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Gemeinde Adelberg

Bebauungsplan ,DurrstraBe”

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,DirrstraBe” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.

S. 229,231).
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/Planeinschrieb/Nutzungsschablone
zuldssig sind:
(1) Wohngebaude
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
(3) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen sind nicht zulassig.
2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
z.B.04 Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Hohe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehéhen (Th max. / Fh max.) festgesetzt (s. Planeinschrieb).

Die maximale Traufhdhe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuBenkante
AuBenwand mit Oberkante Dachhaut.

2/12



Gemeinde Adelberg

Bebauungsplan ,DurrstraBe”

Die maximale Firsthhe (Fh max.) ist gleich dem Schnittpunkt der
Dachhautoberkanten (héchster Punkt des Gebaudes inkl. Dachaufbauten).
Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt fir die gesamte Gebaudelange.

Die Hbéhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdéhe (BH, siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshdéhe wird fir jedes Baufenster individuell
festgelegt und beschreibt die Hohenlage des Gesamtgeb&udes tber Normal
Null (NN).

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Planeinschrieb

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliachen
Siehe Plandarstellung
wmeemememan | Die berbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete,
oberirdische Bauwerke (Treppenanlagen, Terassen o. &.) sind zulassig.
Unterirdische Nebenanlagen (z.B. Zisternen) sind sowohl innerhalb als auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

‘J‘?

Hauptgebauderichtung
Siehe Planeinschrieb

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
wahlweisen Hauptfirstrichtungen festgesetzt.
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6. Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Geb&ude als
Nebenanlagen (Gartenhitten, Holzlagerschuppen, 0.4.) nur bis maximal 30 m3
umbauten Raum zuldssig. Sie haben einen Abstand von 1,0 Meter zu
Offentlichen Verkehrsflachen (auch FuBwegen) und &ffentlichen Grinflachen
einzuhalten.

Pro Grundstiick ist maximal ein Geb&ude als Nebenanlage zul&ssig.

7. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene Stellplatze sind innerhalb und
auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1,0 m
zu den offentlichen Verkehrsflachen (auch FuBwegen) sowie offentlichen
Grinflachen einzuhalten. Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m
vorhanden sein.

Auf Flachen mit Pflanzgeboten sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und
offene Stellplatze nicht zuldssig.

Im WA 2 sind Tiefgaragen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig.

8. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

StraBenverkehrsflachen
Zweckbestimmung: FuBwege / Landwirtschaftlicher Weg
Siehe Plandarstellung
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9. Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Private Griinflachen
Siehe Plandarstellung

Die Flache ist mit einer Saatgutmischung fir Landschaftsrasen einzuséen und
als Grinflache zu pflegen und zu erhalten.

Bauliche Anlagen, auch genehmigungsfreie Nebenanlagen, sind auf den
Flachen nicht zuldssig mit Ausnahme landschaftlich gestalteter
Erdmodellierungen bis max. 1,20 m Hoéhe.

Offentliche Griinflichen (Zweckbestimmung Verkehrsgriin)
Siehe Plandarstellung

Die Flachen dienen der Eingriinung des StraBenraums sowie der randlichen
Eingrinung des Gebiets.

Sie sind mit einer krauterreichen Wiesen-Saatgutmischung (Anteil
Gréaser/heimische Krauter 70/30) einzusden und extensiv zu pflegen. Das bei
der Pflege anfallende Mahgut ist jeweils zu entfernen.

Wege fir den landwirtschaftlichen Verkehr sind zulassig.

10. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind bei allen
baulichen Anlagen nicht zulassig.

Flach- und flachgeneigte Dacher (Dachneigung 0° - 5°) von Nebengebauden
(Garagen und Stellplatzen) sind zu mindestens 80 % der Dachflache extensiv
(Substrathdhe min. 10 cm) zu bepflanzen. Anlagen zur Solarenergienutzunge
sind Uber der Dachbegriinung aufzustandern.
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11. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§9 (1) 24 BauGB)

Im WA 1 qilt:

Passive LarmschutzmaBnahmen

(1) Schutzwirdige Raume im Sinne der DIN 4109, an deren Fassaden
Beurteilungspegel von tber 55 db (A) tags und 45 db (A) nachts erwartet
werden, sind mit  fensterunabhangigen  LUftungseinrichtungen
auszustatten.

(2) Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu
erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe der
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Wohnrdumen entsprechend der
AuBenlarmpegel der DIN 4109-2016 dimensioniert werden.

Architektonische Selbsthilfe

An Fassadenbereichen, an denen gesundheitsbedenkliche Beurteilungspegel
anstehen, sind ausschlieBlich Grundrisse zuldssig, die nur solche
schutzwirdigen Raume aufweisen, die eine natirliche Bellftung jeweils von
der larmabgewandten Seite ermdglichen.

Wo dies nicht mdglich ist, sind die anstehenden Beurteilungspegel vor
schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen durch architektonische
SelbsthilfemaBnahmen, wie z.B. verglaste Loggien, Wintergarten, verglaste
Laubengéange, Prallscheiben oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen
auf das Schutzniveau von < 65 db (A) tags bzw. < 55 db (A) nachts zu
reduzieren.

AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen etc.) sind nur auf der
larmabgewandten Seite bzw. in Bereichen mit Beurteilungspegeln von weniger
als 60db (A) zuldssig. Ist dies nicht mdglich, so ist durch aktive
SchallschutzmaBnahmen oder MaBnahmen am Gebaude selbst
sicherzustellen, dass der auf die Tageszeit bezogene Beurteilungspegel in den
AuBenwohnbereichen auf maximal Lr= 65 db (A) begrenzt wird.
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12. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

(§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot Einzelbdume
Siehe Plandarstellung

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
heimische Baume (s. Sortenempfehlung StraBenbaume) zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Von den dargestellten Standorten kann,
parallel zur StraBenflache, abgewichen werden.

