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1. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand
von Unterschneidheim. Es grenzt im Westen unmittelbar an ein
bestehendes Wohngebiet an. Nordlich des Plangebietes
verlauft in einem Griinzug der ,Wallensulzgraben®, an den sich
nérdlich ebenfalls ein bestehendes Wohngebiet anschlief3t. Im
Sitden begrenzt die KreisstraBe 3209 mittelbar das Plangebiet.
Im Osten befinden sich ausgedehnte, intensiv genutzte Acker-
und Wiesenflachen.
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Geltung-ébéreichs der Beba-L_JungspIangebi_e-tes ~Unterschneidheim Os;c“-, 0.M. (Abgrenzungsplan)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets
,=Unterschneidheim Ost" wird im Wesentlichen begrenzt:

im Norden durch den stdlichen (Gewasser-)Randstreifen
entlang des Wallensulzgrabens auf FILSt. Nr.
3515/39 - entsprechend der  Geltungs-
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bereichsgrenze der rechtskraftigen Bebauungs-
plane ,Wallensulz-Maurerin 3. Anderung“ und
~Wallensulz-Maurerin 4.Anderung“;

im Osten durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke Nrn.
3515/39 und Nr. 324/1;

im Stden  durch die nordliche Grenzen der FI.St.Nrn. 4611
und 4609;

im Westen durch die westliche Grenzen der FI.St.Nrn. 311,
316, 3519 und 3515/39.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich damit ganz oder
teilweise folgende Flurstiicke: Nrn. 3515/39, 3519, 311, 316,
317, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324 und 324/1.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 4,1 ha. Die exakte
raumliche  Abgrenzung des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes ist in oben dargestelltem Abgrenzungsplan
sowie in beiliegendem Lageplan (zeichnerischer Teil)
ersichtlich.

Gegendber dem Bebauungsplan-Vorentwurf aus dem Jahr
2018 wurde der Geltungsbereich im Sdden verkleinert. Der
ursprunglich geplante Kreisverkehr im Bereich der K 3209 wird
- aufgrund nicht gegebener Realisierbarkeit — aus dem
Geltungsbereich herausgenommen.

Geltu—ngsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfes (Stand 2018),
0.M. mit der gréBeren Ausdehnung im Stden
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2. Bestehende Rechtsverhiltnisse, Einfligung in die Bauleitplanung,
Uberértliche Planung

Im Regionalplan 2010 des Regionalverbandes Ostwirttemberg
ist das Plangebiet teilweise als Siedlungsflache und teilweise
als ,landwirtschaftlicher Bereich, sonstige Flache* enthalten.

Auszug aus Raumkarte des Regionalplans 2010 Ostwirttemberg 0.M.

Der Flachennutzungsplan far das Gebiet des
Gemeindeverwaltungsverbandes  Tannhausen mit  den
Gemeinden Stddtlen, Tannhausen und Unterschneidheim weist
das als Bauflache vorgesehene Plangebiet als geplante
Siedlungsflache mit innenliegender Grinflache aus. Der
Ostliche Teil des Bebauungsplangebietes (Bolzplatz und
offentliche Granflache) ist im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache enthalten.
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Bebauungsplan
"Unterschneidheim B!

Der vorliegende Bebauungsplan wird somit im Wesentlichen
aus der Ubergeordneten  Bauleitplanung  entwickelt.
(Anmerkung: Mit der Baurechtsbehérde im Landratsamt
Ostalbkreis ist eine Abstimmung erfolgt. Die Baurechtsbehérde
geht dann von einem insgesamt entwickelten Bebauungsplan
aus, wenn der Bedarf und die Belegungsdichte — wie hier
geschehen - nachgewiesen werden kann, siehe unten). Die
geplanten offentlichen Grinflachen im Osten werden bei der
nachsten  Fortschreibung in  den Flachennutzungsplan
aufgenommen.

3. Erfordernis, Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Gemeinde Unterschneidheim ist seit Jahren bestrebt,
innerdrtliche Brachflachen und Baullcken einer
Wohnbaunutzung zuzufthren. So hat die Gemeinde
Unterschneidheim z.B. mit dem Bebauungsplan ,Tannhauser
StraBe Nord I oder dem Bebauungsplan “Aktivierung Hofstelle
Uhl* intensive und erfolgreiche Innenentwicklung realisiert.
Neben der Verflgbarkeit von Flachen bzw. der Mit-
wirkungsbereitschaft von  Eigentimern hat sich die
baurechtliche Anspruchsgrundlage von landwirtschaftlichen Be-
triebsstellen als die zentrale Herausforderung dargestellt. Die
Wiederinbetriebnahme von ehemaligen Hofstellen mit Schwei-
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nehaltung bzw. die Aufstockung von bestehenden Betrieben
sorgt im Innenbereich fir unUberbriickbare Differenzen im
Nebeneinander von Wohnen und Emissionen. Wer im
Innenbereich ein Wohngeb&ude errichtet, kann sich auf die
zukinftige Emissionssituation nicht einstellen. Die Gemeinde
Unterschneidheim setzt sich intensiv flr die Innenentwicklung
ein und lasst aktuell zwei Baugenehmigungen flr
landwirtschaftliche Betriebe durch das VG Stuttgart auf deren
Zulassigkeit prifen.

Im Auftrag der Gemeinde Unterschneidheim hat der
Regionalverband Ostwirttemberg in einer Studie aus dem Jahr
2017 die innerdrtlichen Potenziale erhoben und kartiert.

_-r' R b ,‘r
Quelle: Raum+ Fortschreibung 2017 des Regionalverbands Ostwiirttemberg

Die ganz Uberwiegende Anzahl der erhobenen Potenzialflachen
wurde dabei bereits verkauft und bebaut (Lfd. Nr. 6, 16, 17, 90,
96, 98, 101, 102, 107, 108, 110, 120 und 122).

Der Gemeinde stehen damit keine Baulicken und
Méglichkeiten der Nachverdichtung in der Ortslage zur
Verflgung. Demgegeniber stehen zahlreiche, konkrete
Nachfragen junger Unterschneidheimer Familien, die in den
kommenden Jahren in ihrem Heimatort ein Eigenheim bauen
oder erwerben méchten. Um diese Nachfrage rechtzeitig und
angemessen zu berlcksichtigen, hat die Gemeinde
Unterschneidheim die Aufstellung des hier vorliegenden
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Bebauungsplanes beschlossen. (Anmerkung: Der Gemeinde
liegen sowohl schriftliche als auch telefonische Anfragen nach
Wohnbauplatzen im Hauptort vor. Eine Bewerberliste fir
Bauwillige wird seitens der Gemeindeverwaltung jedoch nicht
gefuhrt, da derzeit - wegen des parallel durchgefiihrten
Umlegungsverfahrens - keine verlasslichen Angaben zu den
Grundstlicksangeboten und der Verfligbarkeit der Bauplatze
getroffen werden kdnnen).

