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A

4.1

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Im Rahmen des Nachhaltigkeitskonzeptes der Gemeinde Reichenbach soll ein
sogenanntes Green-Building-Quartier entstehen. Die geplante Bebauung ist hinsichtlich
der Energiekonzeption und der Ressourceneffizienz so konzipiert, dass sie Vorbild-
Charakter hat. Hierbei ist insbesondere die Konzeption zur Warmeversorgung tber
oberflachennahe Erdkollektoren auf Freiflachen dstlich des geplanten Baugebietes zur
weitgehend autarken Warmeversorgung des Gebietes zu nennen.

Zur Umsetzung des Nahwarmekonzeptes sind Bauflachen erforderlich, die im direkten
Anschluss an ausreichend groRRe Freiflachen angrenzen. Das im Flachennutzungsplan
enthaltene Gebiet Bergteile ist hierfir besonders geeignet.

Zur Schaffung von Planungsrecht flr den Bereich der geplanten Bebauung muss ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Planbereich und eine landschaftsvertréagliche Einbindung
der geplanten Wohnbebauung in den umgebenden Naturraum geschaffen werden. Die
wesentlichen Aspekte der Green-Building-Konzeption sollen im Bebauungsplan
umgesetzt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Reichenbach und wird wie folgt
begrenzt:

- Im Norden und Westen durch den Wald im Gewann Bergteile,

- im Osten durch den Feldweg Alte Hegenloher Stral3e (incl.)

- im Siden durch den Feldweg in Verlangerung der Weinbergstral3e (incl).

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 2,43 ha.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Gemeinde Reichenbach ist im Regionalplan der Region Stuttgart als Kleinzentrum mit
verstarkter Siedlungstatigkeit an der Entwicklungsachse des Filstal ausgewiesen. In der
Raumnutzungskarte sind fur den Planbereich keine einer kiinftigen Bebauung widerspre-
chende Festlegungen dargestellt. Der Hauptort Reichenbach ist als Ortslage des
Siedlungs- und Versorgungskerns ausgewiesen.
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4.2

Auszug aus dem Regionalplan (unmaRstablich)

Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rec  htsverhaltnisse:

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Reichenbach als Wohnbauflache ausgewiesen. Am 6stlichen Gebietsrand ist
eine Eingrinung vorgesehen.

unmalfistablich

Im Vorentwurf der Flachennutzungsplanfortschreibung aus dem Jahr 2013 ist die Wohn-
bauflache ,Bergteile” weiterhin enthalten. Der vorliegende Bebauungsplan ist vollsténdig
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ein Bebauungsplan liegt bislang nicht vor.
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5. Bedarfsabschatzung Wohnungsbau

Die Bedarfsabschatzung fur die Entwicklung von Wohnbauland fir die Gemeinde Rei-
chenbach stellt sich wie folgt dar:

Strukturdaten:

- Einwohner 2015 tatsachlich (aktuellere Werte liegen nicht vor): 8236 EW

- Einwohner 2015 aus Prognose: 8312 EW

- Belegungsdichte 2015: 2,0

- Raumkategorie: Verdichtungsraum

- Lage an Entwicklungsachsen: Filstal

- Regionalplanerische Festlegung: Kleinzentrum, Siedlungsbereich, Brutto-
Wohndichtewert 60 EW/ha

- OPNV-Anbindung: Bus und Bahn

- Einwohnerzahl im Planungszeitraum: 8722 bis 2025 mit Wanderung (da lediglich ein
einzelnes Baugebiet betrachtet wird, ist ein Planungszeitraum von 10 Jahren vorgese-
hen)

Flachenpotenziale:

Im Zuge der geplanten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des GVV Reichen-
bach im Jahr 2013 wurden Flachenpotenziale in Form von Baullicken und sonstigen In-
nenentwicklungspotenzialen in Reichenbach von 3,4 ha ermittelt.

Berechnung Plausibilitdtsprifung (Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise)

Fiktiver Einwohnerzuwachs aus Belegungsdichteriickgang: 247 EW
Einwohnerzuwachs aus Vorausrechnung 410 EW
Einwohnerzuwachs bis 2025 657 EW
Dies entspricht einem Flachenbedarf von 10,95 ha
Abziiglich Bauliicken und Innenentwicklungspotential -3,4 ha
Flachenbedarf 7,55 ha

Nach den Berechnungsvorgaben der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnach-
weise kann unter Beriicksichtigung von Wanderungsgewinnen ein deutlich héherer Fla-
chenbedarf nachgewiesen werden, als durch die Entwicklung des vorliegenden Baugebie-
tes tatsachlich entwickelt werden soll.
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B Planinhalt
1. Plankonzept

Die Deutsche Eco Real Estate GmbH beabsichtigt die Bauflachen im Planbereich zu er-
werben und folgende Plankonzeption mit verschiedenen Projektpartnern zu realisieren.

Die folgende zusammenfassende Beschreibung ist der Projektprasentation vom August
2016 entnommen.

Die Gemeinde Reichenbach an der Fils beabsichtigt im Rahmen ihres
Nachhaltigkeitskonzepts ein Green-Building-Quartier mit vorbildlichem ,Leuchtturm-
Charakter” entstehen zu lassen. Das neu entstehende Green-Building-Quartier ist so zu
konzipieren, dass es nicht in Konkurrenz zu der vom Gemeinderat beschlossenen
innerdrtlichen Nachverdichtung steht. Es soll als wegweisendes Beispiel flr nachhaltiges
Bauen dienen und ein Domizil fir neue Blrger in der Gemeinde Reichenbach schaffen.

Wesentliche Aspekte und Zielsetzungen der Green-Building-Konzeption:

Energieeffizienz
* Plus-Energie-Wohnquartier
* Energie-Autarkie soweit wirtschaftlich vertretbar
» Dezentrale, verbrauchernahe Energieversorgung mittels regenerativer
Energiequellen

Nachhaltige Ressourcenschonung
* Nutzung regionaler und vor Ort vorhandener Ressourcen ( u.a. Infrastruktur,
Umwelt, Arbeit / Dienstleistung, Verkehr )

« Schonung und Nutzung der Ressource Wasser, Boden, Energie ( u.a. Architektur
und Lebenszyklus, Flacheneffizienz, Baustoffe )

Implementierung zukunftsweisender Technologien
* Energiespeicherung
 Elektro-Mobilitat
* Warmepumpen-Technologie
« Beleuchtungstechnik (LED)

Verbesserung der Lebens-,Wohn-und Nutzungsqualitat
* Nutzungsflexibilitat
« Starkung der Gemeinschaft
* Vernetzung

Qualitatssicherung
e CO2-Bilanzierung (positive CO2-Bilanz des Quatrtiers)
e Optimierung im Betrieb (Monitoring)
 Zertifizierter AktivPlus-Standard
Die Wesentlichen Ziele der Plankonzeption sollen soweit rechtlich méglich im Bebau-

ungsplan und den drtlichen Bauvorschriften durch entsprechende Festsetzungen veran-
kert werden.

Daruber hinaus beabsichtigt die Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Pro-
jektentwickler abzuschlie3en, in dem weitergehende Regelungen zur Sicherung des Pla-
nungszieles getroffen werden kénnen.
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Nahwarmeversorgung:

Ein wesentlicher Bestandteil der Energie- und Nachhaltigkeitskonzeption ist die Nahwar-
meversorgung des Planbereiches durch oberflachennahe Erdkollektoren. Diese sollen auf
einer Flache von ca. 0,6 ha 6stlich des Planbereiches verlegt werden.

Funktionsbeschreibung des Agrothermiekollektors von EGS-plan, Ingenieurgesellschaft
fur Energie-, Gebaude- und Solartechnik mbH:

Ein Agrothermiekollektor ist ein Erdwarmekollektor fir die grof3flachige Erdwarmenutzung
in Kombination mit einem kalten Nahwérmenetz. Die aus dem Erdreich entzogene Warme
wird an ein kaltes Nahwéarmenetz Ubergeben. An das kalte Nahwarmenetz sind dabei Ge-
baude angeschlossen, die jeweils eine Warmepumpe besitzen und das Nahwarmenetz
als Warmequelle nutzen. Fur die thermische Regeneration dieses Netzes steht dabei
ganzjahrig der Agrothermiekollektor als Niedertemperaturwarmequelle zur Verfligung.
Hierbei nimmt die in dem Kollektor zirkulierende Sole die Warme aus dem oberflachenna-
hen Erdreich auf. Das Erdreich selber wird sowohl tber den natirlichen Warmestrom aus
dem Erdreichinneren als auch durch die duReren Witterungseinfliisse wie Sonnenein-
strahlung und Regenniederschlag regeniert. Der Kollektor befindet sich in etwa 2,0 bis 2,5
m Tiefe im Erdreich und z&hlt damit zur oberflachennahen Erdwarmenutzung. Die Gréle
des Agrothermiekollektorfeldes hangt dabei von der Anzahl und Art der angeschlossenen
Verbraucher ab. Der erforderliche Flachenbedarf fir das Agrothermiefeld liegt bei dem ak-
tuellen Planungsszenario von 43 Wohngebauden bei rund 6.000 m2.

Zur Sicherung des Erdkollektorfeldes wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
fachgesetzlicher Genehmigungsantrag auf Ebene des Wasserrechts, aufgrund der Lage
im Wasserschutzgebiet durch den Projektentwickler eingereicht.

Eine Aufnahme in den Bebauungsplan ist nicht vorgesehen, da sich nach Einlegung der
Erdkollektoren die Oberflachennutzung nicht verandert und die Flachen entsprechend
dem Bestand weiterhin als Griinland landwirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die Sicherung des Erdkollektorfeldes ist darliber hinaus in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Projektentwickler vorgesehen. Sofern aus rechtlicher Sicht er-
forderlich, kénnen auch im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens wei-
tergehende vertragliche Regelungen getroffen werden.

Flachenbilanz:

Netto-Bauland ca. 1,25 ha 51,4%
Private Grinflachen ca. 0,19 ha 7,8 %
Ausgleichsflache ca. 0,48 ha 19,8 %
Waldkindergarten ca. 0,15 ha 6,2 %
Verkehrsflachen und Verkehrsgriin ca. 0,36 ha 14,8 %
Flache Planbereich ca. 2,43 ha 100 %

Brutto-Wohndichte:

Zur Berechnung der Brutto-Wohndichte werden die Ausgleichsflache und die Flache fir
den Waldkindergarten nicht berticksichtigt. Die Ausgleichsflache muss aufgrund des ge-
setzlichen Waldabstandes ohnehin freigehalten werden. Der Waldkindergarten besteht
bereits und dient nicht nur dem Plangebiet.
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2.1

2.11

21.2

- Anzahl Wohneinheiten (WE): ca. 43 Gebaude x 1,5 Wohnungen: ca. 64 WE
- Zu erwartende Einwohnerzahl (EW): ca. 64 WE x 2,0 EW je WE: ca. 128 EW
- Wohndichte: 128 EW /1,8 ha: ca. 71 EW/ha

Der Orientierungswert des Regionalplanes mit 60 EW/ha ist mit der vorliegenden Planung
eingehalten.