Einzelbdume privat

Pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 hochstdmmiger
Laubbaum oder hochstdmmiger Streuobstbaum anzupflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Ba&ume mit geformter Krone (z.B. Kugel-, Dach- und
Sé&ulenformen) sowie Halbstdmme werden nicht berlcksichtigt.

Im Bebauungsplan dargestellte Pflanzgebote fiir Einzelbdume werden hierauf
angerechnet.

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG 1), Gebietseingriinung
Siehe Plandarstellung

Im dargestellten Bereich ist auf 75 % der Flache eine Hecke aus heimischen
Laubgehdlzen anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Zu
verwenden sind Gehdlze der Pflanzliste ,Straucher®. Die verbleibende Flache
ist mit einer krauterreichen Wiesen-Saatgutmischung einzuséen und extensiv
zu pflegen. Ablagerungen aller Art sowie bauliche Anlagen (auch
genehmigungsfreie Nebenanlagen) sind auf den Flachen nicht zuléssig.

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG2), Ortsrandeingriinung
Siehe Plandarstellung

Auf der Flache ist eine freiwachsende Hecke aus heimischen Laubgehdlzen
anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind
Gehdlze der Pflanzliste ,Straucher®.

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG3), Ortsrandeingriinung /
Larmschutz
Siehe Plandarstellung

Die Flache ist zu mindestens 30 % mit Gruppen heimischer Laubgehdlze zu
bepflanzen. Diese sind dauerhalft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.
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13. Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

(§ 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindungen Einzelbaume (PFB 1)

Siehe Plandarstellung

Der im Plan eingetragene Baum ist zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
durch einen hochstdmmigen Obstbaum zu ersetzen.

Pflanzliste
Straucher

Mindestqualitat: 2x v., H 60 — 100 cm. Auf Standorteignung achten.
Verwendbare Arten fir Pflanzgebote Gebietsrandeingriinung

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus leavigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel
Gewodhnlicher Hasel
Eingriffeliger WeiBdorn
Zweigriffeliger WeilBdorn
Gewodhnliches Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Acker-Rose, Kriechrose
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,DirrstraBe” (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-W(irttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.

2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229,231).

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude

Hauptgebdude
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Untergeordnete Bauteile, Garagen und Uberdachte Stellplatze

Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Nebenfirste von
Zwerchgiebeln und —hausern (Querbauten) sowie Dacher von Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) kbnnen von der festgesetzten Dachneigung
abweichen.

Dachdeckung

Hauptgeb&ude - Satteldach
Es sind nur rote, rotbraune und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zulassig.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Garagen und Uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind, sofern sie mit Flachdach
ausgefihrt und nicht als Terrasse genutzt werden, mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen.
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Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30° und bis zu einer
maximalen, additiven Lange von 60% der zugehdrigen Hauptdachlange
zulassig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere

Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes liegen
(gemessen auf der Dachschrége).

Hauptdachlange

60 %
Hauptdachlange

2. Anforderung an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 3 LBO)

Gestaltung unbebauter Grundstlicksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Flachenhafte Stein- oder
Kiesschittungen zur Gartengestaltung sind nicht zuldssig (nicht dazu zahlen
Uberdachte Bereiche, wie z.B. Traufstreifen etc.).

Offene private Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sowie Hofflachen sind mit
wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Beldgen (wie z.B. Rasengitter-
steinen, Rasenpflaster oder Drainfugenpflaster) herzustellen.

Einfriedungen

Einfriedungen und Stitzmauern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen und
Offentlichen Grinflachen sind bis maximal 1,2 m Héhe zuléssig.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen (auch FuBwegen) ist mit Einfriedigungen
und Stitzmauern ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
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3. Stellplatze (§ 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei
entstehenden Bruchzahlen ist aufzurunden.

4. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser (§ 74 (3) 2LBO)

Zisternen

Fir jedes Gebaude ist ein Speicher- und Retentionsbauwerk
(Zweikammerzisterne) zur Rickhaltung und Nutzung des anfallenden
Niederschlagswassers herzustellen.

Das Fassungsvermégen des Retentionsteils Vr muss ein Volumen von 3,0 m3
betragen. Der Uberlauf der Rickhalteanlagen ist an den o&ffentlichen
Regenwasserkanal anzuschlieBen und das Regenwasser gedrosselt
abzuleiten. Der Drosselabfluss ist dabei mit 1,0 I/s einzustellen.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan ,DirrstraBe®
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,DirrstraBe”

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archaologischen Fundplatze bekannt geworden.

Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archdologische Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen. GemaB § 20
Denkmalschutzgesetz ist in einem solchen Fall die Kreisarchdologie Goppingen und das
Regierungsprésidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.
Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaBnahmen jederzeit
auch archaologisch/palédontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als mdéglich zu vermeiden.

Séamtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fur die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen (Schutz des Mutterbodens gemaB § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Aufflllungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

Das Gebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone Il B des
Wasserschutzgebietes  "Oedachsee-Rechberghausen”. Innerhalb des gesamten
Plangebiets sind Erdwarmesonden grundsatzlich zulassig, dirfen jedoch ausschlieBlich mit
reinem Wasser als Warmetrdgermedium betrieben werden. Es ist das Merkblatt
,Bauvorhaben in Wasserschutzgebieten (Zone 3B)“ des Landratsamtes Goppingen -
Umweltschutzamt - zu beachten.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 und Grindungsberatung durch
ein privates Ingenieurblro werden empfohlen.

Wird die ErdgeschossfuBbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der

Planung der Grundstlicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Rickstauebene, Riickstauschleife).
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Darrstra3e”
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Dirrstra3e®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die DurrstraBBe in Adelberg bildet derzeit den nérdlichen Ortsrand der Gemeinde und ist bisher
lediglich auf der Stdseite mit Wohnhausern bebaut. Nérdlich grenzen landwirtschaftlich genutzte
Wiesengrundstiicke an. Das Plangebiet befindet sich direkt angrenzend an die zuletzt in der
Gemeinde erschlossenen und realisierten Wohngebiete ,Ziegelwasen®* (2003) und ,Erweiterung
Ziegelwasen® (2014).