Aufgrund der GréBe des Plangebietes und der
VerhéltnismaBigkeit gegenuber dem Hauptort wurde vom
Vorhabenstrager zunachst angedacht, den Bebauungsplan nur
fir einen kleineren Teilbereich aufzustellen. Damit wirde dem
kurzfristigen Bedarf eventuell in ausreichendem MaBe
Rechnung getragen werden.

Allerdings sieht die ,Gesamtplanung“ eine optionale Anbindung
an das Uberértliche StraBenverkehrsnetz sowie die
RingerschlieBung von derzeit ,stumpf® endenden
ErschlieBungsstraBen vor. Auch wenn der Kreisverkehr derzeit
nicht realisiert werden kann, soll doch langfristig die Option
erhalten bleiben, diesen Knotenpunkt herzustellen. Der
vorliegende Bebauungsplan ist somit die logische Fortfiihrung
der vorhandenen wohnbaulichen ErschlieBungsstrukturen in
Unterschneidheim und fixiert gleichzeitig den endgultigen
Siedlungsrandes im Osten von Unterschneidheim. Der
Gemeindeverwaltung Unterschneidheim ist wichtig, diese
Rahmenkonstellationen fir alle Beteiligten - Trager 6ffentlicher
Belange und insbesondere auch den Bauwilligen - in einem
frlhen Stadium aufzuzeigen. Dies setzt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Uber den gesamten Planungsraum voraus.
Zudem wuirde eine Untergliederung des Planbereiches in
unterschiedliche, zeitlich getrennte Bebauungsplane einen
erheblichen verwaltungstechnischen Mehraufwand bedeuten. In
der Abwagung wurde deshalb  entschieden, den
Bebauungsplan in der nun vorliegenden Flache in das
Verfahren einzubringen.

Der Bebauungsplan dient somit zum einen der Bereitstellung
von geeignetem Wohnbauland fir den konkreten, kurz- und
mittelfristigen Bedarf in Unterschneidheim und zum anderen der
Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung der bereits
aufgesiedelten Bauflachen (Ringschliisse der StraBen). Mit
dem Bebauungsplan werden zudem die Voraussetzungen far
den Vollzug weiterer MaBnahmen geschaffen, wie z.B.:
Umlegung, Grunderwerb, ErschlieBung, etc.
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Das Plangebiet schlieBt sich im Westen unmittelbar und im
Norden mittelbar an die bestehende, wohngenutzte Bebauung
an, so dass die dort vorhandenen ErschlieBungs- und
InfrastrukturmaBnahmen fortgefihrt werden kénnen. Das
Plangebiet ist mit einer GréBe von insgesamt ca. 4,1 ha in der
Lage, die Nachfrage von Wohnbauplatzen kurz- bis mittelfristig
zu bedienen. Das Plangebiet bildet den abschlieBenden
Ostlichen Ortsrand des Siedlungskérpers ,Unterschneidheim®.
Eine Fortflhrung der Siedlungsstrukturen nach Osten ist auch
langfristig nicht geplant und deshalb im Bebauungsplan nicht
vorgesehen. Die Grinzasur zwischen den Teilorten
Unterschneidheim und Nordhausen soll dauerhaft Bestand
haben.

Folgende Zielsetzungen und Kriterien wurden bei der Planung
insbesondere umgesetzt:

- Die geplante Siedlungsstruktur und die neuen Baukdrper
sollen sich der bestehenden nérdlich und 6&stlich
angrenzenden Bebauung anpassen und sich harmonisch
ins Landschaftsbild einfligen.

- Die bestehenden innerértlichen Verkehrsanlagen sollen
bestmdglich genutzt werden. Gleichzeitig sollen die
bestehenden StraBen durch den entstehenden zuséatzlichen
Verkehr nicht Obergebihrend belastet werden. Die
vorliegende Planung sieht deshalb die Fortflhrung aller
bestehenden ErschlieBungsstraBen der angrenzenden
Plangebiete vor. Die ErschlieBungsstraBen werden
beidseitig angebaut, so dass sich eine - im Verhaltnis zu
den Bauflachen - optimierte Verkehrsflache ergibt. Die
ErschlieBungsstraBen sind bedarfs- und funktionsgerecht
bemessen und fihren den Charakter der vorhandenen
StraBen und Wege im bestehenden Baugebiet fort. Durch
die geplante ErschlieBungsstraBe entstehen ,RingstraBen®,
so dass eine verbesserte VerkehrserschlieBung auch fir die
bereits bestehenden Gebdude entsteht und eine erhdhte
ErschlieBungs- und Verkehrssicherheit erreicht wird
(Stichwort:  Wendeverkehr bei Mullentsorgung, zweite
Ausfahrtsmdglichkeit bei Aufgrabungen im StraBenbereich,
etc.).

- Die Siedlungsdichte soll den Zielsetzungen der
Ubergeordneten Raumordnung entsprechen. So soll eine —
dem Siedlungsraum angemessene — verdichtete Bebauung
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realisiert werden. Deshalb werden die Bauplatzflachen
angemessen parzelliert (ca. 500 m? bis max. 700 m?) und
neben Baupléatzen fur Einfamilien- und Doppelh&user auch
zahlreiche Bauflachen fur Reihen- und Mehrfamilienhduser
ausgewiesen werden.

Die ErschlieBung soll dem Gebot des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gerecht werden. Deshalb
ist eine beidseitige ErschlieBung mittels einer RingstralBe
vorgesehen, wobei die Breite der Verkehrsflachen auf ein
Minimum reduziert wird. Auf 6ffentliche Stellplatze o0.a. wird
aus diesem Grund fast ganzlich verzichtet.

Vor dem Hintergrund eines sozialvertraglichen Stadtebaues
sollen auch kleinere Baugrundstiicke ausgewiesen werden,
damit sich insbesondere junge Familien mit vertretbaren
Investitionen privates Wohneigentum schaffen kénnen.

Mit einer angemessenen und zielfUhrenden Begriinung und
insbesondere einer durchgdngigen Randeingrinung des
Plangebietes wird eine landschaftsvertragliche Einbindung
des Siedlungskérpers in seine Umgebung erreicht und
gleichzeitig der zwangslaufig verursachte Eingriff in die
Natur und Landschaft soweit als mdglich kompensiert
werden.