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Ausweisung von Wohnbauplatzen wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die nach 8 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen werden aufgrund des erhdhten Flachenbedarfs, des generellen Stérgehalts und
der durch diese Anlagen einhergehenden negativen verkehrlichen Auswirkungen auf das
geplante Wohngebiet ausgeschlossen.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl und die Festsetzung von Gebaudehdhen. In Verbindung mit der Festsetzung der
Baugrenzen und der zuldssigen Dachneigungen der ortlichen Bauvorschriften ist damit
die maximale &uf3ere Gebaudehulle definiert.

Die Gliederung der Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der Bebauungs-
konzeption mit weniger verdichteter Einzelhausbebauung in den 6stlichen, stdlichen und
westlichen Randbereichen, der geplanten Doppelhausbebauung in der Mitte des Gebietes
und Reihenhdusern am nordlichen Gebietsrand. Mit der Giber die Obergrenze der BauN-
VO hinausgehenden Grundflachenzahl fiir die Reihenh&duser wird eine ausreichende bau-
liche Nutzung insbesondere der Reihenmittelh&duser trotz der geringen Grundsttcksfla-
chen erreicht. Als Ausgleich hierfir kénnen die von Bebauung freizuhaltenden privaten
Grunflachen gewertet werden.

In die Berechnung der maf3geblichen Grundsticksflache fir die Berechnung der zul&ssi-
gen Uberbaubaren Grundsticksflache sind die privaten Grinflachen anzurechnen.
Dadurch wird eine bestmdgliche Grundstiicksnutzung trotz Freihaltung der privaten Grin-
flachen erreicht.

Die Festsetzung der Gebaudehdhen orientiert sich an den konzeptionellen Uberlegungen

fur die kinftigen Gebaude. Im Grundsatz soll eine zweigeschossige Gebaudeentwicklung

ermdglicht werden. Durch die natirliche Geldndeneigung kann zusatzlich talseitig das Un-
tergeschoss freigestellt werden. Bei Pultdachern ist dariiber hinaus ein weiteres teilweise

nutzbares Nichtvollgeschoss méglich. Damit wird insbesondere dem konzeptionellen An-

satz der flexiblen Nutzungsmdglichkeiten fir zwei Wohneinheiten Rechnung getragen.
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Variante Flachdach

Zur guten Einpassung der kiinftigen Gebaude an die topografischen Verhaltnisse und an
die kiuinftigen ErschlieBungselemente wird eine Bezugshéhe zur Fixierung der Gebaude-
hdhen festgelegt. Eine exakte Bindung der kiinftigen ErdgeschossfuRbodenhdhen an die
Bezugshdhe ist nicht vorgesehen. Allerdings ist die Abweichung auf 0,5 m beschrénkt.
Damit wird ein Maximum an innerer Flexibilitdt der Gebaudegestaltung in Bezug auf das
Langsgefalle der angrenzenden StralRen erreicht. In Verbindung der Bezugshéhen mit der
festgesetzten Gebaudehdhe und der maximalen Dachneigung sind jedoch die stadtebau-
lich ablesbaren Oberkanten der Baukdrper in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeu-
tig fixiert.

2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baustreifen definiert. Durch die fest-
gesetzten Baugrenzen wird erreicht, dass der gesetzliche Waldabstand von 30m geman
84 Abs.3 LBO im gesamten Baugebiet mit den kiinftigen Geb&uden eingehalten wird.

Entsprechend der Plankonzeption soll eine flachensparende Bebauung mit ausreichenden
Freirdumen sowie attraktiven und ungestorten Gartenflachen realisiert werden. Daher
werden Garagen, Carports und auch sonstige Nebenanlagen in Form von Gebauden au-
Rerhalb der Baugrenzen und der Garagenflachen ausgeschlossen. Aus diesen Griinden
werden auch offene Stellplatze nur im direkten Anschluss an die ErschlieRungsstral3e zu-
gelassen.

2.1.4 Bauweise und Zahl der Wohneinheiten

Durch die Festsetzung der Bauweise wird die Bebauungskonzeption mit unterschiedlichen
Gebaudetypen umgesetzt. Aufgrund der besonderen naturraumlichen Lage des Gebietes
ist eine massive Verdichtung nicht vorgesehen. Daher wird die Zahl der Wohneinheiten
pro Gebaude begrenzt. Jedoch wird durch die Zulassung von zwei Wohneinheiten dem
konzeptionellen Ansatz zur Nutzung der Gebaude z.B. durch zwei Generationen Rech-
nung getragen.
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2.1.6

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Aufgrund der naturrdumlichen Lage und zur Sicherung eines Mindestmal3es an naturli-
chem Umfeld werden verschiedene MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft getroffen. Die MaRnahmen unterstreichen dariiber
hinaus den Nachhaltigkeitsgedanke der Green-Building-Konzeption. Diese Konzeption
soll sich nicht nur auf die kiinftigen Gebaude beziehen sondern auch auf die Freiflachen
um Umfeld. Dartiber hinaus werden die innerhalb des Gebietes liegenden MaRnahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes in den Na-
turhaushalt festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit zur Regenwasserableitung und zur Dach-
begriinung sichern ein Mindestmaf? an nattrlichem Wasserkreislauf.

Die Festsetzungen zu privaten Grunflachen sichern Freirdume im direkten Anschluss an
die Baugrundsticke und Verbessern die Lebens-, Wohn-und Nutzungsqualitat. Dartber
hinaus soll der Gemeinschaftsgedanke durch die Mdglichkeit zur gemeinschaftlichen Nut-
zung dieser Flachen innerhalb des Gebietes entsprechend der Plankonzeption gestarkt
werden.

Die offentlichen Griunflachen am nérdlichen und westlichen Gebietsrand kénnen aufgrund
des einzuhaltenden Waldabstandes ohnehin nicht bebaut werden. Diese Flachen sollen
zu Ausgleichszwecken freigehalten und als naturschutzfachlich hochwertige Griinflachen
als Streuobstwiese und Waldsaum entwickelt werden.

Der im nordostlichen Planbereich bestehende Waldkindergarten wird planungsrechtlich
gesichert.

Die Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung werden aus artenschutzrechtlicher Sicht getrof-
fen. Durch die Verwendung von energiesparenden LED-Leuchten wird dariiber hinaus der
Nachhaltigkeitskonzeption Rechnung getragen.

Grinordnung

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten sichern die kiinftige Durchgriinung des Baugebietes.
Aufgrund der gewollten zusatzlichen Aufenthaltsfunktion der privaten Grunflachen und der
Funktion der Flachen zur Regenwasserriickhaltung werden hier keine weitgehenden
Festsetzungen zur Bepflanzung vorgesehen.

Zur Gebietseingriinung wird am 6stlichen Gebietsrand, westlich der Alte Hegenloher
Stral3e ein offentlicher Pflanzgebotsstreifen ausgewiesen. Damit wird auch die bereits im
Flachennutzungsplan dargestellte Konzeption der Ortsrandeingriinung umgesetzt. We-
sentlicher Bestandteil dieser Eingriinung ist der Erhalt der dort bestehenden gréReren
Obstbaume. Diese werden zur wirksamen Ortsrandeingriinung, soweit sie nicht der Er-
schlieBungskonzeption des Planbereiches entgegenstehen erhalten und durch Neupflan-
zungen ergénzt. Der Erhalt dieser Baume ist auch aus artenschutzrechtlicher Sicht erfor-
derlich. Entsprechend dem derzeitigen Charakter wird dariber hinaus eine lockere Be-
pflanzung mit Struchern vorgesehen.

Eine Eingriinung des sudlichen Randes wird nicht fir zwingend notwendig erachtet, da
die sudlich angrenzenden Grinflachen teilweise Streuobstwiesen sind, die eine Min-
desteingriinung darstellen.
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2.1.7

2.1.8

2.1.9

Verwendungsverbot von festen und flissigen Brennstoffen (Nahwarmeversorqgung)

Zur Sicherung der Nahwarmekonzeption werden andere feste oder flliissige Brennstoffe
zur Raumheizung ausgeschlossen. Damit wird der, dem allgemeinen Klimaschutz die-
nenden Energiekonzeption und der weitestgehend autarke Energieversorgung des Plan-
bereiches planungsrechtlich Rechnung getragen. Zur rechtlichen Sicherung der Nutzung
der Nahwéarmeversorgung durch die kiinftigen Grundstiicksbesitzer sind jedoch weiterge-
hende privatrechtliche Regelungen erforderlich.

Durch die Zulassung von offenen Kaminen und Kaminéfen, die mit dem CO2-neutralen
und nachwachsenden Brennstoff Holz betrieben werden, wird einem h&ufigen Wunsch
von Bauherren entgegen gekommen. Zur Férderung der Nahwéarmeversorgung ist die Zu-
lassung jedoch daran geknipft, dass die offenen Kamine und Kamindfen die Raumhei-
zung lediglich ergdnzen und nicht vollstandig ersetzen.

Photovoltaik

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Energiekonzeptes ist die Erzeugung von Strom

auf den Dachflachen der Gebaude. Daher wird die Erstellung von Photovoltaikanlagen auf
den Dachern festgesetzt. Aus konstruktiven Griinden muss nicht die gesamte Dachflache
mit Photovoltaikanlagen belegt werden.

Aus Effizienzgriinden sollen die Photovoltaikelemente flachig auf den Dachflachen aufge-
bracht werden. So kann ein Maximum an Kollektorflache mit gleichmé&Rigem Ertrag im
Laufe eines gesamten Tages erstellt werden. Daher scheidet aber eine aus naturschutz-
fachlicher Sicht sinnvolle Dachbegriinung aus.

Verkehrsplanung

Die Verkehrsplanung orientiert sich an der Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption des
Projektentwicklers.

Grunduberlegung der ErschlieBungsplanung ist die Einbindung der vorhandenen Wirt-
schaftswege am sudlichen und dstlichen Gebietsrand und eine méglichst Flachensparen-
de Ausweisung von Verkehrsflachen. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden
zwei Ausbauvarianten durch das das Ingenieurbiiro Geoteck GmbH geprift.

Variante 1:

- StraRenfuhrung: Einbahnverkehr vom westlichen tiber den nérdlichen Stral3enverlauf
mit einer Stral3enbreite von 4,50 m. Die bestehenden Landwirtschaftswege im Osten
und Stden des Baugebiets, werden auf 5,50 m Breite ausgebaut um Begegnungs-
verkehr zu ermdglichen. Die Stral3e die das Baugebiet in der Mitte trennt, wird auf
5,50 m fur Begegnungsverkehr vorgesehen.

- Parkierung: Parkmoglichkeiten sollen auf Langsparkstreifen entlang der Straf3en im
Westen und Norden seitlich auf3erhalb des Stralenraums konzentriert werden — die
Breite betragt 2,50 m. Zudem sind Langsparkstande im Stral3enraum der mittigen
VerbindungsstralRe vorgesehen, die ebenfalls 2,50 m breit sind.

- Gehwege: Gehwege verlaufen rund um das Baugebiet auf Seiten der Wohnbebauung.
Ausnahme bildet hier die mittige Verbindungsstral3e. Die Gehwegbreite betragt 1,50
m.