In der Gemeinde besteht nach wie vor ein anhaltender Bedarf an neuen Wohnbauflachen. Ein
GroBteil der bestehenden Bauliicken vor Ort befindet sich in privatem Eigentum und steht der
Gemeinde somit nicht zur Verfligung. Die Vermarktung der sich in Privatbesitz befindlichen
Bauplatze ist in der Vergangenheit oft an der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer oder
den unterschiedlichen Vorstellungen der Interessenten und der Eigentiimer gescheitert.

Diese Situation hat den Gemeinderat veranlasst, sich intensiv mit der weiteren stadtebaulichen
Entwicklung und der Bereitstellung von Bauland zu befassen. Der Flachennutzungsplan 2020 des
GVV Ostlicher Schurwald sieht zwar noch eine weitere Wohnbauflache Kugelberg im Osten der
Gemeinde zur Entwicklung vor, die Flurstiicke stehen der Gemeinde momentan jedoch nicht zur
Verfligung.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2021 wurde es den Stadten und Gemeinden
temporar befristet ermdglicht, Bebauungsplane fiir Wohnbauland auch fir solche Flachen am
Siedlungsrand der Gemeinde aufzustellen, die im Flachennutzungsplan nicht als zukinftige
Wohnbauflache dargestellt sind (§ 13b BauGB: Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren).

Die sich dadurch ergebenden Méglichkeiten haben den Gemeinderat daher veranlasst, sich
hinsichtlich der ErschlieBung eines neuen Wohngebietes intensiver mit den verschiedenen
Standortoptionen in der Gemeinde auseinander zu setzen. In der Folge wurde der Bereich
nérdlich der DirrstraBe als am geeignetsten in Hinblick auf die ErschlieBungsmdglichkeiten, die
topografischen Gegebenheiten, und die vorhandene Infrastruktur gesehen. In der Zwischenzeit
konnte die Gemeinde auch alle Eigentimerverhandlungen abschlieBen.

Um den kurz- und mittelfristigen Bedarf nach 6rtlichen Wohnbaugrundstiicken befriedigen zu
kénnen, hat der Gemeinderat am 15.12.2022 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
,Durrstrale“ gem. § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
beschlossen.
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplanung:
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Die zur Region Stuttgart zdhlende Gemeinde
Adelberg ist landesplanerisch dem
Mittelzentrum Goppingen und dem
Nahbereich Rechberghausen (Kleinzentrum)
zugeordnet. Goppingen  Ubernimmt als
Mittelzentrum die Uberériliche Versorgungs-
funktion des Einzugsbereichs.

Im Regionalplan des Verband Region
Stuttgart ist der Kur- und Erholungsort als
,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung®
festgelegt (s. PS 2.4.2 (Z) des Regionalplan).
Als ,besondere Griinde fir die Festlegung als
Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung*
sind im Regionalplan die exponierte Lage auf
der Schurwaldhéhe, der zusammenhangende
Landschaftsraum  sowie der fehlende
schienengebundene Personennahverkehr
aufgefihrt.

Nach PS 3.1.9 (Z) Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) ist die Siedlungstatigkeit vorranging am
Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,

Bauliicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-,

Konversions- und

Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu
beschrénken. Im Regionalplan 2020 des Verbands Region Stuttgart sind die Flachen im
Plangebiet als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Weiter nérdlich verlauft ein regionaler

Griinzug.

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung” ist zum Zweck der Freiraumsicherung (d.h.
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme) eine Bruttowohndichte von 50 EW/ha vorgegeben
(s. 2.4.0.8 (2) Regionalplan VRS).

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes  Ostlicher
Schurwald sind die Flachen im r&dumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Der
Bebauungsplan wird somit gemafi § 8 Abs. 2
BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Der Flachennutzungsplan ist somit geman §
13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Zuge der Berichtigung anzupassen.
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3 Bedarf

In der Gemeinde Adelberg wurde letztmalig im Jahr 2014 das kleine Wohngebiet ,Erweiterung
Ziegelwasen“ mit rund 16 Bauplatzen entwickelt und vermarktet. Aufgrund der anhaltenden
Nachfrage an weiteren Wohnbauflachen hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Adelberg in
den Jahren 2021/2022 ausgiebig mit der Einschatzung potenzieller Wohnstandorte in Adelberg
befasst.

Parallel hierzu wurden samtliche in der Gemeinde vorhandenen Baupotentiale erhoben. Die
Mdoglichkeiten der Gemeinde, die ca. 20 vorhandenen Baulicken zu mobilisieren, sind stark
eingeschrankt. Die Baullicken befinden sich nahezu alle in privatem Eigentum und ein Verkauf
bzw. eine Bebauung der Baullicken scheitert regelméaBig an den privaten Interessen.

Neben den vorhandenen Baullicken kommen weitere Nachverdichtungspotentiale, welche durch
bodenordnende MaBnahmen und eine zusétzliche ErschlieBung bebaubar gemacht werden
kénnten. Da fir diese Potentialflachen jedoch zunachst einmal Baurecht geschaffen werden
misste und auch hier keine Mitwirkungsbereitschaft von Seiten der Grundstlickseigentimer
besteht, kébnnen auch diese Flachen nicht kurzfristig einer Bebauung zugefihrt werden.
Brachflachen und leerstehende Geb&ude sind nicht vorhanden. Trotz aller Bemiihungen der
Gemeindeverwaltung innerhalb der Ortslage alle potenziellen Wohnbauflachen zu generieren,
kénnen derzeit keine kommunalen Bauflachen flr die Birgerinnen und Birger der Gemeinde
Adelberg zur Verfigung gestellt werden.