Hochstdmmige und groBkronige Laubbaume in den privaten
Hausgarten werden ein dorfgerechtes Wohnumfeld
erzeugen. Die geplante Bebauung verursacht zwangslaufig
einen verstarkten Regenwasserabfluss, der sich nachteilig
auf die FlieBgewasser und Grundwasserneubildung
auswirkt. Im Bebauungsplan sind daher MaBnahmen
enthalten, die die Versiegelung minimieren und die
Regenwasserversickerung férdern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erlauben eine
moglichst optimale Nutzung der Bauflachen und eine
zeitgemdaBe architektonische Gestaltung der Gebaude.
Dabei werden die heutigen Bedirfnisse und die
Anforderungen an eine energiesparende Bauweise bzw.
eine  Optimierung der Ausrichtung der Gebaude
berlcksichtigt.
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4. Siedlungsdichte

Vorgesehen ist die Ausweisung von insgesamt 45
Baugrundsticken, = wovon  drei Baugrundsticke  fr
Mehrfamiliengebdude und 13  Bauplatze far eine
Reihenhausbebauung vorgesehen sind. Auf den weiteren 29
Baugrundstiicken werden Einzel- und Doppelhduser entstehen.
Entsprechend den Empfehlungen des Regionalverbandes in
seiner Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf vom
26.02.2019 erfolgt die Abschatzung der Siedlungsdichte unter
Zugrundelegung der Werte des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg. Demnach ist fiir Unterschneidheim eine
durchschnittliche Belegungsdichte von 2,5 Einwohnern (EW) je
Wohneinheit (WE) dokumentiert. Zur Ermittlung der
Siedlungsdichte kénnen im vorliegenden Fall die 6ffentlichen
Grinflachen sowie der Spiel-/Bolzplatz bei der Berechnung von
der Bruttoflache des Bebauungsplanes abgezogen werden. Es
ergibt sich somit folgende Berechnung der Siedlungsdichte:

Einfamilienhduser: 24 Sta 1 WE a 2,5 EW/WE = 60 EW
Doppelhauser: 5S8ta2WE a25EWWE = 25EW
Reihenhauser: 13Sta1WE a25EWWE = 32EW
Mehrfamilienhduser: 3 Sta8 WE a25EW/WE = 60 EW
Einwohner, gesamt: 177 EW
Flache des Geltungsbereiches: 4,09 ha
abzgl. 6ffentliche Grinflache: - 0,67 ha
abzql. Spiel-/Bolzplatz: -0,15ha
Berechnungsrelevante Flache 3,27 ha
Siedlungsdichte: 177 EW /3,27 ha = 54 EW/ha

Die im Regionalplan anvisierte Brutto-Wohndichte von
45 EW/ha wird die Gemeinde Unterschneidheim mit dem
vorliegenden Bebauungsplan damit sicher erreichen bzw.
Uberschreiten.

Unter Berlicksichtigung einer nachhaltigen und maBvollen
Siedlungsentwicklung kommt die Gemeinde Unterschneidheim
somit den Grundsatzen eines sparsamen und schonenden
Umganges mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB
sowie einer Beschrankung der Inanspruchnahme von Boden
auf das Unvermeidbare geméaB Regionalplan Plansatz 3.1.9
nach.
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5. Bestand und Topografie innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Das Bebauungsplangelande ist bisher nicht bebaut, grenzt aber
im Westen unmittelbar und im Norden mittelbar an die
vorhandene Bebauung an. Im Osten schlieBen sich
grof3flachige landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflachen an.
In relativer Entfernung befindet sich im Sldosten der Teilort
.Nordhausen* (siehe Foto 1).

e

Foto 2: Blick auf das Plangebiet in hichtung Nordosten

Im Siden des Plangebietes befindet sich die KreisstraBe 3209.
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Foto 3: Blick auf die KreisstraBe 3209 in Richtung Nordwesten (das
Plangebiet befindet sich rechts)

Foto 4: Blick auf das Plangebiet in Richtung Suden (im Vordergrund
ist die Joseph-Sperl-StraB3e zu sehen)

v g =

Foto 5: Blick auf den Wallensulzgraben in Richtung Nordwesten (auf
das bestehende Wohngebiet ,Maurerin-Wallensulz*

Der Planung liegen die Hbhenschichtlinien der
Landesvermessungsverwaltung  sowie die  erganzende
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Bestandsvermessung (insbesondere in den
Anschlussbereichen) des Biros Grimm.Ingenieure zugrunde.
Die topographischen Informationen wurden in die aktuellen
Katasterplane eingefligt und somit ein Grundlageplan fir die
Bebauungsplanung erzeugt.

Das Plangebiet weist etwa mittig einen in Ost-West-Richtung
verlaufenden Hohenrlicken auf. Von dieser zentralen ,Achse”
fallt das Plangebiet mit einer relativ stetigen Gelandeneigung
sowohl mit ca. 3 bis 5 % nach Sidwesten als auch mit ca. 4 bis
6% nach Nordwesten.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache wird derzeit zum ganz
Uberwiegenden Teil als landwirtschaftliche Ackerflache intensiv
genutzt. Im Norden befindet sich auf Flurstick Nr. 322 eine
Obstbaumwiese. Ebenso sind im Bereich der KreisstraBe
verschiedene Einzelbdume sowie Strauchgruppen und
Feldhecken vorhanden.

6. Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung
und der benachbarten Bebauung als Wohngebiet gemasi § 4
BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen far Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen u.dgl.) sollen im Baugebiet
nicht zugelassen werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Unterschneidheim Ost®
werden insgesamt 45 Baugrundstlicke flr die Errichtung von
Einzel- und Doppelhdusern (29 Stiick), von Reihenhdusern (13
Stick) und von  Mehrfamiliengebduden (3  Stick)
planungsrechtlich ausgewiesen.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Die Art der Nutzung, die Abgrenzung und die Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplanes orientieren sich an den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
Unterschneidheim sowie an den bestehenden Strukturen im
unmittelbar angrenzenden Siedlungsraum.
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Ganz wesentlich ist darlber hinaus die MaBgabe einer -
gegenuber den vergangenen Jahren - erhéhten Wohndichte bei
gleichzeitig stédtebaulich vertretbaren Baukdrpern. So werden
im Plangebiet drei Bauplatze fur Mehrfamilienwohnhauser mit
jeweils ca. 6 bis 10 Wohneinheiten vorgesehen. AuBerdem
werden drei Bauflachen fir Reihenhausbebauungen mit
insgesamt ca. 13 Wohneinheiten ausgewiesen. Die Ubrigen
Bauplatze werden mit angemessenen Flachen von ca. 500 m?
bis max. 700 m? parzelliert und kénnen mit Einzel- oder
Doppelhausern bebaut werden.

Im Norden angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein
Kinderspielplatz (siehe Eintrag im zeichnerischen Teil). In
Ergédnzung zu diesem Freizeitangebot soll im Nordosten ein
Bolzplatz fur &ltere Kinder und Jugendliche hergestellt werden.
Die Flache eignet sich hinsichtlich ihrer Lage, ihres Zuschnittes
und ihrer Topografie in besonderer Weise fir die Ausweisung
bzw. Errichtung eines Ballspielfeldes. Die Wohnqualitat wird
durch dieses Freizeitangebot verstarkt. Im Bereich des
Bolzplatzes sollen ca. drei offentliche Stellplatze angelegt
werden.