Variante 2:
- StraRenverlauf: Begegnungsverkehr im gesamten Baugebiet, ausgenommen der
nordwestliche und ndérdliche Stralenabschnitt (zwischen Stral3e in Baugebietsmitte
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und 0Ostlichen Landwirtschaftsweg). Die Stral3enbreite variiert je nach Lage zwischen
5,50 m (Ausbaubreite der Landwirtschaftswege) und 6,0 m (Breite der Wohnstra-
3en). Fur die Einbahnstral3e ist eine Straf3enbreite von 4,50 m eingeplant.

- Parkierung: Ebenfalls Langsparkstreifen am nordwestlichen und nordlichen Stral3en-
verlauf (Breite 2,50 m). Die Parkstande im Stral3enraum des mittigen Stra3enverlaufs
zwischen den Wohnbebauungen entfallen. Im siidwestlichen Bereich werden im Ge-
gensatz zur Grundlagenvariante Senkrechtparkplatze aufgrund der gré3eren Stral3en-
breite mdglich.

- Gehwege: In dieser Variante entfallen samtliche vorgesehenen Gehwegflachen- und
Streifen.

Bewertung der Variante 2 gegenuber Variante 1:

Aufgrund des Wegfalls der Gehwege, sowie der Parkplatze im StralRenraum der mittigen

Verbindungsstral3e, ergibt sich ein erheblicher Teil, der an versiegelter Flache eingespart

wird. Die Folge daraus ist neben einer geringeren Entwasserungsmenge vor allem ein

héherer 6kologischer Nutzen.

Wegen des verkehrsberuhigten Bereichs entsteht keine nachteilige Ful3gangersituation.

Zudem wird die Anzahl an Parkplatzen durch die Anordnung von Senkrechtparkern erhéht

und gleichzeitig aus dem StrafRenraum der mittigen Verbindungsstrafl3e entnommen.

Daruber hinaus wurde die StraRenfiihrung dahingehend optimiert, dass die An- und Ab-

fahrtswege zu den kinftigen Grundstiicken auf méglichst kurzer Strecke erreicht werden —

bei gleichzeitiger Betrachtung der Fahrgassenbreite und Ausschépfung von Asphaltmate-
rial (Versiegelung). Dies soll vor allem die CO2 Belastung im Wohngebiet gering halten.

Der Gemeinderat hat sich im Vorfeld fur die Umsetzung der Variante 2, jedoch mit einer
reduzierten Breite der beidseitig befahrbaren Wohnwege von 5,5m entschieden. Die
eventuelle Ausweisung eines Verkehrsberuhigten Bereiches der Wohnwege ist Gegen-
stand einer spateren verkehrsrechtlichen Anordnung. Es wird darauf hingewiesen, dass
fr einen Verkehrsberuhigten Bereich verschiedene Anforderungen bezlglich der Stra-
Renraumgestaltung und der Parkierung im Stral3enraum gelten.

Erganzend sind am dstlichen Gebietsrand an der Alte Hegenloher Stral3e Fahrbahnein-
engungen mit einer Restfahrbahnbreite von 3,5m vorgesehen. Diese Breite entspricht in
etwa der Breite des bisherigen Wirtschaftsweges. Mit den Einengungen wird den dort be-
stehenden und zu erhaltenden B&dumen sowie dem pflanzgebot zur Ortsrandeingriinung
mehr Raum gegeben. Aus verkehrlicher Sicht werden die Einengungen aufgrund der ge-
ringen zu erwartenden Verkehrsfrequenz mit Ziel- und Quellverkehr als vertretbar erach-
tet. Durch einzelne Aufweitungen wird dennoch Begegnungsverkehr ermdglicht.

Gelandefestsetzungen

Verschiedene planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften, wie die
Festsetzung von Bezugshdhen fur Gebaude, die Anpassungspflicht des Gelandes an die
Verkehrsflachen und Festsetzungen zu Mauern gewahrleisten das Einfligen der kiinftigen
Bebauung in die Hangsituation des bestehenden Gelédndes, sollen jedoch auch trotz der
Gelandeneigung ebene nutzbare Gartenbereiche erméglichen.

Flachen fir Geh- und Leitungsrechte

Die Flachen fur Gehrecht im Bereich der Communitygérten und des zentralen Gemein-
schaftsgarten verdeutlichen die gewollte gemeinschaftliche Nutzung dieser Bereiche fir
die kiinftigen Bewohner des Gebietes. Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung
im Bebauungsplan das Recht selbst noch nicht begriindet, sondern zusétzliche privat-
rechtliche Regelungen erforderlich sind.
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Die Flachen fur Leitungsrecht werden entsprechend der Entwasserungskonzeption zur
Ruckhaltung von Regenwasser im Plangebiet festgesetzt. Auch fur die Sicherung dieser
Rechte sind zusétzliche privatrechtliche Regelungen erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Grinden und zur
Vermeidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden auch
Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung ausge-
schlossen. Im Ubrigen sind Werbeanlagen in Wohngebieten gemaR § 11 LBO ohnehin
nur an den Stétten ihrer Leistung zulassig.

Durch die Festsetzung zur Fassadengestaltung soll ein Mindestmalf an einheitlicher Ge-
baudegestaltung erreicht werden.

Einfriedigungen und Freiflachen

Durch die Abstandfestsetzungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, die fir das gesam-
te Plangebiet gelten, wird ein ausreichendes Lichtraumprofil im StralRenraum angestrebt.
Die Hohenfestsetzungen zu Zaunen und lebenden Einfriedigungen sollen zum einen den
Schutzbedirfnissen der Bewohner und zum anderen einer vertraglichen Gestaltung des
Uberganges zum offentlichen Raum dienen.

Dachgestaltung

Zulassige Dachformen sind Flachd&acher und nach Stiden ausgerichtete Pultdacher. Der
Gemeinderat hat sich im Vorfeld gegen die Zulassung von giebelstandig nach Siiden
ausgerichteten Satteldachern ausgesprochen. Mit der Beschrankung auf Flach- und Pult-
dacher kann die optische Wirkung der kiinftigen Bebauung von Siden her betrachtet mi-
nimiert werden.

Fur Hauptdacher ist aus energetischen Griinden eine nahezu vollstandige Belegung der
Dachflachen mit Photovoltaikelementen vorgesehen. Nicht von diesen Anlagen bedeckte
Flachen auf Pultdachern sollen durch die Deckung mit schwarzen oder anthrazitfarbenen
Dachsteinen in der optischen Wirkung den Photovoltaikelementen angepasst werden.
Dies gilt nicht fur Flachdacher, da diese eine geringere optische Wirkung haben. Fir
Flachdacher wird daher keine Festsetzung bezlglich der Gestaltung, der tiber die Photo-
voltaikanlagen hinausgehenden Flachen getroffen.

Dachflachen von Garagen und Carports sind aus optischen Griinden und aufgrund der
Funktion der Regenwasserriickhaltung zu begriinen.

Regenwasserzisternen

Entsprechend der Nachhaltigkeitskonzeption wird durch die Festsetzung von Zisternen
zur Regenwassernutzung der sparsame Umgang mit der natirlichen Ressource Wasser
gefordert.
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ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrserschliel3ung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt Uber die WeinbergstralRe. Die bestehenden
Wirtschaftswege am stdlichen und 6stlichen Gebietsrand werden in die ErschlieBungs-
konzeption mit einbezogen und kénnen somit auch in ihrer Funktion fur den landwirt-
schaftlichen Verkehr aufrechterhalten werden. Die innere VerkehrserschlieBung ist in Zif-
fer B.2.1.9 dieser Begriindung beschrieben.

Der Planbereich ist durch zwei Bushaltestellen an den OPNV angebunden. Die Bushalte-
stelle Risshalde liegt ca. 250m westlich des Planbereiches im Bereich Danziger Stra-
Re/Bresslauer Strafl3e. Die Bushaltestelle Weinbergstrale liegt ca. 320m sudwestlich im
Bereich Weinbergstral3e/Steinacker Stral3e.

Ver- und Entsorgung
Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Regenwasser:

Die im Planbereich anstehenden Boden lassen eine wirksame Versickerung von Rege-
nasser nicht zu. Auf die Ergebnisse des Baugrundgutachtens wird verwiesen. Das Re-
genwasser soll daher im Plangebiet zurtickgehalten und gedrosselt tUber bestehende

Wassergraben entlang der Alte Hegenloher Straflde dem Probstbach zugeleitet werden.

Die Rickhaltung im Plangebiet erfolgt getrennt flr die StrafRenflachen und fir die privaten
Baugrundstiicke. Das Wasser der Stral3enflachen soll in Stauraumkanalen in den Stral3en
oder soweit topografisch madglich in offenen Mulden oder unterirdischen Rigolen in den
nordlichen und westlichen offentlichen Griunflachen zuriickgehalten werden.

Das Regenwasser der privaten Baugrundstiicke soll innerhalb der Privaten Griinflachen
(Communitygarten) und in unterirdischen Rigolen zuriickgehalten werden. Im weiteren
Verfahren wird geprift, ob das Riickhaltevolumen der unterirdischen Rigolen mit den oh-
nehin notwendigen Stauraumkanélen in den StraRen kombiniert werden kann.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Volumen fir die Rickhaltung sind so berechnet,
dass ein 100-jahriges Regenereignis bei einem Drosselabfluss von 3 I/s/ha zurtickgehal-
ten wird. Parallel zum Bebauungsplanverfahren soll die Entwasserungskonzeption sowohl
fur die 6ffentlichen als auch fir die privaten Flachen weiter abgestimmt und ein gemein-
sames Wasserrechtsgesuch eingereicht werden.

Schmutzwasser:

Schmutzwasser wird bestehenden Kanélen in der WeinbergstralRe zugeleitet. Der grolte
Teil des Baugebietes kann im Freispiegelgefalle, wenn auch teilweise mit bis zu 6m tiefen
Kandalen entwassert werden. Lediglich das Schmutzwasser im siiddstlichen Bereich muss
mittels einer Hebeanlage gepumpt werden. Dies betrifft jedoch nicht die einzelnen Ge-
baude. Es soll eine zentrale Hebeanlage fiir alle betroffenen Geb&aude erstellt werden.
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Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurde durch das Biiro BWU ein geotechnischer Bericht
erstellt. Dieser kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Das Bauvorhaben ist in die Geotechnische Kategorie GK 2 einzustufen. Um Aussagen
Uber die Beschaffenheit des Baugrundes und die Grundwasserverhaltnisse zu erhalten,
wurde unser Haus mit der Baugrunderkundung und der Erstellung eines geotechnischen
Berichts beauftragt.

Das Neubaugebiet liegt in der Erdbebenzone 0 und innerhalb der Zone Il A des Wasser-
schutzgebietes ,Gentenried | + II“. Ein Verdacht auf mogliche Blindganger im Untergrund
besteht nicht. FUr Bauarbeiten im betroffenen Bereich sind keine Kampfmitteluntersu-
chungen erforderlich.

Zur Baugrunderkundung wurden 14 Kleinbohrungen und eine Kernbohrung abgeteuft, bo-
denmechanische und chemische Laboruntersuchungen durchgeftihrt. Den Erkundungser-
gebnissen zufolge liegt im Untersuchungsgebiet 20 - 30 cm méchtiger humoser Oberbo-
den vor. Der natirlich anstehende Untergrund besteht aus Hanglehm und stark verwitter-
tem Sand- und Tonstein der Stubensandsteinschichten. Grundwasser wurde lediglich in
drei Aufschlusspunkten und in unterschiedlichen Tiefen angetroffen.