In einer Standortprifung wurden 2021 daher 8 weitere mdgliche Wohnbaustandorte innerhalb
der Gemeindegebietes in Hinblick auf die ErschlieBungsmdglichkeiten, die topografischen
Gegebenheiten, die vorhandene Infrastruktur und die Flachenverfligbarkeit hin untersucht.
Parallel hierzu wurde durch die Novellierung des Baugesetzbuches 2021 den Stadten und
Gemeinden temporér befristet ermdglicht, Bebauungsplane fiir Wohnbauland auch fir solche
Flachen am Siedlungsrand der Gemeinde aufzustellen, die im Flachennutzungsplan nicht als
zuklinftige  Wohnbauflache dargestellt sind (§ 13b BauGB: Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren). Die sich hieraus ergebende Méglichkeit
hat den Gemeinderat nach Abwagung aller gebietsrelevanter Rahmenbedingungen dazu
veranlasst, den notwendigen Aufstellungsbeschluss am 15.12.2022 fir die Entwicklung des
Baugebietes ,Dirrstrale” am nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde zu fassen. Durch die zum
Teil vorhandene ErschlieBungsstraBe und die kurzfristige Verflgbarkeit der Flachen, hat sich das
Gebiet als am geeignetsten fir eine Wohnbauentwicklung herausgestellt.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans wurde aus verschiedenen Bebauungsvarianten
erarbeitet. Hintergrund war unter anderem der Umgang mit der Topografie sowie der
vorhandenen und weiterfihrenden ErschlieBung. AuBerdem wurde eine Lésung gesucht, bei der
die Grundsticke gleichmaBig aufgeteilt und die Gebdude am Bestand ausgerichtet werden
konnten. Als Ergebnis kann die vorliegende Planungskonzeption betrachtet werden, die aus den
Vorzugsvarianten weiterentwickelt wurde. Dadurch konnten viele Konfliktpunkte bereits im
Vorfeld vermieden werden. Mit der Entwicklung des Wohngebietes kénnen ca. 12 weitere
Bauplatze zur Deckung des kurz -bis mittelfristigen Bedarfs innerhalb der Gemeinde gedeckt
werden.
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4 Bestehendes Planungsrecht

Fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans existiert bislang kein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Lediglich die vorhandene DurrstraBe befindet sich als &ffentliche
Verkehrsflache innerhalb des Bebauungsplans ,Ziegelwasen®, rechtskraftig seit 01.10.2003.
Weiter sudostlich angrenzend grenzt der Bebauungsplan ,Erweiterung Ziegelwasen®,
rechtskraftig seit 29.12.2014 an das Plangebiet an.

5 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Adelberg und umfasst ca. 0,9
ha. Die landwirtschaftliche genutzten Wiesenflurstiicke werden bereits zum Teil Uber die
bestehende DiirrstraBe im Siiden erschlossen. Direkt angrenzend befindet sich die bestehende
Wohnbebauung, die von Einzelhdusern gepréagt ist. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein
Kleingartenbereich mit zahlreichen Obstbdumen und Gartenhiitten. Westlich des Plangebietes
verlauft die LandesstraBe L 1147, parallel hierzu ein landwirtschaftlicher Weg mit zahlreichen
Begleitgehdlzen.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

6 Einbeziehung von AuBenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren
geman §13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Im Jahr 2017 wurde aufgrund der anhaltenden Verscharfung am Wohnungsmarkt der § 13 b in
das Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen. Dieser regelt die ,Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®. Stadte und Gemeinden kdnnen gemaf
§ 13 b BauGB Bebauungsplane mit einer Uberbaubaren Grundflache bis zu 10.000 m2 (nicht zu
verwechseln mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans) fir Wohnnutzung im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB aufstellen. Die Flachen missen an bebaute Ortsteile
anschlieBen.

Die Neuregelung ist befristet. Das Aufstellungsverfahren fiir entsprechende Bebauungsplane
musste bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss musste
bis zum 31. Dezember 2021 erfolgen. Aufgrund des anhaltenden Bedarfs wurde diese befristete
Verfahrenserleichterung verldngert. Die Einleitung eines solchen Bebauungsplanverfahrens
musste bis zum 31.12.2022 erfolgen und der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12.2024 zu
fassen. Die sonstigen Voraussetzungen fiir solche Bebauungspléane richtete sich nach § 13 a
BauGB.

Die Gberbaubare Grundflache des geplanten Wohnbaugebiets liegt unter dem Schwellenwert von
10.000 m2 (s. Stadtebauliche Kenndaten).

Bebauungspléne die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden und der zulassigen Grundflache zuzurechnen waren, liegen nicht vor.

Das Plangebiet schlie3t im Stiden komplett an den bestehenden Siedlungsrand an.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt
werden. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz sind auch nicht zu beachten.

Nach Prifung der Zulassigkeitsvoraussetzungen ist festzustellen, dass der vorliegende
Bebauungsplan diesen entspricht. Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde
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somit im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB, am 15.12.2022 vom Gemeinderat
aufgestellt.

Am 18.07.2023 hat dann das Bundesverwaltungsgericht geurteilt, dass § 13b BauGB
unionsrechtswidrig ist und deswegen fir nicht weiter anwendbar erklart, da dieser die
Uberplanung von AuBBenbereichsflachen auf der Grundlage einer unzuldssigen Typisierung ohne
Umweltprifung zulésst.

In der Folge hat dann der Gesetzgeber reagiert und das Baugesetzbuch dahingehend geandert,
dass der § 215a BauGB ergénzt wurde, der die Beendigung von Bebauungsplanverfahren und
erganzendes Verfahren fir Bebauungsplane nach § 13b regelt. Diese Gesetzesanderung trat am
01.01.2024 in Kraft.

Wesentlicher Inhalt dieser ist die Vorgabe, dass auch Bebauungsplane die bislang gem. § 13b
BauGB aufgestellt wurden, einer Umweltprifung (umweltrechtliche Vorprifung) bediirfen und
ggdfls. ein Umweltbericht erstellt werden muss.