In die stadtebaulichen Grundsétze flieBen auch die Erfahrungen
von Wohngebieten an anderer Stelle der Gemeinde
Unterschneidheim ein, was u.a. auch an den gewahlten
Freiraumen fir die Gestaltung der Gebaude (insbesondere
Dachformen) erkennbar ist.

6.3 Flachenbilanz
Die stadtebaulichen Flachenkennwerte des Plangebietes

betragen:
Art der Flache ca. Flache | ca. Flache Anteil
Bauflachen (WA) 2,71 ha 66 %
Verkehrsflachen 0,49 ha 12 %
Grinflache 0,89 ha 22 %
privat 0,07 ha
offentlich 0,67 ha
Bolzplatz 0,15 ha
Gesamtflache 4,09 ha 100 %

6.4 MaB der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund einer mdglichst optimierten Nutzung der
zur  Verflugung stehenden  Bauflachen sowie unter
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Beriicksichtigung der Belange des Stadtebaues und der
tatsachlichen Baukultur in einer landlich gepragten Gemeinde,
erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 bei der
Einzel- und  Doppelhausbebauung sowie bei den
Geschosswohnungsbauten. Wohingegen bei den
Reihenhdusern eine der dichteren Bauweise entsprechenden
héhere Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt wird. Die
Geschossflachenzahl wird bei Einzel- und Doppelhdusern auf
0,6, bei den Reihenhdusern auf 1,0 und bei den
mehrgeschossigen Wohngebauden auf 1,2 begrenzt, bei einer
maximal  2-geschossigen  bzw.  3-geschossigen  (bei
Mehrfamilienhdusern) Bauweise. Bei Pult- und Flachdéachern ist
eine eingeschossige Bauweise nicht zugelassen, um eine
mdglichst einheitliche Gesamtgebaudehdhe zu erreichen.

6.5 Bauweise

Geman der Nachfrage und der ortstypischen Siedlungsstruktur
sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise sowie
Reihenhauser zuldssig. Die Mehrfamiliengebdude reihen sich
an die HaupterschlieBungsstraBe im Osten des Plangebietes
auf. Sie bilden den abschlieBenden Siedlungsrand nach Osten.
Die Lage der dichteren Bebauung wurde bewusst gewahlt, um
die verkehrlichen Auswirkungen der héheren Wohndichte
(Stellplatze, Larm, etc.) zu minimieren. Deshalb liegen die
Bauflachen mit der héheren Siedlungsdichte entlang der in
Nord-Ost-Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsstraBe.
Die stadtebaulichen Gesichtspunkte der relativ héheren
Bebauung am Ortsrand ordnen sich somit der Belange der
ErschlieBung und der Wohnqualitdt des gesamten
Siedlungsraumes unter.

6.6 Dachformen und -gestaltung

Die Erfahrungen aus anderen vergleichbaren Plangebieten in
jungster Vergangenheit in der Gemeinde Unterschneidheim
haben gezeigt, dass von den privaten Bauherren sehr
unterschiedliche Dachformen nachgefragt werden. Um den
individuellen Ansprichen an Architektur und Gestaltung gerecht
zu werden, wird seitens der Gemeinde Unterschneidheim den
Winschen der jeweiligen Bauherren eine hohere Prioritat
zugewiesen als der uniformen Baustruktur mit einheitlichen
Dachflachen und -gestaltungen. Es werden demnach die
verschiedensten Dachformen wie z.B. Satteldach, Pultdach,
Walmdach, Zeltdach und Flachdach zugelassen, um den
heterogenen Anspriichen und Vorstellungen der Bauherren
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gerecht zu werden. Bei den Reihenhdusern und
Geschossbauten werden aus architektonischen Griinden nur
Sattel-, Pult- und Flachdacher zugelassen.

6.7 Uberbaubare  Grundstiicksflichen = und  Stellung
baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bestimmen sich durch
die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes. Unter
Beriicksichtigung der variablen Dachformen ist die
Gebéaudeausrichtung im Plangebiet nicht definiert. Den privaten
Bauherren wird dadurch eine mdéglichst individuelle Stellung
und Ausrichtung der Gebaude ermdglicht.

Mit Garagen ist ein Abstand von mindestens 6 m zur
Offentlichen Verkehrsflache einzuhalten, damit ausreichend
Stellplatze von den Bauherren auf den Privatgrundstiicken
geschaffen werden. Um jedoch eine bestmdgliche und
gleichzeitig stadtebaulich vertragliche Nutzung der Bauflachen
zu ermdglichen, kénnen 3-geschossige Mehrfamiliengebdude
bis auf 4 m die Ubrigen 2-geschossigen Gebaude bis auf 3 m
an die Offentliche Verkehrsflache herangerlckt werden.

7. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.1 VerkehrserschlieBung

Aus Richtung Westen und Norden fiihren bestehende
ErschlieBungsstraBen in das Plangebiet, so dass die
wesentlichen Anschlusspunkte der Verkehrsfliihrung gegeben
sind. Die derzeit ,stumpf* endenden StraBen werden fortgeflihrt
und miteinander verbunden, so dass fur alle StraBen der
.oackgassen-Charakter” entféllt und eine durchgangige
RingerschlieBung ermdglicht wird. Durch die vorliegende
Planung werden eine RingerschlieBung und damit ein hdheres
MafR an Verkehrs- und ErschlieBungssicherheit geschaffen. Ein
geféahrliches Wenden und Rangieren, z.B. von Mdllfahrzeugen
0.4., wird zukinftig nicht mehr notwendig sein.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende StraBe (,HeinestraBe®)
wird bis kurz vor die KreisstraBe 3209 geflihrt. Eine Anbindung
der HeinestraBe wird derzeit nicht angestrebt, da diese
momentan nicht realisierbar ist. Planerisch wird diese Option
jedoch bertcksichtigt und die Verkehrsflache am sldlichen
Ende der HeinestraBe entsprechend verbreitert.
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Die HeinestraBe wird als HaupterschlieBungsstrae mit rtlicher
Verbindungsfunktion mit 6,0 m Breite zzgl. eines 2,0 m breiten
Gehwegs ausgebaut. Dem gegenlber besitzen die in Ost-
West-Richtung verlaufenden StraBen (Wallensulz, Franz-
Blhler-StraBe, WielandstraBe) mafBgebliche ErschlieBungs-
und Aufenthaltsfunktionen. Sie werden deshalb - entsprechend
der bestehenden Querschnitte im Westen - mit etwas
geringeren Breiten (4,85 m bzw. 5,85 m Fahrbahn zzgl. 0,15
Bord zzgl. 1,5 m Gehweg) realisiert.