Das geotechnische Baugrundmodell wird in Schichtenbeschreibungen, Schichtenprofilen
und geologischen Schnitten dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass der angebotene
und beauftragte Erkundungsumfang nicht in allen Punkten den Anforderungen der im Au-
gust 2015 erschienenen Neufassung der DIN 18 300 genugt. Falls die Anforderungen der
aktuellen DIN 18 300 eingehalten werden sollen, sind weitere Erkundungsmalnahmen er-
forderlich.

Beim Kanal- und Leitungsbau kann ein weitgehend mafR3haltiger Aushub in mittelschwer
I6sbarem, bindigem Boden und eine kurzfristig gute Standsicherheit von Grabenwénden
erwartet werden. Die Tragfahigkeit der Grabensohle wird voraussichtlich ausreichend
sein. Je nach Witterungs- und Grundwasserverhéaltnissen vor und wahrend der Bauaus-
fuhrung kann es zu Grundwasserzutritten in Graben und Baugruben und der Erfordernis
einer bauzeitlichen Wasserhaltung kommen, die in Form einer offenen Wasserhaltung
madglich sein wird. Das voraussichtliche Erdplanum von Verkehrsflachen wird in sehr
frostempfindlichem und fur Standardbauweisen nicht ausreichend tragfahigem Untergrund
liegen und sind entsprechend zu bemessen. Die Erfordernis besonderer MalRnahmen
(Bodenverbesserung, Bodenaustausch, erhdhte Tragschichtdicke) ist absehbar. Bei aus-
reichenden Platzverhaltnissen kdnnen Graben- und Baugrubenwénde grofitenteils frei un-
ter einem Winkel von 60° gebtdscht werden. Lokal weiche Bereich und/oder Grundwas-
serzutritte kdnnen besondere MalRhahmen erforderlich machen.

Mogliche Grindungssohlen fir die Bebauung liegen in mindestens steifem Hanglehm o-
der in den stark verwitterten Stubensandsteinschichten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist fiur die dafir zu geringe Wasserdurchlas-
sigkeit der Bodenschichten ohne Notiiberlauf nicht zu empfehlen. Ortlich kann jedoch eine
ausreichende Sickerfahigkeit vorliegen, was durch Sickerversuche am geplanten Standort
von Versickerungsanlagen tberprift werden kann. Die Grundwasserverhaltnisse sind bei
der Planung von Versickerungsanlagen zu beachten.

Die Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen sowie die daraus resultierenden An-
gaben im Geotechnischen Bericht gelten nur fur die Untersuchungsstellen und den Zeit-
punkt der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kdnnen nicht ausgeschlossen werden,
so dass eine sorgfaltige und laufende Uberpriifung der angetroffenen Verhéltnisse im
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Vergleich zu den Erkundungsergebnissen und Folgerungen im Gutachten erforderlich ist.
Der vorliegende Geotechnische Bericht beschreibt die Untergrundverhaltnisse im geplan-
ten Neubaugebiet ,Bergteile — Am Schafhaus® und die aus der Baugrunderkundung resul-
tierenden baulich notwendigen Malinahmen im Zuge der ErschlieRung, soweit sie aus
dem derzeitigen und uns bekannten Planungsstand absehbar sind, und gibt Hinweise zur
spateren Bebauung. Der Gutachter muss Uber den Beginn und die Durchfiihrung von
Aushub- sowie Griindungsarbeiten rechtzeitig verstandigt und beigezogen werden, ferner
bei Abschluss und/oder Anderung der Planung, um gegebenenfalls erforderliche Ande-
rungen und Ergdnzungen angeben zu kénnen. Sollten bei der Baumalinahme unvorher-
gesehene Schwierigkeiten oder Unklarheiten hinsichtlich der Angaben im Geotechnischen
Bericht auftreten, so ist der Gutachter ebenfalls unverziglich zu benachrichtigen. Die An-
gabe der zu erwartenden Homogenbereiche und Bodenklassen und die in den Schnitten
(Anlage) eingetragenen Schichtgrenzen kénnen nicht als Grundlage fir verbindliche Mas-
senermittlungen dienen und kdnnen ein ortliches Aufmalf? nicht ersetzen.

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrprofile/ Schich-
tenbeschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Gutachtens gemaf Verordnung des
Innenministeriums tiber die Uberwachung von Erdaufschliissen i. V. mit §43 Wasserge-
setz entsprechend den Auflagen des wasserrechtlichen Bescheids vom 15.03.2016 dem
Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, und gemaf 83 La-
gerstéattengesetz dem Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg Ubersandt.

Das ErschlieBungsgutachten ersetzt kein projektbezogenes Baugrundgutachten einzelner
BaumaRnahmen. Hierzu sind die Richtlinien des EC 7 bzw. der DIN 4020 zu beachten
und es ist dementsprechend ein Baugrundsachverstandiger einzuschalten.

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurden zusatzlich Versickerungs-
versuche gemacht. Der Bericht von BWU kommt zu folgendem Ergebnis:

In Reichenbach an der Fils wurden im Bereich des geplanten Neubaugebiets ,Bergteile —
Am Schafhaus” sechs Sickerversuche zur direkten Bestimmung der Wasserdurchlassig-
keit des anstehenden Untergrunds als Erganzung der bereits erfolgten Baugrunderkun-
dung durchgefiihrt. Diese erbrachten eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit bzw. Si-
ckerfahigkeit des Untergrunds, die eine sinnvolle und wirtschaftliche Versickerung von
Oberflachen- und Dachflachenwasser nicht erlaubt. Die Untersuchungsergebnisse sowie
die daraus resultierenden Angaben im vorliegenden Bericht gelten nur fur die Untersu-
chungsstellen und den Zeitpunkt der Untersuchungen. Abweichungen hiervon kdnnen
nicht ausgeschlossen werden, so dass eine sorgfaltige und laufende Uberpriifung der an-
getroffenen Verhaltnisse im Vergleich zu den Erkundungsergebnissen und daraus resul-
tierenden Folgerungen erforderlich ist.

C Umweltbelange

1. Umweltbericht

Der Umweltbericht des Blros StadtLandFluss ist als Anlage Teil dieser Begriindung. Die
Vorstufe des Umweltberichtes bewertet die Schutzgtter im Bestand und ermittelt die Er-
heblichkeit des Eingriffes durch die Planung. Empfehlungen zur Eingriffsminderung und

Seite 16 von 19



N MELBER & METZGER

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften VERMESSUNG - PLANUNG - GEQINFORMATION

JBergteile”

Ehemals Ingenieurbiiro Kuhn

—vermeidung innerhalb des Plangebietes sind bereits in den Bebauungsplan eingearbei-
tet. Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird der Umweltbericht um eine detaillierte Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung erganzt.

Der Eingriff wird sich voraussichtlich nicht innerhalb des Bebauungsplangebietes kom-
pensieren lassen, wobei der externe Kompensationsbedarf vom Umfang der Vermei-
dungsmalimahmen und der planinternen Kompensationsmafinahmen abhangt. Planex-
terne KompensationsmalRnahmen missen noch festgelegt werden. Bei entsprechender
Eignung sind hier auch die artenschutzrechtlich erforderlichen MaZnahmen (CEF-
Mafinahmen) anrechenbar. Zum aktuellen Planungsstand gehért dazu insbesondere die
geplante Streuobstwiese, die in einer GréRe von 0,8 ha auf Flurstliick 697/2 angelegt wer-
den soll. Dartiber hinaus kénnen MaRnahmen des Okokontos der Gemeinde Reichen-
bach herangezogen werden.

2. Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belang wurde durch den Biologen Peter Endl eine
faunistische Erhebung und eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) durchge-
fuhrt. Die SaP kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sollten die Auswirkun-
gen des Vorhabens ,Bergteile* der Gemeinde Reichenbach a.d. Fils auf nach Bundesha-
turschutzgesetz (BNatSchG) (in Verbindung mit dem Anhang IV der FFH- Richtlinie sowie
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) besonders und streng geschitzte Arten dargestellt wer-
den. Fur das Vorhaben ist ohne die Beriicksichtigung von SchutzmalRhahmen zunachst
davon auszugehen, dass Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG er-
fullt sind, da Lebensstatten von Vogelarten und Fledermausarten in Anspruch genommen
werden sowie mehrere Arten in ihren Lebensraumen moglicherweise gestért werden.

Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestande relevant:

(1) Verbotstatbestand (Totung und Verletzung)

(2) Verbotstatbestand (Storung)

(3) Verbotstatbestand (Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)

Nach BNatSchG geschiitzte Pflanzenarten sind im Gebiet nicht nachgewiesen, daher ent-
fallt der Verbotstatbestand nach §44 (4).

Die Auswahl der prifungsrelevanten Arten erfolgt in Kapitel 3.5. Haufige Arten mit guinsti-
gem Erhaltungszustand konnen hierbei aus der weiteren Betrachtung ausgeschlossen
bzw. im Rahmen einer Gildenprifung abgehandelt werden. Als prifungsrelevante Arten
sind demnach samtliche im Gebiet nachgewiesenen Fledermausarten sowie mehrere lo-
kal oder regional bedeutsame Brutvogelarten (mit Status als landes- oder bundesweiter
Vorwarnlistenart bzw. gefahrdeter Art) zu betrachten.

Fur die vom Vorhaben verbotstatbesténdlich betroffenen oder potenziell betroffenen Arten
wurden kompensatorischen MaRnahmen dargelegt, so dass der derzeitige gunstige Erhal-
tungszustand gewabhrt bleibt bzw. der jetzige ungiinstige Erhaltungszustand nicht weiter
verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird.

Im Einzelnen dienen die MaRnahmen V1, V2, V3 und V4 der Vermeidung des Verbotstat-
bestandes der Totung oder Verletzung. Die Festlegung einer Bauzeitenregelung (Entfer-
nen von Geholzen auRerhalb der Brutzeit - Malinahmen V2- 4) gewahrleistet, dass Vogel-
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und Fledermausarten nicht wahrend der Brut- bzw. Hauptaktivitdtsphase getotet oder ver-
letzt werden.

Die MaRnahme V1 (Ausweisung von Bautabuzonen) dient dem Erhalt der als hochwertig
eingestuften Lebensrdume bzw. hochwertiger Lebensraume im Umfeld des Vorhabens.
Fur die nicht vorhabensbedingt in Anspruch genommenen Flachen wird daher der v.a.
baubedingt mogliche Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten vermieden.

Da anlagebedingt Lebensraume geschutzter Tierarten in Anspruch genommen werden
und sich eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes prufungsrelevanter Arten nicht
ausschlieRen lasst sind weitergehende Schutzmalinahmen erforderlich.

Die vorgezogenen SchutzmalRnahmen CEF 1 und CEF 2 dienen der Herstellung adéaqua-
ter Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Die Ausgestaltung und Grdl3e richtet sich dabei
nach der Anzahl der betroffenen Arten sowie der Gesamtbedeutung als Lebensraum.