Die sonstigen Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens wie der Verzicht auf die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Bebauungsplans
aus dem Flachennutzungsplan bleiben bestehen.

Der Satzungsbeschluss muss zudem bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst werden.
Entsprechen Darstellungen nicht denen des Flachennutzungsplans, ist dieser zu berichtigen.

Die im Anschluss durchgefiihrte umweltrechtliche Vorprifung des Einzelfalls gem. § 215 a Abs.
3 Satz 1 BauGB kommt zu der Einschétzung, dass voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen entstehen, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
berlcksichtigen waren oder die als Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen waren.
Es entsteht jedoch ein ausgleichspflichtiger Eingriff in das Schutzgut Boden. Gem. § 2 Abs. 4
BauGB ist daher die Umweltprifung durchzufiihren.

Hierin finden die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Beriicksichtigung. Der Umweltbericht wurde
entsprechend den Vorgaben und der Gliederung der Anlage zu § 2a BauGB erstellt. Er ist sodann
gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und dient als Grundlage fiir die
Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde.
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7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Baugebiet umfasst eine Flache von rund 0,9 ha und besteht Uberwiegend aus Ackerflachen.
Ein Grasweg durchschneidet das Gebiet mittig in Nord-Stid-Richtung und dient der ErschlieBung
weiter ndrdlich gelegener Flachen. In der stiddstlichen Ecke steht auf einer kleinen Wiesenflache
ein machtiger Streuobst-Birnbaum. Das Gelande verlduft annahernd eben. Die vorhandene
Bebauung entlang der DirrstraBe ist von ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern gepragt.

7.2 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine naturschutzrechtlichen
Schutzausweisungen.

Das Gebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiet ,Oedachsee -
Rechberghausen‘ angrenzend an die festgesetzte WSG Zone Ill b.

7.3 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

7.4 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Durrstral3e bereits zum Teil erschlossen. Diese soll
durch die Entwicklung des Baugebietes in Richtung Osten weitergeflihrt werden.

Die DurrstraBBe knlpft Uber die Lichtensteiger StraB3e an die Schorndorfer StraB3e an, wodurch das
Baugebiet an das ortliche Verkehrsnetz angebunden ist. Im Westen des Gebietes verlauft die
LandesstraBe L 1147, Gber die der Anschluss in Richtung Schorndorf und in Richtung Gdppingen
und somit auch an das Uberértliche Verkehrsnetz gegeben ist.

Mit rund 700m fuBlaufiger Entfernung befindet sich die Bushaltestelle an der Volksbank in
bequem erreichbarer Nahe zum Plangebiet.
7.5 Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

7.6 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.
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8 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,DirrstralRe“ wurde im beschleunigten Verfahren
gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt. Nach der Gesetzesanderung im Jahr 2023
ist dieser nun gem. § 215a BauGB fortzufiihren und das Bebauungsplanverfahren bis zum
31.12.2024 abzuschlieBen.

Voraussetzung hierfur ist, dass gem. § 215 a Abs. 3 Satz 1 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls
zu der Einschatzung gelangt, dass voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
entstehen, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen wéren oder
die als Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen waren.

Die Vorpriifung kommt zu dem Schluss, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
befiirchten sind. Es entsteht jedoch ein ausgleichspflichtiger Eingriff in das Schutzgut
Boden. Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist daher die Umweltpriifung durchzufiihren.

Hierin finden die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Beriicksichtigung. Der Umweltbericht wurde
entsprechend den Vorgaben und der Gliederung der Anlage zu § 2a BauGB erstellt. Er ist
gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und dient als Grundlage fiur die
Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde.

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fir ca. 15 Gebaude auf den bislang
landwirtschaftlich genutzten Flachen fest. Es schlieBt an das stdlich gelegene Wohngebiet an
und wird durch StichstraBen erschlossen. Das Wohngebiet ist in offener Bauweise geplant.
Mindestens 40 % der Flachen sind als Grinfliche bzw. Garten anzulegen. Ein
landschaftspragender Birnbaum am stddstlichen Rand wird bei der Planung erhalten. Als Beitrag
zur Ortsrandeingrinung sind an den Gebietsrandern private und o&ffentliche Pflanzgebote
festgesetzt.

Lebensrdume von besonderer Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen sind vom Vorhaben nicht direkt
betroffen.

Die anstehenden Béden weisen eine hohe Bodenfruchtbarkeit auf, so dass durch den Verlust ein
Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt, welcher ausgeglichen werden muss.

Der Wegfall erhéht auch die Konkurrenz um Freiflachen. Béden haben zudem vielfaltige
Funktionen im Naturhaushalt. Durch Uberbauung gehen diese weitgehend verloren. Um
Beeintrachtigungen fir die Béden zu minimieren, werden, wo mdglich Freiflachen erhalten und
begriint und Regelungen zum Schutz des Bodens benannt. Die nachteiligen Auswirkungen fir
den Wasserkreislauf sind voraussichtlich gering, da auf der Planflache bereits jetzt wenig Wasser
versickern kann. Um Abflussspitzen infolge der Versiegelungen zu vermeiden werden
RuckhaltemaBnahmen ergriffen, hier u.a. die Festsetzung von Zisternen. Bei Einhaltung der
Vorgaben des Landratsamts fiir BaumaBnahmen in WSG Zone lll hat das Vorhaben keine
negativen Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat.

Im Plangebiet wird Kaltluft gebildet, die durch die Hangneigung Uberwiegend in Richtung
Herrenbachtal abflieBt. Die Fahigkeit Kaltluft zu bilden, geht auf den bebauten Flachen zwar
weitgehend verloren, die verbleibenden, angrenzenden Flachen gentigen jedoch, um das Gebiet
ausreichend mit Frischluft zu versorgen. Ein Durchstrdmen des Gebiets wird auch durch die
Kleinteiligkeit der Bebauung und Unterbrechungen durch Griinflachen gewabhrleistet.

