angebotsplanung erforderlich. Eine solche wird
durch das Gewerbegebiet ,Nassen - Lang“ vorgehalten.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung des Plangebiets, der Verfiigbarkeit der Flachen
und dem zeitgleich hohen Wohnraumbedarf hat sich die gewéhlte Flache herausgestellt und
soll im Rahmen dieses Bebauungsplans eine Wohnbebauung bauplanungsrechtlich vorbe-
reiten.
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Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Malf3

Der Bebauungsplan enthélt in Abwagung hinsichtlich des Schutzguts Boden die folgenden
eingriffsminimierenden Vorgaben im Textteil:

- Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl 0,4 und Baugrenzen)

- die nicht Uberbaubaren und nicht Uberdeckten Anteile der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind gartnerisch anzulegen. In diesen Bereich wird der Boden vor weitreichendem
Abtrag geschitzt.

- Déacher bis einschlief3lich 10° Dachneigung sind zu begriinen, sofern sie nicht solarenerge-
tisch genutzt werden. Durch diese BegriinungsmaRhahmen sollen die negativen Auswir-
kungen der kiunftigen Bodenversiegelung reduziert werden, und den bisherigen Bodenfunk-
tionen im Planbereich soweit mdglich nachgekommen werden.

- Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,00m zuldssig, sofern sie nicht direkt an
Gebaude grenzen. Hierdurch werden Gelandeveranderungen durch bauliche Anlagen auf
ein vertretbares Mal3 reduziert.

Massen und Verwertung

Der Bebauungsplan stellt ein Angebot an Bauwillige dar. Nachdem kein konkretes Projekt im
Sinne eines Vorhabens- und Erschlieungsplans nach § 12 BauGB vorliegt, sind Beginn,
Zeitspanne und Umfang der privaten Bauvorhaben nicht bekannt. Die Massenbilanz und da-
mit ein hinreichend belastbares Konzept zur bodenschonenden Gestaltung und Durchfiihrung
der Geldndeumgestaltung kann fiir das Areal, welche fur die private Bebauung vorgesehen
ist (ca. 25 Bauplatze), nicht vorgelegt werden. Zudem ist mit einem zeitlichen Versatz der
Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu rechnen, die Durchfiihrung eines Konzepts ware
damit erschwert.

Anders sind die ErschlieRungsarbeiten zu sehen. Die Gesamtflache dieser betrégt innerhalb
des Geltungsbereichs ca. 2.653mz2 (siehe Nr. 8 dieser Begrindung). Der Oberboden im Plan-
bereich besitzt eine Machtigkeit von ca. 30 - 40cm (Ubernahme der Ergebnisse des Bau-
grundgutachtens zum Planbereich ,Trdgle V*). Im Zuge der Erschlieliungsarbeiten kann somit
zum derzeitigen Stand von ca. 2.653mz2 x 0,35cm = ca. 930m? anfallendem Oberboden aus-
gegangen werden. Um den Belangen des Schutzguts Boden gerecht zu werden, ist vorgese-
hen, diesen Uberschissigen Oberboden fachgerecht auf einer 6ffentlichen Flache zu lagern,
diesen Privatpersonen anzubieten oder ggf. auch im Rahmen von 6ffentlichen Baumafnah-
men wiederzuverwenden.

6.5 Gestalterische Festsetzungen - ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften ist vorgesehen, insbesondere bei Dachform und
Dachneigung Festsetzungen zu treffen. Es sollen hier zwar verschiedenste Dachformen zu-
gelassen werden, aus stadtebaulicher Sicht soll aber eine Beschrankung der jeweiligen
Dachneigung vorgenommen werden. Konkret sollen etwa zu steile Pult- oder Satteldacher -
auch hinsichtlich einer erwiinschten Nutzung von Solarenergie - ausgeschlossen werden.
Die Erweiterung des Festsetzungskatalogs hinsichtlich der Dachformen im Vergleich zum
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angrenzenden Bereich ,Trogle V* begriindet sich durch die hier tatsachlich gebauten Dach-
formen. Die Festsetzungen des BPL ,Trogle V* erlaubten lediglich die beiden Formen Sattel-
und Pultdach. Wird die tatséachlich errichtete Bebauung betrachtet, so wird die Notwendigkeit
der Erweiterung der zulassigen Dachformen deutlich. Nebst Sattel- und Pultdachern sollen
auch Zelt- und Walmdacher zulassig sein.

Da das Plangebiet den sudlichen Rand des Gemeindegebiets bildet und demnach auch von
weiter her eingesehen werden kann, werden im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften auch
die Gestaltung der Dachflachen und der Geb&udeauRenhaut geregelt.

Mit weiteren gestalterischen Vorgaben fur das Anlegen der unbebauten Flachen, werden die
ortlichen Bauvorschriften im Sinne einer ortsbildvertraglichen Gesamtgestaltung abgerundet.
Auch hier wird der Tatsache Rechnung getragen, dass das Plangebiet aus grofRerer Entfer-
nung einsehbar ist und sich daher aus Griinden des Gesamtortshildes in seine Umgebung
einfigen und an den Randern an die bebauten Bereiche anpassen sollte.

7. Plandurchfiihrung und Umsetzung

7.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch den Anschluss an das o6rtliche Netz sicherge-
stellt werden. Anschlussmoglichkeiten befinden sich in der Stichstral3e der Hornbergstral3e
sowie im Bereich der StralRe ,Auf der Ebene”. Aktuell ist der Zweckverband Wasserversor-
gung Menzlesmuhle der 6rtliche Versorger. Im Zuge der Ausfuhrungsplanung ist zu Uberpri-
fen, ob Druckhdéhe und Wassermenge des bestehenden Wasserverteilungsnetzes fur die
Loschwasserversorgung des Plangebiets ausreichend ist.

7.2 Entwasserung

Die Entwasserung des Bereichs ist im Mischsystem, also in einem Kanal fir Schmutz- und
zeitgleich fir Regenwasser vorgesehen, deren Betreiber die Gemeinde Spraitbach ist. Zu-
satzlich werden Festsetzungen fir eine Behandlung des anfallenden Regenwassers auf den
privaten Grundstiicken getroffen.

7.3  Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch den Anschluss
an das ortliche Netz sichergestellt werden. Aktu-
ell ist die EnBW Ostwuirttemberg DonauRies Ak-
tiengesellschaft ODR der ortliche Versorger.
Ostlich des Plangebiets befinden sich tiberortli-
che Stromanlagen (Freileitungen) der Netze BW
GmbH. Von dieser 110kV-Freileitung muss ein
beidseitiger Schutzstreifen von jeweils 24 einge-
halten werden. Um die Freihaltung dieser
Schutzstreifen zu gewahrleisten, wurden ent-
sprechende Festsetzungen aufgenommen.
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8. Flachenbilanz

Verkehrsflache: StralRe 2.168 mz 13%
Verkehrsflache: Gehweg 485 m? 3%
Verkehrsflache: Verkehrsgrin 353 m? 2%
Private Griunflachen 470 mz 3%
Gesamt 16.137 m?2 100%

14/14