Die MalRBnhahme CEF1 (Anbringen von Nisthilfen) in Kombination mit der Manahme CEF
2 dient der Erhdhung des Angebots an besiedelbaren Quartieren fiir baumbewohnende
Vogel- und Fledermausarten als Ausgleich fir die vorhabensbedingt zu erwartenden Ver-
luste an teilweise alterem Geholzbestand.

Insgesamt ist unter Berticksichtigung und vollstandiger, im Falle der CEF-Malinahmen
vorgezogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestdnden zu rechnen.

Die Lage der vorgezogenen, externen CEF-MaRnahmen ist in der nachfolgenden Uber-
sicht dargestellt:

Lage der CEF MaRnahmen CEF1 und CEF2 It. SAP von Biologe Peter Endl (unmaRstablich)
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N MELBER & METZGER

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften VERMESSUNG - PLANUNG - GEQINFORMATION

JBergteile”

Ehemals Ingenieurbiiro Kuhn

D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Die Gemeinde tragt die Kosten fur die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen. Der Projekttra-
ger erwirbt voll erschlossene Grundstiicke. Weitere MaBhahmen zur inneren Erschlielung
wie private Anlagen zur Regenwasserriickhaltung sind vom Projekttrager zu erstellen.
Auch die Realisierung der Nahwéarmekonzeption erfolgt durch den Projekttrager.

Fur diesbezlgliche Regelungen wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und
Projekttrager abgeschlossen.

2. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung erforderlich.

Seite 19 von 19






Gemeinde Reichenbach an der Fils

Bebauungsplan
,Bergteile*

Vorstufe des Umweltberichts zur friihzeitigen Beteiligung

StadtLandFluss



Vorstufe des Umweltberichts zur frilhzeitigen Beteiligung

Bebauungsplan
,Bergteile*

Auftraggeber: Gemeinde Reichenbach an der Fils
Hauptstralle 7
73262 Reichenbach an der Fils

Auftragnehmer: StadtLandFluss
Prof. Dr. Christian Kupfer
Plochinger Stral’e 14a
72622 Nurtingen
Tel. 07022 - 2165963 Fax 07022 — 2165507

Mail: kuepfer@stadtlandfluss.org, www.stadtlandfluss.org

Bearbeiter: Dipl.-Geogr. Anja Gentner
Prof. Dr. Christian Kipfer

Datum: 09.09.2016

Bebauungsplan ,Bergteile“, Reichenbach an der Fils - Vorstufe des Umweltberichts zur frihzeitigen Beteiligung



Inhalt

11
1.2

1.3
1.4

2.1

2.2

3.1

3.2
3.3

4.1

a

1T ] 4

PLANUNGSRECHTLICHE BEHANDLUNG DES ERDWARMEKOLLEKTORENFELDES .......ccceeiiieiiiiieiineenne

BERUCKSICHTIGUNG RELEVANTER ZIELE DES UMWELTSCHUTZES UND VORGABEN

UBERGEORDNETER PLANUNGSTRAGER . ........uvtiiiiutieieitiieeeittteeeetteeeeetee e s eataeeeesbee e e saaeeeanaseeeeveeeeennes 6
IMEETHODIK ...t ettt ettt ettt e e ettt e ettt e e et e e et e e e e eat e e e e ate e e e eabaeeeabeeseansseeeaasbeeeanbeseesseeesansaeeens 7
FEHLENDE KENNTNISSE .....vtiiiiiitteeiitttee ettt e e ettt e s ettt e et e e e etae e e e eab e e e aabeeseeteeessasbeeeebeeeeeasseeeansreeans 8
BESTANDSAUFNAHME UND -BEWERTUNG DER EINSCHLAGIGEN ASPEKTE DES

DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS ...cccccccuuuuuiierermrenmnnsssssssermemsmmsssssssseremssnmnssssssseseesnnnsnsssssses 8
BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT — ERSTE ERGEBNISSE .......... 9
211 Schutzgut Biotope UNd AMEN .......eeviiiiiieieeieeee e 9
21.2 Schutzgut Landschaftsbild ............ccvviiiiiiiii e 11
21.3 Schutzgut Klima und LUft ... 11
21.4 Yol a0} 4o [0 |0 = o Te 1= o PO PPPPRPPPR 12
215 SCNUIZGUE WASSET ...t e e e e e aaaaaaaas 13
BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER BELANGE DES MENSCHEN UND DER KULTUR- UND

SACHGUTER — ERSTE ERGEBNISSE ......eetiiiiiiiiiiiieie e e e eitietee e e e sttt e e e s e sntteeeeesesantteeeeeeesanneneeaeeeaannes 14
2.21 Schutzgut Mensch (inkl. ErholUNG) ....oeeviiiiiiiiieiiee e 14
222 KUIUr- UNA SAChGULET ......uviiiiiiiiieieee e a e 14
ENTWICKLUNGSPROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG UND NICHT-DURCHFUHRUNG DER

Y c N 14
VORAUSSICHTLICHE WIRKFAKTOREN SOWIE KONFLIKTE UND BEEINTRACHTIGUNGEN BEI

DURCHFUHRUNG DES VORHABENS........uttiiittieeiiieeessteetaeaaseeessntaeaesssasesassesessanseessssesesssseessnseneasnns 14
WECHSELWIRKUNGEN. ... euitttttteeeetitttteaeeeaeteeeeaesasseeaeeeesannasaeeaessannseeeeaesaannssaeeeeeeaannsseeeeeesansnee 16
PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER

IMARNAHME .......oeie ittt ettt e e ettt e ettt e e et et e e et e e e eaaa e e et b e e s easee e s eabaeeesbeeeanseeeesasseeesbeeeeanseeesanseeeannes 18
MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR MINIMIERUNG UND ZUR KOMPENSATION DES

EINGRIFFS = ERSTE VORSCHLAGE.......cccteemmeueersserrrnenmmsssssssersensnmmsssssssessemsnnmsnssssessenssnnnnns 18
VORSCHLAGE FUR VERMEIDUNGS-, MINIMIERUNGS- UND PLANINTERNE

KOMPENSATIONSMABNAHMEN .......cvviiittiieeeteeesiteeeeeeteeseaeteeesstaeesssseeseassseeesasbeesssseeeesasseeeaasseeeans 18
PLANEXTERNE KOMPENSATIONSMABNAHMEN ......ciuvieeetiereeseeeesanseeeesseeesaseeessnsseesasseeessnsenessnsseens 20
V.4 20
LITERATURVERZEICHNIS ....cccuuuuiiiiiiinremessssssssrsensnmnsssssssessrmsnnnnssssssssssmsnnsnnssssnsssnssnnnnnnnssnsnes 21

Bebauungsplan ,Bergteile“, Reichenbach an der Fils - Vorstufe des Umweltberichts zur frihzeitigen Beteiligung 3



1 Einleitung

Die Gemeinde Reichenbach an der Fils plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bergtei-
le“ am nordéstlichen Ortsrand von Reichenbach an der Fils zur Wohnbauentwicklung (vgl.
Abb. 1-3). Das vorgesehene nachhaltige Architektur- und Stadtebaukonzept beinhaltet auch
eine innovative Energiekonzeption, deren wesentliches Element ein oberflachennahes Erd-
warmefeld im Bereich der Ostlich an das Bebauungsplangebiet anschlieRenden Grinflache

ist (vgl. hierzu Kap. 1.1).

R B L T TR

Abb.1: Lage des Planungsgebietes (GRUNDLA-
GE: LUBW KARTENDIENST)
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Abb.2: Abgrenzung des Planungsgebietes
(GRUNDLAGE: LUBW KARTENDIENST)
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Abb.3: Vorabzug zum Bebauungsplan ,Bergteile” (MELBER & METZGER, Stand 12.08.2016)
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1.1 Planungsrechtliche Behandlung des Erdwarmekollektorenfeldes

Ostlich des Bebauungsplangebietes ist als Bestandteil der Gesamtkonzeption ein Erdwar-
mekollektorenfeld geplant. Die Flachenkollektoren sollen hier im Bereich einer landwirtschaft-
lich genutzten Flache (Wiese, vgl. Abb. 4) in ca. 1-2 m Tiefe verlegt werden. Voraussichtlich
kénnen die Kollektorréhren linear in Graben verlegt oder eingefrast werden, so dass kein
vollstandiger Bodenabtrag erforderlich ist. Sind Graben oder ein flachiger Bodenabtrag erfor-
derlich, wird der Boden anschlieRend wieder aufgebracht. Eine Wiesennutzung ist nach Ver-
legung der Réhren wie vorher mdglich. Randliche Gehdlzbestande kénnen voraussichtlich
vollstandig erhalten bleiben. Oberirdische Anlagen entstehen hier nicht.

Das Erdwarmekollektorenfeld ist in Zusammenhang mit dem Bebauungsplan zu sehen, soll
aber nicht in diesen aufgenommen, sondern planungsrechtlich getrennt behandelt werden.

Folgende naturschutzfachliche Beitrdge im Rahmen des Planungsprozesses werden an die-
ser Stelle fur das Erdwarmekollektorenfeld vorgeschlagen:

1. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

2. Prufung der Wiese hinsichtlich ihrer moglichen Zugehdrigkeit zum FFH-Lebensraumtyp
6510 (aktuell nicht als solche kartiert), dann ggf. Umweltschadensprifung

3. artenschutzrechtliche Betrachtung

Bei der weiteren Planung des Erdwarmekollektorenfeldes ist zu berticksichtigen, dass dieses
innerhalb eines Wasserschutzgebietes Zone Il liegt (vgl. Kap. 1.2, Abb. 6). Zudem durfen
die in diesem Bereich gelegenen geschiitzten Biotope (vgl. Kap. 1.2, Abb. 5) durch das Vor-
haben nicht tangiert werden.

Abb.4: geplante Flache fir Erdwarmekollektoren dstlich des Bebauungsplangebietes

Bebauungsplan ,Bergteile“, Reichenbach an der Fils - Vorstufe des Umweltberichts zur frihzeitigen Beteiligung 5



1.2 Berucksichtigung relevanter Ziele des Umweltschutzes und Vorga-

ben Ubergeordneter Planungstrager

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Schutzgebiete der Kategorien Naturschutz,
Landschaftsschutz und Natura 2000 zu finden. Die folgenden Schutzgebiete liegen 6stlich
des Bebauungsplangebietes, teilweise in unmittelbarer Nahe (vgl. Abb. 5):

= Gesetzlich geschiitztes Waldbiotop Nr. 272221161011 ,Waldrand O Reichenbach*

= Geschiitztes Biotop der Offenlandkartierung Nr. 172221160533 ,Hecken ,Bergteile’

Ostlich von Reichenbach®

» Flachenhaftes Naturdenkmal Nr. 81160583807 ,Feldhecken im Gewann Bergteile*

Das Bebauungsplangebiet selbst liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes, grenzt
jedoch unmittelbar an das dstlich gelegene Wasserschutzgebiet ,Gentenried I+l — Ebers-
bach®, Zone IIl und llIA (vgl. Abb. 6). Die Flache fiur das Erdwarmekollektorenfeld liegt inner-

halb dieses Wasserschutzgebietes (vgl. Kap. 1.1).

Quellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen, ebenso geschiitzte Geotope.

[¥| Naturdenkmal

i

[¥! Biotop
@ Offenlanchictopkartisrung
- Waldbictapkartisrung

Abb.5: Schutzgebiete im
Planbereich (GRUNDLAGE:
LuBw KARTENDIENST)

" [¥] Wasserschutzgebietszone

|j Zone | uricl Il bzw Il A
[ | zoneliB

[ | Zone lund il &
|:| Zone IIB

Abb.6: Wasserschutzgebiet
,Gentenried I+1l — Ebers-
bach® (GRUNDLAGE: LuBw
KARTENDIENST)
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Der Regionalplan des Verbandes Region

W Stuttgart (2009) trifft fir das Planungsgebiet

—— keine planungsrechtlichen Aussagen (vgl.
Abb. 7).

—

Abb.7: Ausschnitt des Regionalplans
(VERBAND REGION STUTTGART 2009)

Im aktuellen Entwurf des Flachen-
nutzungsplans (Stand: Entwurf fir
die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes vom 13.05.2013) ist das
Bebauungsplangebiet als Wohngebiet
dargestellt (vgl. Abb. 8).

Abb.8: Ausschnitt des Flachennut-
zungsplans, Entwurf der Fortschrei-
bung vom 13.05.2013 (GEMEINDE
REICHENBACH AN DER FILS)

1.3 Methodik

Als Basis fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und die Entwick-
lung von Kompensationsmaflinahmen dient die Erfassung und Bewertung der Landschafts-
funktionen. Die Bestandsaufnahme basiert auf folgenden Erhebungen:

= Analyse vorhandenen Materials: Geologische Karte GK 25, Bodenkarte BK 50, To-
pographische Karte TK 25, Regionalplan der Region Stuttgart, Flachennutzungsplan,
Daten des Landschaftsrahmenplans des Verbandes Region Stuttgart (RegioRISS),
Daten des LUBW Daten- und Kartendienstes (Landesamt fir Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden-Wirttemberg), Daten des LGRB Kartenviewers (Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg)

= Gelandebegehungen im Juni und Juli 2016

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach der Methodik STADTLANDFLUSS 2016, die auf der
Methode der LUBW (LFU 2005a) und der Okokontoverordnung 2011 basiert. AnschlieRend
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erfolgt eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Pla-
nung, wovon sich die erforderlichen KompensationsmaRRnahmen ableiten lassen.

Der Artenschutz wird durch Dipl.-Biol. Peter Endl gesondert behandelt.

Anmerkung: zum aktuellen Planungsstand (Vorentwurf des Bebauungsplans, Vorstufe des
Umweltberichts) erfolgt noch keine flichenbezogene Bilanzierung. Der voraussichtliche Ein-
griff wird verbal-argumentativ bewertet. Im Rahmen des im weiteren Planungsprozess fol-
genden Umweltberichts werden die Schutzgliter flichenbezogen bewertet und bilanziert, um
den Kompensationsbedarf in Okopunkten zu erhalten.

1.4 Fehlende Kenntnisse

Keine

2 Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte
des derzeitigen Umweltzustands

Die Bewertung der Schutzguter erfolgt nach der Methodik STADTLANDFLUSS 2016, die auf
der Methode der LUBW (LFU 2005a) und der Okokontoverordnung 2011 basiert, in 5 Stufen
(vgl. Tab. 1).

Tab.1: Bewertungsstufen fur die Bewertung der Schutzguter in 5 Stufen

Wertstufe | Definition

A sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung

B hohe naturschutzfachliche Bedeutung

C mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

D geringe naturschutzfachliche Bedeutung

E keine bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung

Bei den Schutzgitern Landschaftsbild, Klima/Luft, Boden und Wasser sind Zwischenstufen
moglich. Fur die Bewertung im Rahmen des auf Basis des Bebauungsplanentwurfs zu erstel-
lenden Umweltberichts (vgl. Kap. 1.3) gelten folgende Grundsatze: Fir das Schutzgut Bioto-
pe und Arten kommt zusatzlich eine logarithmische Punkteskala von 1 bis 64 zur Anwendung
(Okokontoverordnung), um den Kompensationsbedarf in Okopunkten zu berechnen. Die
Bewertung des Schutzguts Boden erfolgt nach dem Leitfaden "Bodenschutz 23" (LuBw
2010), bzw. "Bodenschutz 24" (Lusw 2012), um den Kompensationsbedarf in Bodenwertein-
heiten und ggf. in Okopunkten zu erhalten.
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2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft —
erste Ergebnisse

Folgende Merkmale werden getrennt erfasst: Biotope/Arten, Boden, Wasser, Klima/Luft und
Landschaftsbild. Die anschlieRende Bewertung (bezogen auf den heutigen Zustand) erfolgt
ebenfalls getrennt nach Schutzgitern nach den Zielen und Grundsatzen von Naturschutz
und Landschaftspflege, wobei auch auf vorhandene Vorbelastungen eingegangen wird.

2.1.1 Schutzgut Biotope und Arten

Der Artenschutz wird gesondert betrachtet (Dipl.-Biol. Peter Endl).

Biotope:

Das Planungsgebiet umfasst in erster Linie eine grof3e, dicht mit Obstbdumen bestandene
und aktuell als Rinderweide (Fettweide mittlerer Standorte) genutzte Flache. Im Nordosten
wird ein kleiner Teilbereich als Waldkindergarten genutzt. Bei den Obstbdumen handelt es
sich um durchgewachsene Nieder- und Mittelstdmme, die die Reste einer ehemaligen Inten-
sivobstanlage darstellen. Hochstdmme sind nicht vorhanden. Es handelt sich somit nicht um
eine Streuobstwiese im eigentlichen Sinn. Der Charakter der Flache ahnelt jedoch eher einer
Streuobstwiese als einer Intensivobstanlage oder Sonderkultur und wird daher mit entspre-
chenden Abschlagen als solche bewertet. Die Baume selbst sind zum Teil geschadigt durch
Rinder (vgl. Abb. 9).

Am Ostrand der Weide befindet sich ein linearer Geholzbestand, teilweise mit dem Charakter
einer Feldhecke, teilweise ausgebildet als Brombeergestripp mit einigen grof3en alten Birn-
baumen (vgl. Abb. 10). Am Sidrand sind entlang des Weidezauns einzelne Baume (Eiche,
Bergahorn) sowie kleinere Gebuschflachen zu finden (vgl. Abb. 11). Im Norden und Westen
wird die Flache vom Waldrand mit einigen machtigen Eichen begrenzt, im Siden und Osten
von Feldwegen.

Abb.9: ehe-
malige Inten-
sivobstanla-
ge, heute
Nutzung als
Rinderweide
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Abb.10: Feldhecke mit Birnbdumen am Ostrand des Abb.11: Gehdlzbestande (Einzelbaume
Bebauungsplangebietes und kleine Gebiischflachen) am Sidrand

Das regionale Biotopverbundsystem der Landschaftsrahmenplanung des Verbandes Region
Stuttgart stellt das Planungsgebiet als Teil einer Kernfliche ,Offenland trocken® dar. Zudem
ist die Flache als Landschaftskorridor gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um Korridore
fir hochmobile, insbesondere flugunfahige Saugetierarten, die die Wildkorridore des landes-
weiten Generalwildwegeplans erganzen (vgl. Abb. 12).

Bictopverbundsystem Wald
Vertindungshiachen
kKernfiachen Wald

Kemflachen Gifeniand frocken

Wrbmdungsﬁachen Cfienland trocken
1

Biotopverbundsystem FlieRgewasser

“.  Polenziaifiachen

Landschafiskomidore

Abb.12: Landschaftsrahmenplanung Region Stuttgart: Biotopverbundsystem (VERBAND REGION
STUTTGART)

Biodiversitat

Nach § 1 (6) Nr. 7a BauGB ist im Rahmen eines Umweltberichtes auch die Biodiversitat ei-
nes Planungsgebietes zu erfassen (,...die Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher
Herkunft, und die dkologischen Komplexe, zu denen sie gehdren; dies umfasst die Vielfalt
innerhalb der Arten, zwischen den Arten und die Vielfalt der Okosysteme*). Abgehoben wird
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hier auf die Vielfalt und nicht auf die Bedeutung und Seltenheit der einzelnen Art. Ausgehend
von der aktuellen Nutzung des Gebietes ist von einer gewissen Vielfalt an Lebensraumen
und somit einer mittleren Biodiversitat auszugehen.

Vorbelastungen

Besondere Vorbelastungen sind nicht zu erkennen.

Bewertung

Wie in Kap. 1.3 erlautert erfolgt die flachenbezogene Bilanzierung erst im nachsten Pla-
nungsschritt im Rahmen des Umweltberichts nach der Okokontoverordnung (logarithmische
Punkteskala von 1 bis 64). Ziel ist es dann, den Bestandswert in Okopunkten zu erhalten, um
eine Berechnungsbasis flir den Kompensationsbedarf zu haben.

Die Einstufung des Planungsgebietes erfolgt aufgrund der oben beschriebenen Verhaltnisse
Uberwiegend in die Wertstufen B und C (hohe und mittlere naturschutzfachliche Bedeu-
tung).

2.1.2 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Planbereich und seiner Umgebung ist gepragt durch offene Grun-
landflachen mit Gehdlzbestanden (Feldhecken, Einzelbdume) und Streuobstwiesen im Kon-
takt mit dem angrenzenden Wald. Das Bebauungsplangebiet selbst ist durch die Lage im
Oberhangbereich von Stiden und Osten auch aus der Ferne gut einsehbar. Die umgebenden
Baumbesténde (Streuobstwiesen) sorgen dabei flr eine gewisse Einbindung.

Vorbelastungen

Besondere Vorbelastungen fiir das Landschaftsbild sind nicht zu erkennen.

Bewertung

Aufgrund der typischen Auspragung und der insgesamt geringen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der guten Einsehbarkeit erfolgt eine Einstufung in Wertstufe B (ho-
he naturschutzfachliche Bedeutung).

2.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Im Klimaatlas der Region Stuttgart (VERBAND REGION STUTTGART 2008) wird das Planungs-
gebiet als Freilandklimatop, als Kaltluftproduktions- und im Sidosten als Kaltluftsammelge-
biet dargestellt. Zudem besteht ein flachenhafter Kaltluftabfluss nach Suden (vgl. Abb. 13).

Das Bebauungsplangebiet wird in den Planungshinweisen des Klimaatlas zudem als Freifla-
che mit weniger bedeutender Klimaaktivitdt dargestellt, da keine direkte Zuordnung zu be-
siedelten Wirkungsraumen besteht. Somit wird von einer geringeren Empfindlichkeit gegen-
Uber nutzungsandernden Eingriffen ausgegangen (vgl. Abb. 14).