Nachteilige Auswirkungen fir Gesundheit des Menschen, die Bevdlkerung, Kultur- und Sachgiter
sind nicht gegeben, sofern vorgeschriebene LarmminderungsmaBnahmen umgesetzt werden.
Das Plangebiet wird an die drtliche Abwasser- und Abfallentsorgung angeschlossen. Erhebliche
umweltrelevante Immissionen sind nicht zu erwarten.
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9 Artenschutz

Da aufgrund der Biotopausstattung des Plangebiets und dem naheren Umfeld ein Vorkommen
von verschiedenen streng geschitzte Arten nicht von vornherein sicher ausgeschlossen werden
konnte und sich das Gelénde auch flr weitere Artgruppen potenziell als Habitat eignet, wurden
im Frihjahr 2023 durch zwei Begehungen eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt.

Das Arteninventar wurde erhoben und eine artenschutzfachliche Beurteilung des Vorhabens
durchgefiihrt. Die detaillierten Ergebnisse der Erhebungen und fachlichen Beurteilungen sind
dem Gutachten zu entnehmen (Artenschutzrechtliche Voruntersuchung zum Vorhabensgebiet
,DUrrstraBe” in Adelberg, Erstellungsdatum: 30.04.2024). Das vollstandige Gutachten liegt als
Anlage der Begriindung bei.

Auszugsweise sind die Ergebnisse nachfolgend dargestellt:

Végel:

Um belastbare Aussagen zur Vogelwelt des Gebietes treffen zu kénnen, wird momentan eine
Brutvogelkartierung mit Schwerpunkt bodenbriitende Arten (z.B. Feldlerche) durchgefiihrt. Die
abschlieBenden Ergebnisse liegen Anfang Juni vor.

Reptilien (Zauneidechse):

Verdachtsflachen am Rand des Gebietes werden derzeit untersucht, die Ergebnisse folgen in
Kirze.

Flederméuse:

Da die alteren Gehdlze erhalten bleiben und keine potenziellen Habitate betroffen sind, braucht
die Artengruppe nicht weiter betrachtet zu werden.

Sonstige Arten:

Die restlichen Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie finden im Vorhabensgebiet keine
geeigneten Lebensrdume und kénnen daher von der weiteren Betrachtung ausgenommen
werden.

Fazit

Wegen der Strukturvielfalt im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches sowie der Bedeutung
der vorliegenden Habitats fiir die Vogelwelt und Reptilien, werden momentan weitere
Untersuchungen durchgefiihrt, die Anfang Juni abgeschlossen sind.

Diese dienen dazu, Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden und
belastbare Aussagen zur Betroffenheit von Arten zu treffen.

Fir die anderen Artengruppen sind keine weiteren Untersuchungen oder besondere
MaBnahmen erforderlich.
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10 Planungsziele und Planungskonzeption

10.1 Verkehrliche Anbindung

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die teils bestehende Dirrstra3e, die im weiteren
Verlauf Richtung Nordosten mit einer Breite von 6,00 m verlangert wird. Ausgehend von der
bestehenden DirrstraBe werden die nordwestlichen Baugrundstlicke Uber eine geplante
StichstraBen mit einer Breite von 5,00 (Brutto) erschlossen. Die StraBen werden als gemischt
genutzte Verkehrsflachen ausgebaut, sodass auf die Fihrung separater Gehwegeverzichtet
werden kann. Die Breite der StraBen ist zudem ausreichend, um ein Parken am Fahrbahnrand
zu ermoglichen. Zusétzliche o6ffentliche Parkplatze sind nicht ausgewiesen. Die privaten
Stellplatze werden alle auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Im Bereich des WA 2 ist
eine Tiefgarage zul&ssig.

In Verlangerung des Osianderwegs geht die geplante StichstraBe in eine 6ffentlichen Grunflache
Uber, die zum einen als Verkehrsgriinflachen der Uberfahrt landwirtschaftlicher Nutzfahrzeuge
und der Anbindung der nérdlichen landwirtschaftlichen Flachen dient.

Im Osten endet die Dirrstral3e vor dem Bereich der Kleingéartnersiedlung in einer Sackgasse mit
Wendemdglichkeit fir Millfahrzeuge etc.

Im Westen geht die bestehende DirrstraBBe in einen bestehenden landwirtschaftlich genutzten
Weg Uber, der ebenfalls der Andienung der nérdlichen Flurstlicke dient.

10.2 Planungskonzept

Die geplante Bebauung orientiert sich weitgehend an der angrenzenden Bebauung des
Bestandes. Dementsprechend sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser, aber auch
Hausgruppen mit einer beschrédnkten Anzahl an Wohneinheiten vorgesehen. Die geplanten
Bebauung im Westen ist weitestgehend hangparallel angeordnet. Im Osten erfolgt eine Drehung
der Baukorper, die sich am geplanten StraBenverlauf orientiert und somit die Aufteilung der
Baugrundstlicke beglinstigt. Die Gebaude sind alle in Richtung Siiden ausgerichtet. Im zentralen
Bereich des Wohngebietes (WA2) ist eine verdichtete Bebauung vorgesehen, um auch der
steigenden Nachfrage nach Wohnungen nachzukommen.

In den Ubergangsbereichen zur freien Landschaft und zur benachbarten Bestandsbebauung hin
sind Flachen zur Eingrinung vorgesehen, in Form von &ffentlichen Grinflachen, aber auch
privaten Pflanzgebotsflachen. Auf den offentlichen Grinflachen sind Uberfahrten mit
landwirtschaftlichen Fahrzeugen zur Bewirtschaftung der angrenzenden Landwirtschaft zul&ssig.
Im Westen ist eine private Grinflachen festgesetzt, die als Abstandsflache zur angrenzenden
LandesstraBe dienen soll, um das Wohngebiet vom vorbeifahrenden Durchfahrtsverkehr
abzuschirmen.