Die Querschnitte der geplanten StraBen im Plangebiet sind
funktions- und bedarfsgerecht nach den einschlagigen
Richtlinien und Empfehlungen bemessen und so dimensioniert,
dass sie dem Gebot eines sparsamen und schonenden
Umganges mit Grund und Boden gerecht werden und zu einer
wirtschaftlichen ErschlieBung beitragen.

Insgesamt ist durch die vorliegende Planung eine hinsichtlich
Landverbrauch, Bodenschutz ~und  ErschlieBungskosten
optimierte ErschlieBung gewahrleistet.

7.2 Abwasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung

Der Allgemeine Kanalisationsplan von Unterschneidheim (AKP)
wurde im Jahr 2014 aktualisiert bzw. fortgeschrieben. Das hier
gegenstandliche Plangebiet ist im AKP in ganzem Umfang
enthalten.
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Auszug aus AKP Unterschneidheim 2014, Gebietseinteilungsplan 0.M.

Vorgesehen ist das Plangebiet — entsprechend des AKP und
der angrenzenden Siedlungsgebiete — im modifizierten
Mischsystem zu entwédssern. Das nicht schadlich verunreinigte
Dachflachenwasser wird Uber separate Regenwasserkandle
abgeleitet und an die bestehenden Regenwasserkanédle im
Westen des Plangebietes bzw. in den nérdlich angrenzenden
Wallensulzgraben abgefihrt.

Die Herstellung einer zentralen Regenwasserrickhaltung ist
aufgrund der Topografie und der bereits bestehenden
Bebauung mit verhaltnismaBigem Aufwand nicht machbar. Die
Regenwasserrickhaltung erfolgt deshalb dezentral Gber private
Zisternen o0.4., die vom jeweiligen Bauherrn in eigener
Verantwortung herzustellen und zu betreiben sind. Vom
Bauherrn sind geeignete Rulckhalterdume (z.B. flache
Erdmulden oder Zisternen) mit einem Nutzvolumen von mind.
2 m?® je 100 m? Dachflache mit einem gedrosselten Ablauf von
0,151/s je 100 m? angeschlossener Dachflache herzustellen
und vorzuhalten. Der jeweilige Ablauf der Ruckhalteeinrichtung
wird an den geplanten o6ffentlichen Regenwasserkanal
angeschlossen, der wiederum in den Vorfluter mindet.

Zusatzliche Bauwerke zur Regenwasserbehandlung und/oder
Regenwasserruckhaltung sind nicht vorgesehen. Die konkrete
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Entwésserungsplanung wird vor ErschlieBung ingenieurmaBig
berechnet, dargestellt und mit Unteren Wasserbehdrde im
Landratsamt abgestimmt.

7.3 Wasser-, Gas-, Strom- und Breitbandversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist
Uber das ortliche Wasserleitungsnetz sichergestellt, das dem
ErschlieBungsumfang entsprechend erweitert wird.
Wasserdargebot, Wasserqualitdt und Versorgungsdruck sind
ausreichend und genlgen den einschlagigen Vorschriften.

Die Stromversorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie
ist durch das unmittelbar westlich und nérdlich angrenzende
vorhandene Baugebiet  gewahrleistet. Seitens des
Stromversorgers wurden im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung keine Anregungen bzgl. notwendiger Flachen fir
Trafostationen 0.4. vorgebracht. Sollten diese eventuell
zusatzlichen MaBnahmen zur Stromversorgung
(Schaltschranke und dgl.) benétigt werden, so werden diese in
ihrer Lage im Zuge der ErschlieBung mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Im Zuge der ErschlieBungsbauarbeiten wird die passive
Infrastruktur flir die Breitbandversorgung (Leerrohrsystem) mit
hergestellt. AnschlieBend werden durch einen externen
Betreiber die Glasfaserleitungen in die verlegten Leerrohre
eingebracht und die Breitbandversorgung in Betrieb
genommen.

8. Umweltbericht — Naturschutz — Bodenschutz — Artenschutz

8.1 Umweltbericht

Grundsatzlich ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
eine  Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen durchzufihren und dies in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§2
Abs.4 BauGB). Im Umweltbericht wird auf die bestehenden
Verhéltnisse sowie auf die Auswirkungen, bedingt durch die
Realisierung des Bebauungsplanes, im Detail eingegangen.
Der Umweltbericht liegt incl. einer detaillierten Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung der Begrindung bei - auf die
entsprechenden Ausfihrungen wird verwiesen.
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8.2 Naturschutz

Zur  Vermeidung und zum  Ausgleich  erheblicher
Beeintrachtigungen der Natur und Umwelt, die durch das
Planvorhaben  ausgelést  werden, sind  &kologische
Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen erforderlich.

Im Rahmen des Umweltberichtes werden die Eingriffe in Natur,
Umwelt und Boden quantifiziert und den planinternen
AusgleichsmaBnahmen gegenubergestellt. Aufgrund des
Versiegelungsgrades sind planexterne MaBnahmen zur
Kompensation des Eingriffes erforderlich.

Bereits im Zuge des Bebauungsplan-Vorentwurfs wurde von
den Dipl.-Biologen Weil3 & Weil3 eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Die darin
vorgeschlagenen Vermeidungs- und AusgleichmaBnahmen
wurden in die vorliegenden Planungen eingearbeitet und
planungsrechtlich verbindlich festgesetzt (siehe hierzu auch
Ziffer 8.3 Artenschutz).

Im Wesentlichen sind dies:

- Die beiden im Siden vorhandenen Feldhecken bleiben
erhalten (Schutz durch Pflanzbindung).

- Zusatzlich werden die bestehenden Hecken im Suden und
Osten flachenmaBig verbreitert bzw. vergréBert und erganzt,
so dass diese ihre Funktion als Nistplatz, als Unterschlupf far
Voégel und als Strukturelement noch besser ausflllen
kénnen.

- Um insektenreiche Bestidnde zu schaffen, werden um die
Hecken Saume aufgebaut, die einmal jahrlich gemaht
werden. Die Sdume werden mit autochthonen, artenreichen
Mischungen entwickelt.

- In den verbleibenden Flachen im Siden zwischen den
Hecken und S&dumen zu den Privatgarten sowie im Norden
zwischen den Privatgéarten und dem Gewdsserrandstreifen
werden gebietstypische Blumenwiesen mit autochthonem
Saatgut angelegt. Diese Blumenwiesen werden zweimal
jahrlich gemaht (mit Abrdumen des Mahdgutes) und ohne
Dlngung bewirtschaftet.