Vorbelastungen

Besondere Vorbelastungen sind nicht zu erkennen.
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Strae mit Vierkenrbelastung, Luft- und Larmbefastun

Bodeninversionsgefanrdete Gebiete

Kaltluftproduktionsgebiete
Kaltiufisammelgebiete

Kiimatope
— Bahnanlagen
B Indusirie
B Gewerbe
B Sstadtiem
Stadt
stadirand
Garensiadt
Grunanlagen
\Wald
Frefland
B Gewasser
Hangabwinde - fiachennafler Kallufantuss

Abb.13: Klimatope und Kaltluftabflussbahnen (VERBAND REGION STUTTGART 2008, KLIMAATLAS)

Planungshinweis
Straite mit Verkehrsblastung, Lufi-und Larmbeiastung

Elanungshinweise

I Freffidchen mil bedeutender Kiimaakiiviiat
Freffidchen mit weniger bedeutender
Klimaakdivital
Freffiachen mil geninger Klimaakiivitdl
Bebautle Geblete mit geringer klimarelevanier
Funktion
Bebaule Geblete mit klimarelevanter Funkfion

I Bebaule Geblete mit bedeutender
klimarelevanter Funktion

W Bebaule Gebiete mit Kimatisch-lufthyaienischen
Nachteilen

Abb.14: Planungshinweise (VERBAND REGION STUTTGART 2008, KLIMAATLAS)

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Planungsgebiet aufgrund der oben beschrie-
benen Verhaltnisse von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung (Wertstufe C).

2.1.4 Schutzgut Boden

In den Empfehlungen der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft Boden (LABO 1998) wurden die
nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) unterschiedenen Bodenfunktionen weiter
untergliedert. Demnach ergeben sich folgende bewertungsrelevanten Bodenfunktionen:

= Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

= Natirliche Bodenfruchtbarkeit

= Filter und Puffer flir Schadstoffe

= Sonderstandort fiir die naturnahe Vegetation
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= Archive der Natur- und Kulturgeschichte

Anmerkung zur Methodik: Die Funktion Béden als "Archive fiir die Natur- und Kulturgeschichte"

umfasst in der Regel nur kleinflachige Bereiche. Fir die Bodenfunktion ,Sonderstandort fiir die na-
turnahe Vegetation“ wird nach ,Heft 23“ zur Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit
(LuBw 2010b) eine eingeschrankte Bewertung angewendet. Grundsétzlich werden hier nur Bdden der
hdchsten Bewertungsstufen (hoch oder sehr hoch) betrachtet, da es sich um Béden handelt, die ext-
reme Eigenschaften (also sehr trocken oder sehr feucht) aufweisen und in der Regel nur kleinflachig
vorkommen. Boéden der unteren drei Bewertungsklassen weisen in der Regel keine speziellen Eigen-
schaften mehr auf und werden deshalb nicht berlcksichtigt.

Bei den Béden des Planungsgebietes handelt es sich Gberwiegend um Braunerden. Die Da-
ten aus der Bodenschatzung liegen vor. Die Bodenfunktionen erreichen mittlere Bewer-
tungsstufen.

Vorbelastungen

Besondere Vorbelastungen sind nicht zu erkennen.

Bewertung

Wie in Kap. 1.3 erlautert erfolgt die flichenbezogene Bilanzierung erst im nachsten Pla-
nungsschritt im Rahmen des Umweltberichts nach der Okokontoverordnung bzw. nach den
Leitfaden "Bodenschutz 23" (LuBw 2010) und "Bodenschutz 24" (LuBw 2012), um dann den
Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten und Okopunkten zu erhalten.

Die Bbéden im Planungsgebiet haben eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung (Wertstu-
fe C).

2.1.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Im Planungsbereich steht der Stubensandstein an, der grofRtenteils aus einem grobkdérnigen
Sandstein besteht, in den aber auch Ton- und Mergelbander eingelagert sind. Die Sandstei-
ne treten als Kluft- und Porengrundwasserleiter in Erscheinung, die eingelagerten Ton- und
Mergelbander stauen das Wasser. Die Grundwassernutzbarkeit ist eher gering. Das Bebau-
ungsplangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Vorbelastungen

Besondere Vorbelastungen sind nicht zu erkennen.

Bewertung

Der Stubenstandstein zeichnet sich einerseits durch eine geringe Grundwassernutzbarkeit
aus, andererseits weist das Grundwasser durch fehlende Deckschichten eine gewisse Emp-
findlichkeit auf. Insgesamt kommt dem Schutzgut Grundwasser somit eine mittlere natur-
schutzfachliche Bedeutung (Wertstufe C) zu.
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2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Belange des Menschen und
der Kultur- und Sachgiiter — erste Ergebnisse

2.2.1 Schutzgut Mensch (inkl. Erholung)

Das Bebauungsplangebiet hat fir die Naherholung keine Bedeutung und ist durch den Wei-
dezaun nicht 6ffentlich zuganglich. Eine Nutzung des Gelandes erfolgt in der norddstlichen
Ecke durch den Waldkindergarten. Die Flache wird landwirtschaftlich als Rinderweide ge-
nutzt.

2.2.2 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Bodendenkmale sind derzeit nicht be-
kannt. Archdologische und Fossilienfunde wahrend der Bauarbeiten kdnnen nicht ausge-
schlossen werden. In diesem Fall sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.

3 Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung und Nicht-
Durchfiihrung der Planung

Neben der Bestandserfassung und —bewertung stellt die Ermittlung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens die zweite wichtige Basis fur die Bewertung des
Eingriffs dar. Dazu werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren und die
daraus resultierenden Konflikte und Beeintrachtigungen fiir die einzelnen Schutzglter be-
schrieben.

3.1 Voraussichtliche Wirkfaktoren sowie Konflikte und Beeintrachti-
gungen bei Durchfilhrung des Vorhabens

Geplant ist die Errichtung eines Wohngebietes mit ca. 30 Gebauden (Einzel- und Doppel-
hauser sowie Hausgruppen mit Flach- und Pultdachern) und den entsprechenden Erschlie-
RungsstralRen. Im Zentrum des Gebietes sind ein Gemeinschaftsgarten und ein Solarcarport
bzw. E-Tankstelle vorgesehen. Private Grinflachen zwischen den Gebauden sollen flr die
Versickerung von Niederschlagswasser genutzt werden. Am West- und Nordrand ist eine
offentliche Griunflache als Ausgleichsflache geplant. Hier kann der Baumbestand erhalten
bleiben. Auch in den Waldrand wird nicht eingegriffen. Ein groRer Teil der Birnbdume am
Ostrand bleibt erhalten und wird Gber eine Pflanzbindung gesichert. Die Nutzung als Wald-
kindergarten am Nordostrand soll im Bebauungsplan ebenfalls festgesetzt werden.
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Im Folgenden werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren und die daraus
resultierenden Konflikte und Beeintrachtigungen fur die einzelnen Schutzgiter verbal be-
schrieben. Eine flachenbezogene Bilanzierung erfolgt im nachsten Planungsschritt im Rah-
men des Umweltberichts (vgl. Kap. 1.3).

Schutzgut Biotope und Arten

Der Artenschutz wird gesondert betrachtet (Dipl.-Biol. Peter Endl).

Baubedingte Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase betreffen fast ausschlieBlich Fla-
chen, die ohnehin Gberbaut werden. Optische und akustische Reize (Larm, Licht) durch die
Bautatigkeit, die zu einer voribergehenden Habitatentwertung angrenzender Bereiche fuh-
ren kénnten, kénnen nicht sicher ausgeschlossen werden. Sie sind Gegenstand der tieroko-
logischen Betrachtung (s.0.). Mit der Zerstérung von Biotopen durch Baustelleneinrichtungs-
flachen ist nicht zu rechnen, sofern Baustelleneinrichtungen auf Flachen innerhalb des Pla-
nungsgebietes beschrankt werden, die ohnehin bebaut werden. Auf Schutzmalnahmen
wahrend der Bauphase muss entsprechend ein besonderes Augenmerk gelegt werden.

Anlagebedingt gehen neben der Weideflache mit Obstbdumen Einzelbdume am Sid- und
Ostrand sowie in geringerem Umfang Geblsch- und Heckenstrukturen verloren. Der Eingriff
in das Schutzgut Biotope und Arten ist somit analog zur Bestandsbewertung mit mittleren
bis hohen Beeintrachtigungen verbunden.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen kdnnen flir dieses Schutzgut in Form von akustischen
und optischen Reizen (Larm, Licht) auftreten, die zu einer Habitatentwertung angrenzender
Flachen fihren kénnen (zu behandeln im Rahmen der tierékologischen Betrachtung, s.o.).

Schutzgut Landschaftsbild

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtungen, weithin sichtbare Baukrane,
Staubentwicklungen, etc. sind nur temporar vorhanden und somit nicht von Bedeutung.

Auch betriebsbedingt sind hier keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Errichtung eines Wohngebietes fuhrt zu einer dauerhaften Veranderung des Land-
schaftsbildes. Hinzu kommen der Verlust der Geholzbestande und ein Eingriff in einen at-
traktiven Landschaftsraum mit hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild. Die Einsehbarkeit
ist gut und auch eine Fernwirkung ist gegeben. Anlagebedingt ist das Vorhaben somit mit
hohen Beeintrachtigungen verbunden.

Schutzgut Klima und Luft

Baubedingt ist wahrend der Bauphase mit erhéhten Staub- und Abgasbelastungen durch die
Bautatigkeit sowie durch an- und abfahrende Baumaschinen zu rechnen. Damit ist jedoch
keine signifikante Veranderung der Luftqualitat und des Lokalklimas verbunden.

Anlagebedingt geht die Funktion der Flache als Freilandklimatop, als Kaltluftproduktionsge-
biet und als Kaltluftsammelgebiet verloren, was aufgrund der aktuell mittleren naturschutz-
fachlichen Bedeutung mit mittleren Beeintrachtigungen verbunden ist.
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Betriebsbedingt ist mit einem erhdhten Eintrag von Luftschadstoffen zu rechnen.

Schutzgut Boden

Baubedingte Beeintrachtigungen umfassen im Wesentlichen Bodenverdichtungen und Bo-
deninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, die sich aber auf Flachen beschran-
ken, die Uberbaut oder umgestaltet werden.

Anlagebedingt geht durch die Uberbauung und Neuversiegelung Boden und damit dessen
natirliche Funktionen auf einem Grofteil der Flache verloren, was ausgehend von der mittle-
ren Bewertung der Bodenfunktionen mit mittleren Beeintrachtigungen verbunden ist.

Betriebsbedingt sind fiir das Schutzgut Boden keine weiteren Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Schutzgut Wasser

Bau- und betriebsbedingt kann es bei Unfallen oder unsachgemafRer Handhabung zu einem
unkontrollierten Auslaufen von Treibstoffen und Schmiermittein kommen. Eine Grund- und
Oberflachenwasserverschmutzung kann in diesem Fall nicht sicher ausgeschlossen werden.

Mit der Uberbauung und Neuversiegelung ist eine Verminderung der Grundwasserneubil-
dungsrate verbunden und der Oberflachenabfluss wird erh6ht (anlagebedingt). Die Entwas-
serungskonzeption sieht eine weitgehende lokale Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser vor, so dass die damit verbundenen Beeintrachtigungen als gering einge-
stuft werden.

Schutzgut Mensch (inkl. Erholung) sowie Kultur- und Sachgiiter

Mit der Bebauung des Plangebietes gehen landwirtschaftliche Nutzflachen mit eher geringer
Bedeutung verloren. Naherholungsflachen sind nicht betroffen. Der Waldkindergarten bleibt
erhalten. Die Beeintrachtigungen sind somit als gering zu betrachten.