Durch das Plangebiet ist mit einer Mehrbelastung der vorhandenen Kanalisation zu rechnen. Das
gesamte Plangebiet soll dabei im Mischsystem entwéssert werden. Im AKP ist das Gebiet nicht
enthalten. Die Aufnahmekapazitédten der vorhandenen Kanalisation und die Uberrechnung der
vorhandenen Regeniberlaufbecken werden derzeit berechnet.

Der Anschluss an den Leitungsbestand ist in der DiirrstraBe vorgesehen. Eine Rickhaltung des
Niederschlagswassers von den StraBenflachen ist nicht vorgesehen.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen sowie das
Oberflachenwasser aus dem AuBengebiet wird (ber Regenwasserkandle im StraBenraum
abgeleitet. Zur Drosselung des Abflusses aus dem Gebiet ist eine private Rickhaltung auf den
jeweiligen Baugrundstlicken mit Retentionszisternen vorgesehen.
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10.3 Larmschutz

Westlich des Plangebiets verlduft die LandesstraBe L1147 und der zugehérige Rad- und
Landwirtschaftliche Weg. Im Rahmen einer Gerduschimmissionsprognose wurde geprift, ob
durch den Verkehr auf der L1147 Immissionskonflikte im Plangebiet zu erwarten sind. Die zu
erwartende Gerduschsituation wurde auf der Grundlage eines dreidimensionalen
Simulationsmodells mit dem Programm-System SoundPLAN 8.2 prognostiziert. Die
Verkehrslarmimmissionen wurden nach RLS-19 [5] ermittelt und nach DIN 18005 [2] beurteilt. Die
Ergebnisse wurden in einem Bericht Nr. B22546 SIS 01 vom 08.07.2022 der
Ingenieurgesellschaft rw Bauphysik zusammengefasst und liegen als gesondertes Gutachten
dem Bebauungsplan bei.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich in Teilbereichen des Plangebietes
Uberschreitungen der Orientierungswerde der DIN 18005 [2] ergeben. Aufgrund dessen werden
in den Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 [6] aufgenommen, die
sich hauptséachlich auf die geplanten Gebaude beziehen.

Da in den straBennahmen  Bereichen auch  gesundheitsbedenkliche  bzw.
gesundheitsgefahrdende Larmwerte vorliegen, werden fiir schutzbedlrftige RGume an Fassaden
mit Beurteilungspegeln von Uber 65 db (A) am Tag bzw. 55 db (A)in der Nacht Uber die o.g.
MaBnahmen hinaus ebenfalls besondere LarmschutzmaBnahmen im Rahmen der sog.
»architektonischen Selbsthilfe* empfohlen.

Desweiteren werden in den kritischen Bereichen aufgrund der Gerauschbelastung zur Nachtzeit,
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen in Schlafraumen empfohlen.

Die konkreten Vorgaben sind dem Gutachten zu entnehmen und die notwendigen
Orientierungswerte im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.
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11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Die zuklnftige Nutzung des Baugebietes wird in Anlehnung an das bestehende, angrenzende
Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dadurch soll der Charakter der
angrenzenden Wohnbebauung aufgenommen und im Gebiet fortgeflihrt werden.

Nutzungen, die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig sind, jedoch dem
gewlnschten Gebietscharakter widersprechen, werden hingegen ausgeschlossen.
11.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung von Baugrenzen und der
Grundflachenzahl (GRZ) geregelt. Weiterhin wird eine maximale Trauf- und Firsthéhe festgelegt.

Die festgesetzte GRZ entspricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h. WA 0,4).

Die Festsetzungen lassen eine zeitgemaBe Ausformulierung der Gebaudeform zu, die sich
jedoch in der H6he und Dimension an die stédtebauliche Pragung der Umgebung anpasst.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Bebauung in einer vertraglichen Dichte auf die
bestehende Bebauung abgestimmt wird.

11.3 Bauweise

Es wird die offene Bauweise ohne weitere Einschrankungen festgesetzt, so dass vielfaltige
Bauformen erméglicht werden.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

11.5 Nicht Uberbaubare Grundstiickflachen (Nebenanlagen)

Gebaude als Nebenanlagen sind bis maximal 20 m3 umbauten Raum und mit einem Abstand von
0,5 m zur 6&ffentlichen Verkehrsflache zuldssig. Durch diese Festsetzung soll insbesondere im
Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen die stadtebauliche Ordnung dauerhaft
gesichert werden und der StraBenraum optisch nicht eingeschrankt werden.

11.6 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptgebauderichtung

Die Hauptgeb&uderichtungen werden an den Verlauf der angrenzenden StraBen und die
vorhandene Topografie angepasst festgesetzt, so dass sich die Gebaude in der zulassigen
Hauptgebauderichtung Gberwiegend am vorhandenen Gelande orientieren.

11.7 Stellplatze und Garagen

Eine UbermaBige Pragung des StraBenraums durch Garagen und lberdachte Stellplatze ist
stadtebaulich nicht winschenswert. Uberdachte Stellplatze und Garagen sollen daher einen
Abstand von 1,0 m zur offentlichen StraBenflache haben, um den Ubergang zwischen
Verkehrsflache und Grundstlick nicht durch diese Anlagen zu dominieren. Dariiber hinaus ist vor
den Garagen ein Stauraum von mind. 5,0 m vorzusehen, welcher als zusétzlicher Stellplatz
genutzt werden kann.

Im WA2 ist eine verdichtete Bebauung gewiinscht. Um die damit verbundene Anzahl an
Stellplatzen unterzubringen, werden Tiefgaragen auch auBerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksgrenze zugelassen.
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11.8 Offentliche und private Griinflichen

Am norddstlichen und sidoéstlichen Rand des Plangebietes sind offentliche Grinflachen als
Ubergang zur freien Landschaft bzw. als Abstandsgriin zur angrenzenden Wohnbebauung
vorgesehen. Die Griinflachen dienen zugleich der Uberfahrt mit landwirtschaftlichen Maschinen,
um die angrenzenden Acker- und Wiesenfladchen im Norden und Osten zu erschlie3en.