- Als Ersatz fir die im Norden entfallenen Obstgehdlze soll auf
gemeindlichem Grund im Osten des Plangebietes wieder
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eine Obstwiese gepflanzt werden. Vorgesehen sind 23
Baume und 1 Strauch, die in einem ca. 10 x 10m Raster
gepflanzt werden. Eine Pflanzliicke sorgt fir eine Lichtinsel
in der Wiese. Die Pflanzung erfolgt frihestmdglich mit der
Plangenehmigung und auf jeden Fall vor der Rodung der
alten Obstwiese. Zur Sortenwahl wird der Fachberater im
Landratsamt eingebunden. Vorgesehen sind zunachst alte
warttembergische  Apfel- und  Birnensorten  sowie
Zwetschgen, Walnuss und Quitte zu setzen. Die neu
gepflanzte  Obstwiese  wird extensiv  bewirtschaftet
(zweiméhdig ohne Dungung) und soll zukinftig eine
ausreichende Nahrungsgrundlage fur die Vogelwelt bieten.

- Die o.g. Obstwiese soll optisch eingerahmt und beruhigt -
auch gegeniiber Spaziergangern mit Hunden - und vor
Uberfahrten von Landwirten geschiitzt werden. Deshalb wird
auf der Sldseite der Obstwiese, graswegbegleitend, eine
etwa 3 m breite Hecke mit standorttypischen Strauchern
aufgebaut werden.

- Sobald die alten Obstbaume in der bestehenden Obstwiese
gefallt werden, sind in der neu gepflanzten Obstwiese
insgesamt  acht  Vogelnistkdsten  far  Ho6hlenbriter,
Halbhdhlenbriter und Staren aufzuhangen. Die Nistkasten
sind mindestens 10 Jahre lang jahrlich zu reinigen und zu
kontrollieren.

8.3 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist darlber hinaus
zu prufen, ob besonders oder streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 44 BNatschG
betroffen sein kénnten.

Hierzu wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung des
Fachbliros Dipl.-Biologen WeiB3 &Wei3, Kirchheim a.R.,
verwiesen, die dem beiliegenden Umweltbericht als Anlage
angefugt ist. Die Prifung der Biologen Weil3 erfolgte auf
Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfes. In diesem war
der Geltungsbereich gréBer, da im Stden des Plangebietes
seinerzeit noch der Kreisverkehr enthalten war. Dieser Bereich
ist nunmehr aufgrund mangelnder Realisierbarkeit aus dem
Geltungsbereich herausgenommen worden. Dementsprechend
sind die Aussagen der Biologen Wei3 & Wei3 zu dem
entfallenden Bereich nicht mehr einschlagig und werden nicht in
die Festsetzungen Ubernommen. Alle Ubrigen Empfehlungen
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und Aussagen der Gutachter werden im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt. Dies sind:

MaBnahmen zur Konfliktvermeidung:

1. Alle Eingriffe in Gehdlzbestande dlrfen nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar
erfolgen.

2. Bestehende Hecken sind in der Bauzeit wirkungsvoll zu
schitzen mitsamt dem  Wurzelbereich, um eine
Bodenverdichtung und  Schadigung der  Gehdlze
auszuschlieBen (Bauzaun, Absperrung).

3. Die Gemeinde wird sicherstellen, dass keine Ablagerungen
(z.B. von benachbarten Anliegern) im Bereich der
Heckenstrukturen und deren stattfinden.

MaBnahmen zur Sicherung der O6kologischen

kontinuierlichen Funktion:

1. Die Feldhecke im Sldosten des Plangebietes (Biotop Nr.
170281367680) wird nach Norden in gleicher Breite
verlangert. Verwendet werden zur Pflanzung Dornstraucher
wie Schlehe (im Schwerpunkt), Rosen, Wei3dorn. (siehe
Pflanzgebot 1 — Pfg1).

2. Im Sidwesten wird die bestehende Hecke (Biotop Nr.
170281367680) in Richtung bestehende Siedlung in einer
Breite von ca. 3 m erganzt. Zu verwendende Arten: Liguster,
Pfaffenhitchen, Hainbuche, Wolliger Schneeball (siehe
Pfg 1).

3. Die angepflanzte Feldhecke (Biotop Nr. 170281367680)
Hecke H2 ist schmal, einreihig. Es sollen Heckeninitialen in
unmittelbarem Anschluss (nach Norden) an die Hecke
gepflanzt werden, v.a. Liguster, Schlehe, Pfaffenhitchen,
Hundsrose, Hasel, damit die Hecke breiter wird und die
Funktion als Unterschlupf und Nistgelegenheit besser
erflllen kann. Llicken in der Pflanzung sollen sich Uber
Sukzession schlieBen (Pfg 4).

4. Um insektenreiche Bestdnde zu schaffen, werden um die
Hecken Saume aufgebaut, die einmal jahrlich gemaht
werden. Die Saume werden U(ber autochthone, artenreiche
Mischungen aufgebaut. (siehe Pfg 2 und 3).

5. In den verbleibenden Restflachen zwischen den Hecken
und Sadumen zu den Privatgarten werden gebietstypische
Blumenwiesen (ber autochthones Saatgut angelegt. Diese
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Blumenwiesen werden zweimal jahrlich gemaht, mit
Abraumen des Mahdgutes und ohne Dingung bewirtschaftet
(siehe MaBnahmenflache M1).

6. Als Ersatz fir die Obstgehélze soll auf gemeindlichem Grund
wieder eine Obstwiese gepflanzt werden. Vorgesehen sind
23 Baume und 1 Strauch, die etwa in einem 10 x 10m Raster
gepflanzt werden sollen. Eine Pflanzlicke sorgt flr eine
Lichtinsel in der Wiese. Die Pflanzung erfolgt friihestmdglich,
mit der Baugenehmigung, vor der Rodung der alten
Obstwiese. Zur Sortenwahl ist die Obstbauberaterin des
Landkreises einzubinden. Fur die Birnen und Zwetschgen
sind hochwiichsige Sorten zu wahlen, die stabil alt werden.
Weiterhin  sind  vorgesehen: Walnuss, Quitte, 1
WeiBBdornstrauch und in der Hauptsache Apfelbdume. Die
Erziehungsschnitte in der Jugendphase sind sicherzustellen.
Die neu gepflanzte Obstwiese ist extensiv zu bewirtschaften
(zweiméhdig ohne Dingung) und soll zukinftig eine
ausreichende Nahrungsgrundlage fur die Vogelwelt bieten.
In der Obstbaumwiese sind insgesamt acht Vogelnistkasten
fir  verschiedene Vogelarten anzubringen und far
mindestens 10 Jahre zu unterhalten (Pfg 5).

7. Auf der Stidseite der 0.g. Obstwiese wird graswegbegleitend
eine etwa 3 m breite Hecke aufgebaut werden, fir die
folgende Arten vorgesehen sind: Feldahorn, Hainbuche,
Hasel. Die Straucher sollen zunéchst als lockerer Bestand
gepflanzt werden, der sich spater schlieB3t (siehe Pfg 6).