3.2 Wechselwirkungen

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu bertck-
sichtigen, welche durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt werden. Nachfolgend
werden diejenigen Kombinationen beleuchtet, die im Planungsgebiet als wahrscheinlich zu-
treffend eingestuft werden (vgl. hierzu Tab.2). Demnach sind insbesondere folgende Wir-
kungsketten fur das Planungsgebiet hervorzuheben:

= Die Einschrankung der klimarelevanten Funktionen und der Eingriff in das Land-
schaftsbild wirken sich negativ auf das Wohlbefinden des Menschen aus.

= Durch das Bauvorhaben wird Boden uberbaut. Der Boden kann dann nicht mehr als
Standort fur die naturliche Vegetation bzw. fur Nutzpflanzen und als Lebensraum die-
nen und verliert seine Wasserrtickhaltefunktion.
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Tab. 2: Mdégliche beglnstigende/beeintrachtigende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

X

i Land- Kultur- u
x wirkt Tiere/ schafts- | Klima/ N
aufy | Mensch . Boden Wasser Sachgii-
ein Pflanzen | bild/ Luft ter
Y Erholung
vielfaltige bietet Erho- essentieller dient als Trinkwasser- | Historie
Natur steigert | lung/ astheti- | Faktor Produktions- | gewinnung,
c Erholungs- sche Wirkung standort fur Aufenthalt
[T) wirkung am Wasser
(2]
c Biotope als optische Belastung Staub belas- | Verunreini-
é’ unbetretbarer | Belastung entwertet tet gungen
Raum entwertet Aufenthalt belasten
Aufenthalt fur | (Schadstoffe,
Schwiile) fur
fordert durch ? saubere Luft/ | ist Lebens- ist Lebens- kann
< | Natur- angepasstes | raum fir raum fur Lebensraum
I ﬁ schutzmal3- Klima be- sein fur
3 c | nahmen gunstigen
— (O
= & | stort, zer- ? Belastung Staub belas- Verunreini- ?
o stort, ver- entwertet tet gungen be-
treibt Lebensraum lasten
. férdert Gber bereichern, saubere Luft Relief als Gewasser charakteristi-
(7] Landschafts- | werten auf begunstigt Faktor bereichern sche berei-
% g’ schutzmal- Aufenthalt der Eigenart chern
% S 3| nahmen
% o _8 belastet ? Belastungen Staub belas- ? zerstorte, de-
S .
c wi| durch Mas- entwerten tet generierte
3 senansturm Aufenthalt belasten
und Bauten (Schadstoffe)
fordert durch Sauerstoff- ? ? befeuchtet, ?
Klima- produktion reinigt
— schutzmal3- und Filterung
g & | nahmen von Luft-
= 3 schadstoffen
X (Pflanzen)
belastet mit ? ? Staub belas- ? ?
Schadstoffen tet
fordert Gber Humifizie- ? ? beeinflusst ?
durch Bo- rung/ Boden- Bodenfeuch-
g denschutz- bildende te
o] mafinahmen | Prozesse
o
m verunreinigt, ? ? Verunreini- Verunreini- nehmen
verdichtet, gungen gungen be- Boden in
versiegelt belasten lasten Anspruch
fordert Gber Wasserpflan- ? Einfluss auf Filterung, ?
Wasser- zen Niederschlag, | Rickhalt und
q“, schutzmal3- reinigen Grundwas- Grundwas-
7] nahmen serbildung serneubil-
4 dung
; verunreinigt Nutztiere in ? Verunreini- Erosion, ?
Massen gungen Staub
verunreinigen belasten belasten
fordert durch | kdénnen charakteristi- ? ? ?
= o | Denkmal- akzentuieren | sches Land-
' ;5 | schutzmaR- schaftsbild
5 © | nahmen. betont
=
3 g Massenan- ? optische belastete Luft | Staub belas- | erodiert
X o sammlungen Belastung zerstort tet
(zer)storen entwertet
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3.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfilhrung der MaRnahme

Eine langerfristige Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands im Planungsgebiet
gestaltet sich immer schwierig. In diesem Fall ist eine weitere Nutzung als Rinderweide und
ein Erhalt des Baumbestandes wahrscheinlich. Im Rahmen der aktuellen Nutzung sind
Nachpflanzungen beim Abgang einzelner Baume eher unwahrscheinlich, so dass im Laufe
der Zeit eine zunehmend offene Landschaft anzunehmen ist.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zur Kompen-
sation des Eingriffs

Verursacher von Eingriffen sind zur Vermeidung oder Minimierung von Beeintrachtigungen
verpflichtet. Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit von Natur-
haushalt und Landschaftsbild sind auszugleichen.

41 Vorschlage fiur Vermeidungs-, Minimierungs- und planinterne
KompensationsmafRnahmen

Ein Teil der Konflikte lasst sich durch geeignete Mallnahmen vermeiden oder minimieren.
Die folgenden Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen dienen zum einen der land-
schaftsgerechten und umweltvertraglichen Gestaltung des Bebauungsplangebietes und re-
duzieren damit zum anderen den erforderlichen planexternen Kompensationsbedarf.

= MafRnahmen zur Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen (Bauzeitenregelungen,
Maflnahmen zum Schutz von Grundwasser, Boden, angrenzenden Biotopstrukturen, etc.
wahrend der Bauphase):

Die zu erhaltenden Baume einschlief3lich ihres Wurzelraumes, die Ausgleichsflache sowie an-
grenzende Flachen und Biotopstrukturen diirfen durch die BaumaRnahmen nicht tangiert wer-
den und sind entsprechend zu schiitzen.

Flachen fir die Baustelleneinrichtungen werden auf Flachen innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes beschrankt, die ohnehin Uberbaut werden. Der Baubetrieb ist so zu organisieren,
dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere
Baufeld beschrankt bleiben

Bodenaushub ist durch planerische/gestalterische Maflnahmen moglichst zu vermeiden. Un-
belasteter Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung einer Verwertung zuzufiihren.
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Humoser Oberboden ist zu Beginn der Baumalnahmen abzuschieben und in geordneten
Mieten zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten und nach erfolgter Untergrundlockerung
ist der Oberboden auf Freiflachen wieder aufzutragen, sofern die Flachen dazu ausreichen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen be-
kannt. Wird im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten geruchlich und optisch auffalliges Mate-
rial angetroffen, so ist unverziglich das Landratsamt Esslingen zu benachrichtigen.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufihren.

= Begrinung des Bebauungsplangebietes, Erhalt von Biotopstrukturen und Gestaltung der
offentlichen Grinflache (,Ausgleichsflache®) am West- und Nordrand:

Mit der Anlage von Grunflachen und Bepflanzungen sowie dem Erhalt von Biotopstrukturen
innerhalb des Bebauungsplangebietes soll eine landschaftsgerechte Durchgriinung erreicht
werden. Ziel ist auch eine Ortsrandeingriinung, die das Bebauungsplangebiet in die Land-
schaft einbindet und einen sanften Ubergang schafft — das gilt insbesondere fiir die siidliche
und 6stliche Grenze des Bebauungsplangebietes, die in die freie Landschaft tberleiten.

Pro angefangene 300 m? Grundsticksflache ist ein standortgerechter, einheimischer Laub-
baum oder Obstbaum zu pflanzen. Mindestens 30% der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
sind als Grinflachen mit einheimischen Pflanzen zu gestalten. Fir die Begrinung werden
standortgerechte, einheimische Gehdlze verwendet.

Die Birnbdume am Ostrand bleiben weitgehend erhalten und werden durch Pflanzbindungen
gesichert. Sie sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Auch die
Heckenstrukturen sollen so weit wie moglich erhalten und weiterentwickelt werden.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache am West- und Nordrand (,Ausgleichsflache) bleibt der
Baumbestand erhalten; einzelne abgangige Badume werden unter Beachtung der artenschutz-
rechtlichen Restriktionen durch Nachpflanzungen ersetzt. In diesem Fall sind hochstammige
Obstbdume regionaltypischer Sorten oder alternativ Wildobstbdume zu verwenden. Die Wie-
sen kénnen in Zukunft gemaht oder beweidet werden. Im Fall einer Mahd soll diese auf 2-3
mal im Jahr beschrankt werden, um die Entwicklung einer artenreichen Mahwiese zu ermogli-
chen. Eine Beweidung kdnnte durch Schafe oder Ziegen stattfinden. Der Waldsaum soll erhal-
ten und ggf. zu einem geschlossenen Waldmantel weiter entwickelt werden.

= Bei der Aulienbeleuchtung werden insektenfreundliche Lichtquellen verwendet (warm-
weilke LEDs, geschlossenes Gehause, Vermeidung von Lichtemissionen in die freie
Landschaft, keine Abstrahlung Uber die Horizontale, insbesondere keine Abstrahlung in
Richtung Waldrand)

= Fir Dachflachen, die nicht mit flachig aufgebrachten Sonnenkollektoren bedeckt sind, ist
eine Dachbegrinung vorzusehen (Substratmachtigkeit mindestens 12 cm, anteilig Ver-
wendung von Oberbodenmaterial, Begrinung mit einer Sedum-Gras-Krautmischung aus

Bebauungsplan ,Bergteile“, Reichenbach an der Fils - Vorstufe des Umweltberichts zur frihzeitigen Beteiligung 19



einheimischen, standortgerechten Arten). Auch eine Kombination begriinter Dacher mit
Solaranlagen ist moglich.

= Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Fur das Entwasserungskonzept wird ein um-
fassendes Niederschlagswassermanagement mit lokaler Versickerung, Retention und ei-
ner Nutzung von Dachflachenwasser (Brauch- und Gie3wasser) vorgeschlagen.

= Mdglichst viele Oberflachen sollen mit versickerungsoffenen Beldgen versehen werden.
Das gilt fiir Stellplatze, Wege und Platze, auch innerhalb der Baugrundstticke.

4.2 Planexterne KompensationsmalRnhahmen

Der Eingriff wird sich voraussichtlich nicht innerhalb des Bebauungsplangebietes kompensie-
ren lassen, wobei der externe Kompensationsbedarf vom Umfang der Vermeidungsmalf3-
nahmen und der planinternen Kompensationsmalinahmen abhangt.

Planexterne Kompensationsmaflnahmen missen noch festgelegt werden. Bei entsprechen-
der Eignung sind hier auch die artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen (CEF-
Maflnahmen) anrechenbar. Zum aktuellen Planungsstand gehoért dazu insbesondere die ge-
plante Streuobstwiese, die in einer GréRe von 0,8 ha auf Flurstiick 697/2 angelegt werden
soll. Dartiber hinaus kénnen MaRnahmen des Okokontos der Gemeinde Reichenbach her-
angezogen werden.

5 Fazit

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Bergteile” ist die Erstellung eines Umweltbe-
richts erforderlich. Die notwendigen Datengrundlagen fir die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
liegen vor. Zur Kompensation des Eingriffs sind neben Vermeidungs- und ggf. planinternen
Ausgleichsmalinahmen voraussichtlich auch planexterne Kompensationsmafnahmen erfor-
derlich.
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