11.9 Pflanzbindungen/Pflanzgebote

Um das Gebiet zu durchgriinen sind im Bebauungsplan Pflanzgebote fiir EinzelbAume auf den
privaten Grundstiicken festgesetzt. Eine Durchgriinung der privaten Garten tragt zudem positiv
zum Mikroklima bei. Darliber hinaus soll auch der 6ffentliche Raum durch die Pflanzung von
Baumen aufgewertet werden. Entlang der DurrstraBe sind hierfir auch Einzelbdume als
Pflanzgebot vorgesehen.

Am nordlichen Ortsrand soll durch Gehdlzpflanzungen auf den privaten Grundstlicken eine
Ortsrandeingriinung (Flachenhaftes Pflanzgebot pfg1) als Ubergang zur freien Landschaft
geschaffen werden.

Im Westen ist eine private Griinflaiche mit flachenhafter Pflanzbindung festgesetzt. Diese dient
der Abschirmung der Wohnbebauung zur angrenzend verlaufenden LandesstraBe und soll durch
die Zulassigkeit von Gelandemodellierungen einen Beitrag zum Schutz der Wohnbebauung vor
Verkehrslarm leisten.
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12 Ortliche Bauvorschriften

12.1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung und Dachbegriinung

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen, sowie die definierten Farben und Materialien
sollen den Bauherren einen mdéglichst hohen Gestaltungsspielraum ermdglichen, sich aber
gleichzeitig am angrenzenden Gebietscharakter orientieren. Um den Wasserabfluss im Gebiet
mit zumutbarem Aufwand zu minimieren und das Gebiet weiter zu durchgriinen wird fir die
Dachdeckung bei Flachdachern und flachgeneigten Dé&chern von Nebenanlagen eine
Dachbegriinung vorgeschrieben.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zuldssig.

12.2 Dachaufbauten

Zur Sicherung eines einheitlichen Ortsbildes und einer homogenen Dachlandschaft, werden fiir
das Plangebiet Dachaufbauten bei Satteldachern ab einer Dachneigung von 30° zugelassen. Um
die Gebaude nicht zu hoch in Erscheinung treten zu lassen und eine einheitliche Gestaltung der
Déacher zu gewéhrleisten, wird das Ausmaf von Dachaufbauten eingeschrénkt. So sind diese auf
maximal 60% der Hauptdachlange beschrankt und mit einem Abstand von mindestens 1,0 m von
der Giebelwand und vom oberen Dachanschluss unterhalb des Hauptdachfirstes anzulegen.

12.3 Gestaltung der unbebauten Grundstlcksflachen

Zum Erhalt der Durchgriinung des Gebietes sind alle nicht bebauten Flachen als Grinflachen
anzulegen. Dies tragt auch zur Einbindung des Plangebiets in den umgebenden sensiblen
Landschaftsraum bei. Flachenhafte Steinschittungen zur Gartengestaltung sind daher nicht
zulassig.

Damit der 6ffentliche Raum mdglichst wenig von Einfriedungen und Stiitzmauern gepragt wird
und weitgehend offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen und Stitzmauern in ihrer zuldssigen
Hohe beschrankt. Es ist zusétzlich ein Mindestabstand zu 6ffentlichen StraBen und Wegen
einzuhalten.

Die Befestigungen der ErschlieBungsflachen (oberirdische Stellplatze, Hofbereiche, Wege etc.)
sind aus Grinden der Flachenversiegelung wasserdurchlassig herzustellen. Dadurch kann ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers direkt versickert und somit dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefuhrt werden.

12.4 Stellplatze

Die Verkehrsflachen sollen Uberwiegend dem flieBenden und FuBgéngerverkehr vorbehalten
bleiben. Aus diesem Grund wird gemaBR § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO
vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 2,0
Stellplatze je Wohneinheit erhdht, so dass die Fahrzeuge weitgehend auf den privaten
Grundstlcken untergebracht werden.

12.5 Zisternen

Um mdglichst wenig Wasser aus dem Gebiet abzuleiten und um einen schonenden Umgang mit
der Ressource Wasser zu ermdglichen, wird die Errichtung von Retentionszisternen zur Nutzung
des Niederschlagswassers (Gartenbewédsserung, Toilettenspilung, ...) vorgeschrieben.
Ausnahmen bilden Geb&aude mit einer Dachbegriinung, da diese bereits die Funktion einer
Rickhaltung tbernimmt.

13



Gemeinde Adelberg Bebauungsplan ,DirrstraBe”

13 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 8.960 m2 (ca. 0,9 ha).
Davon sind ca. 1.620 m? Verkehrsflachen sowie 1.416 m? &ffentliche und private Griinflichen.

Das Nettobauland von rund 0,6 ha beinhaltet ca. 7 Grundstiicke, wobei 5 Grundstiicke mit
Einzelhdusern bebaut werden sollen. Im WAZ2 ist eine verdichtete Bebauung vorgesehen und
somit auch mehr Wohneinheiten zulassig. Mit der geplanten Bebauung sollen im Gesamtgebiet
ca. 11 Einzelhduser und zwei Mehrfamilienh&user mit insgesamt rund 28 Wohneinheiten (WE)
entstehen. Dabei werden im Durchschnitt 1,5 WE pro Einzelhaus und maximal 6 Wohneinheiten
pro Mehrfamilienhaus angenommen.

Entsprechend den derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,2 (Stand
2011, Statistisches Landesamt BW) werden im Gebiet ca. 62 Einwohner (EW) wohnen. Dies
ergibt eine durchschnittliche Einwohnerdichte von ungefahr 68 EW/ha Bruttobauland.

Die Vorgabe der Regionalplanung von 50 EW/ha wird damit eingehalten.

Gefertigt:

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraRe 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18
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