8. Auf allen v.g. Pflanzgebotsflachen (Pfg1 bis Pfgé und M1)
wird der Einsatz von Dinge- und von Pflanzenschutzmitteln
untersagt.

9. Darlber hinaus empfehlen die Gutachter die Errichtung einer
Totholzpyramide. Diese wird im Bebauungsplan zwar nicht
verbindlich festgesetzt, die Gemeinde Unterschneidheim
wird diese dennoch verbindlich realisieren, wenngleich
jedoch unter Berlcksichtigung der Sicherheitsaspekte an
einem anderen Standort.

Die von den Gutachtern genannten MaBnahmen zur
Konfliktvermeidung und zum &kologischen Ausgleich werden
soweit diese jeweils innerhalb des Geltungsbereiches liegen im
Bebauungsplan festgesetzt. Insoweit wird den Belangen des
Artenschutzes angemessen Rechnung getragen und Konflikte
vermieden bzw. kompensiert, so dass entsprechend der
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gutachterlichen Feststellung ...“Mit der Umsetzung des BBP bei
gleichzeitiger Umsetzung der definierten MalBnahmen keine
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG
ausgeldst werden.

8.4 Bodenschutz
Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

GemaR den bodenkundlichen Karten lassen sich die im
Plangebiet vorkommenden Bdden als ,Braunerde Uber tonigen
FlieBerden“ klassifizieren.

Innerhalb des Plangebietes lassen sich gemaB den
Bodenkarten BK 50 (LGRB) folgende Kennwerte fiir das
Plangebiet ableiten:

Bodenfunktion Bewertungsklasse Einstufung

Natlrliche Bodenfruchtbarkeit 2,5 mittel bis
hoch

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf 2,0 mittel

Filter und Puffer fir Schadstoffe 2,5 mittel bis
hoch

Wertstufe 2,33

Okopunkte / m2 9,32

Die natidrlichen  Bodenfunktionen werden durch die
vorgesehene Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung zwangslaufig nachhaltig beeintrachtigt. Ein isoliert
betrachteter Ausgleich fir das Schutzgut Boden kann deshalb
nicht mdglich sein. Das Schutzgut Boden wird deshalb gesamt-
naturschutzfachlich in die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
eingebracht und bilanziert. Auf die Eingriffs-
/Ausgleichbilanzierung im beiliegenden Umweltbericht wird
verwiesen.

8.5 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Da sich bei verschiedenen Vorhaben der Bauleitplanung in der
Gesamtgemeinde  Unterschneidheim immer wieder die
Notwendigkeit von planexternen AusgleichsmaBnahmen zur
Kompensation des Eingriffes in Natur, Umwelt und Boden
ergibt, hat die Gemeinde Unterschneidheim vor dem
Hintergrund einer ganzheitlichen naturschutzfachlichen Planung
ihres Gemeindegebietes ein Okokonto angelegt (aufgestellt am
15.12.2016 durch Biro Weil3 & Weil3, Kirchheim a.R.).
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Die  Okokonto-MaBnahmen sehen eine  groBflachige,
naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahme im Bereich des
Sechtatales bei Sechtenhausen (Gewann Bruckwiesen) zur
Verbesserung der Biotopqualitdt und zur  Schaffung
héherwertiger Biotope vor. Entwicklungsziel dieser MaBnahme
ist, auf einer Flache von ca. 8,4 ha die bestehenden Wiesen zu
artenreichen Fettwiesen und Magerwiesen zu entwickeln und
gewasserbegleitende Hochstaudenfluren aufzubauen.

Ferner ist vorgesehen, ,...die nicht mehr genutzten
gewdsserbegleitenden Streifen vollstdndig aus der Nutzung
herauszunehmen. Sie kénnen als Biber-Lebensraum genutzt
werden, ohne Konflikte mit der landwirtschaftlichen Nutzung. ...
Als Erhaltungsziel wird die Erhaltung der vom Biber
geschaffener Gewdsserstrukturen und die Bereitstellung der
durch die Tieraktivitdten in Anspruch genommenen Flédchen
und Ufer innerhalb der ausgewiesenen Gewdsserrandstreifen
mit ihren sich einstellenden natdrlichen Ufersdumen im MaP
genannt. Diese beiden Ziele kénnen in dem Ausgleichsbereich
verwirklicht werden.”  (Quelle: Okokonto-MaBnahmen
Unterschneidheim, Biro Wei3 & Weil3).

Dartber hinaus werden im Bereich der groBflachigen
AusgleichsmaBnahme - bedingt durch die natlrlichen
Ausgangsbedingungen des weiten Talraums und die groBen
Wiesenflachen in der Nahe zur Itzlinger Lache — Kiebitzreviere
zusatzlich geschaffen.

Alle von den v.g. MaBnahmen betroffenen Flachen befinden
sich im Eigentum der Gemeinde Unterschneidheim, so dass die
Realisierung gesichert ist.

Das Okokonto weist derzeit ein ,Guthaben“ von 488.945
Okopunkten auf.

Im beiliegenden Umweltbericht ist eine detaillierte 6kologische
Eingriffs-Ausgleichbilanzierung mit integrierter
bodenschutzfachlicher Bewertung enthalten. Darin wird das
verbleibende Okologische Defizit aus dem hier
gegenstandlichen Vorhaben mit -174.071 Okopunkten ermittelt.
Dieses Defizit von wird die Gemeinde Unterschneidheim mit
dem Guthaben des Okokontos ausgleichen. Im Ergebnis ergibt
sich damit folgender neuer Bilanzwert des gemeindlichen
Okokontos:
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Okopunkte [OP]
Guthaben Okokonto + 488.945
Bebauungsplan -174.071
,2Unterschneidheim Ost"
verbleibt auf Okokonto 314.874

Die Gemeinde Unterschneidheim wird die planinternen und die
planexternen AusgleichsmaBnahmen vor Durchfihrung der
ErschlieBungsmaBnahmen umsetzen und dauerhaft in ihrer
Struktur  unterhalten.  Die  exakte  Ausbildung  der
AusgleichsmaBnahmen und insbesondere auch deren
nachhaltigen Erhalt werden eng mit der Unteren
Naturschutzbehérde im Landratsamt abgestimmit.

8.6 Fazit

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzt und ist weitgehend unversiegelt. Die
Vermeidungsmafnahmen, die neu herzustellenden
Biotopstrukturen und die festgesetzten naturschutzfachlichen
MaBnahmen innerhalb des Plangebietes sowie die zu
erwartenden Bepflanzungen in den Hausgérten minimieren
bzw. kompensieren den Eingriff, der durch die zusatzliche
Versiegelung, Bebauung, etc. in Natur, Boden und Umwelt
stattfinden wird, koénnen diesen jedoch nicht vollstandig
ausgleichen.

Um einen gesamtnaturschutzfachlichen Ausgleich erreichen zu
kédnnen, werden MaBnahmen des Okokontos der Gemeinde
Unterschneidheim (AusgleichsmaBnahmen im Bereich des
Sechtatales bei  Sechtenhausen) herangezogen. Die
MaBnahmen des Okokontos werden in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde  vor  Realisierung  des
Bebauungsplangebietes umgesetzt.

Bei Umsetzung der im artenschutzrechtlichen Gutachten
definierten MaBnahmen werden keine Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG ausgelést. Die MaBnahmen sind im
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Die Belange des
Artenschutzes werden damit berlicksichtigt.

Unter Berlcksichtigung der auBerhalb des Plangebiets
gelegenen Okokonto-MaBnahmen sowie der planinternen
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9. Denkmalpflege

10. LArmimmissionen

6kologischen MaBnahmen kann eine ausgeglichene Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz erreicht werden. Den Belangen des Natur-,
Umwelt-, Arten-, Boden- und Landschaftsschutzes wird somit
durch die plangegenstandlichen MaBnahmen innerhalb und
auBerhalb des Bebauungsplangebietes in ausreichendem
MaBe Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Maurerin |I“ wurde
die Gemeinde Unterschneidheim auf mdgliche archaologische
Befunde im Plangebiet hingewiesen (,Praffall: UNTE007 —
Rdmische Villa rustica®). Das Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprésidium Stuttgart hat daraufhin im Auftrag der
Gemeinde Unterschneidheim im September 2016
archaologische Voruntersuchungen durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 11.11.2016 teilte das Landesamtes fir
Denkmalpflege mit, dass ,...die durchgefiihrten
Voruntersuchungen im Uberplanten Gebiet keine
Kulturdenkmale ans Licht geférdert haben... und somit
nunmehr ,gegen die ErschlieBung und Bebauung des Gelédndes
von Seiten der archdologischen Denkmalpflege keine
Bedenken mehr bestehen®.

Der Untersuchungsraum der 0.g. Erkundung befindet sich ca.
200 bis 300m nérdlich des Bebauungsplangebietes
,=Unterschneidheim Ost“. Insoweit wird davon ausgegangen,
dass auch bei Realisierung des hier gegenstandlichen
Plangebietes keine denkmalschutzrelevanten Belange tangiert
werden und damit seitens der Denkmalpflege keine Bedenken
bestehen.

Die Bebauung des Plangebietes grenzt im Siden mittelbar an
die KreisstraBe 3209 an. Insoweit ist grundséatzlich mit
Immissionen durch Verkehrslarm zu rechnen. Allerdings ist die
Verkehrsbelastung (und hierbei insbesondere  der
Schwerverkehrsanteil und die Verkehrsbelastung in den
Nachtstunden) der Kreisstral3e sehr gering und der Abstand der
Bebauung zur KreisstraBe mit ca. 30 bis 50 m relativ grof3.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass die zulassigen
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Immissionsgrenzwerte weder bei Tag noch in der Nacht
Uberschritten werden. Nach qualitativer Abschatzung wird
deshalb auf die Erstellung eines Larmgutachtens o0.4.
verzichtet.

11. Landwirtschaft

Die Flache des Plangebietes wird derzeit zum ganz
Uberwiegenden Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt. Bei
Planrealisierung gehen ca. 4 ha gut geeignete Ackerflachen
(Gesamtbewertung: 2,17 nach Bk50) fiir die landwirtschaftliche
Nutzung auf absehbare Zeit verloren. Durch diesen Verlust ist
jedoch kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz
gefahrdet. Bei Bedarf wird die Gemeinde Unterschneidheim die
betroffenen Pé&chter der Flachen bei der Suche nach
geeigneten Ersatzflachen unterstitzen.

Landwirtschaftliche Betriebe befinden sich in ausreichendem
Abstand zum Plangebiet, SO dass unzulassige
Beeintrachtigungen des Plangebietes infolge Emissionen (z.B.
infolge Geruch) nicht gegeben sind.

Die planexternen 6kologischen AusgleichsmaBnahmen, die im
Rahmen des Okokontos zu realisieren sind, befinden sich auf
gemeindeeigenen Flachen, die derzeit nicht intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Der Landwirtschaft werden
damit durch AusgleichsmaBnahmen keine weiteren Flachen zur
Intensivbewirtschaftung  entzogen. Eine {bergebuihrende
Belastung der Landwirtschaft durch dieses Planvorhaben wird
dadurch vermieden.

12. Abwéagungsgebot
Es hat eine intensive Abwagung der 6ffentlichen und privaten

Interessen, insbesondere bei den Beratungen in den
kommunalen Gremien stattgefunden.

Folgende Aspekte wurden dabei sorgfaltig geprift und
abgewogen:

e Erfordernis fur die Ausweisung von Wohnbauflachen in
Unterschneidheim;

e Belange der Raumplanung;

e Belange des Landverbrauchs;
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e Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie des
Bodenschutzes;

e Belange des Artenschutzes;

e Belange der Landwirtschaft;

e Belange der Zersiedelung und des Stadtebaus; der
Gebéaudearchitektur und der Wohnumfeldgestaltung;

e private Interessen.

13. Angaben zur Planverwirklichung

13.1 Bodenordnung

Flr das Plangebiet wird ein gesetzliches Umlegungsverfahren
durchgefiihrt werden (Baulandumlegung).

13.2 Zeitliche Umsetzung

Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren im Jahr 2020
abzuschlieBen und die ErschlieBungsarbeiten ab dem Jahr
2021 durchzufihren. Die Bauflachen kdnnen dann ab dem Jahr
2022 durch die Interessenten bebaut werden. Das grofB3flachige
Plangebiet wird entsprechend der tatsdchlichen Nachfrage und
der erschlieBungstechnischen Erfordernisse (z.B.
Entwasserung) in Abschnitten sukzessive erschlossen.

13.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung wird sich aufgrund der verschiedenen, zeitlich
versetzen ErschlieBungsabschnitte Gber Jahre hinwegziehen.
Die auf derzeitigem Preisniveau zu erwartenden Gesamtkosten
fir die ErschlieBung betragen ca. (ohne Bebauungsplan,
Ablbsebetrage, GebUhren, Baulandumlegung,
Katastervermessung, Kosten fiir Gas, Strom, Telefon, 0.4.):

Verkehrsanlagen 1,4 Mio €
Kanalisation 1,3 Mio €
Wasserversorgung 0,4 Mio €
AusgleichmaBnahmen u. 0,1 Mio €
Bolzplatz

Gesamt 3,2 Mio €

H:\Auftrag\2016\16-028 Bebauungsplan Unterschneidheim Ost\Bericht\2020-08-26 Begriindung Unterschneidheim
Ost.doc

GRIMM = INGENIEURE

Seite 29



