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Dem Bebauungsplan liegen die nachfolgend aufgefiihrten Fachgutachten und Fachuntersuchun-
gen zu Grunde. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in dieser Begriindung dargestellt. Unver-

anderte Zitate sind Kursiv gedruckt.

Die Fachgutachten und Fachuntersuchungen kénnen bei der Gemeinde eingesehen werden.

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Biologen Peter Endl vom 05.09.2016

- Faunistische Sonderuntersuchung (Vogel, Fledermause, Reptilien, Haselmaus, Holzbewoh-

nende Kéaferarten, Falterarten) des Biologen Peter Endl vom 06.09.2016

- Geotechnischer Bericht des Buros BWU vom 02.06.2016 mit Erganzung vom 09.08.2016
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A

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Nach der Bedarfsabschatzung fiir Wohnbauflachen besteht in der Gemeinde
Reichenbach der Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbauflachen. Auf Ziffer A.5 der
Begrindung wird verwiesen. Die Gemeinde hat in den vergangenen Jahren verschiedene
Mafnahmen der Innenentwicklung realisiert und beabsichtigt auch weiterhin vorrangig
InnenentwicklungsmaRnahmen durchzuflihren bzw. zu unterstitzen.

Im Rahmen des Nachhaltigkeitskonzeptes der Gemeinde Reichenbach soll nun 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 inshesondere die Konzeption zur Warmeversorgung Uber
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 groR3e Freiflachen angrenzen. Das im Flachennutzungsplan
enthaltene Gebiet Bergteile ist hierfiir besonders geeignet.

Mit dem Baugebiet und den weiterhin angestrebten Innenentwicklungsmafnahmen soll
der derzeit erkennbare Bedarf an Wohnbauflachen gedeckt werden.

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

Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Planbereich und eine landschaftsvertragliche 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 Straf3e (incl.)

- im Sidden durch den Feldweg in Verlangerung der Weinbergstralie (incl).

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 2,43 ha.
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4.

4.1

4.2

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhéltnisse

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.

Auszug aus dem Regionalplan (unmaf3stéblich)

Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse:

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

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

Ein Bebauungsplan liegt bislang nicht vor.

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 Bauliicken und sonstigen In-
nenentwicklungspotenzialen in Reichenbach von 3,4 ha ermittelt.
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Berechnung Plausibilitatsprifung (Plausibilitatsprifung der Bauflichenbedarfsnachweise)

Fiktiver Einwohnerzuwachs aus Belegungsdichteriickgang: 247 EW
Einwohnerzuwachs aus Vorausrechnung 410 EW
Einwohnerzuwachs bis 2025 657 EW
Dies entspricht einem Flachenbedarf von 10,95 ha
Abzuglich Bauliicken und Innenentwicklungspotential -3.4ha
Flachenbedarf 7,55 ha
Fazit:

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

B  Planinhalt
1. Plankonzept

Die EcoShare Solutions GmbH beabsichtigt die Bauflachen im Planbereich zu erwerben
und folgende Plankonzeption mit verschiedenen Projektpartnern zu realisieren. Die fol-
gende 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 Birger in der Gemeinde Reichenbach schaffen.

Wesentliche Aspekte und Zielsetzungen der Green-Building-Konzeption:

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

Implementierung zukunftsweisender Technologien
e Energiespeicherung
o Elektro-Mobilitat
o Warmepumpen-Technologie
e Beleuchtungstechnik (LED)
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Verbesserung der Lebens-,Wohn-und Nutzungsqualitat
¢ Nutzungsflexibilitat
e Starkung der Gemeinschaft
e Vernetzung

Qualitatssicherung
e CO2-Bilanzierung (positive CO2-Bilanz des Quartiers)
e Optimierung im Betrieb (Monitoring)
o Zertifizierter AktivPlus-Standard

Die Wesentlichen Ziele der Plankonzeption sollen soweit rechtlich mdglich im Bebau-
ungsplan und den 6rtlichen 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.

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 6Ostlich des Planbereiches verlegt werden.

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

Ein Agrothermiekollektor ist ein Erdwarmekollektor fur die groRflachige Erdwarmenutzung
in Kombination mit einem kalten Nahwéarmenetz. 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 Uber den nattrlichen Warmestrom aus
dem Erdreichinneren als auch durch die au3eren Witterungseinfliisse wie Sonnenein-
strahlung und Regenniederschlag regeniert. Der Kollektor befindet sich in etwa 2,0 Tiefe
im Erdreich und zéahlt damit zur oberflachennahen Erdwarmenutzung. Die GréRe des Ag-
rothermiekollektorfeldes hangt dabei von der Anzahl und Art der angeschlossenen Ver-
braucher ab. Der erforderliche Flachenbedarf fir das Agrothermiefeld liegt bei dem aktuel-
len Planungsszenario von 43 Wohngebauden bei rund 6.500 mz2.

Zur Sicherung des Erdkollektorfeldes wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
fachgesetzlicher Genehmigungsantrag auf Ebene des Wasserrechts, aufgrund der Lage
im Wasserschutzgebiet durch den Projektentwickler eingereicht. Eine entsprechende Be-
freiung vom Verbot der Wasserschutzgebietsverordnung zur Erstellung eines Erdwéarme-
kollektors wurde vom Landratsamt G6ppingen erteilt.

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. Auch aus
naturschutzfachlicher Sicht entsteht daher nur ein temporarer Eingriff.

Die Sicherung des Erdkollektorfeldes ist dartiber hinaus in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Projektentwickler vorgesehen.
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2.1

211

21.2

Flachenbilanz:

Netto-Bauland ca. 1,03 ha 42,2 %
Private Grunflachen ca. 0,19 ha 7,9 %
Ausgleichsflache ca. 0,52 ha 21,3 %
Waldkindergarten ca. 0,15 ha 6,3 %
Verkehrsflachen und Verkehrsgrin ca. 0,54 ha 223 %
Flache Planbereich ca. 2,43 ha 100 %

Brutto-Wohndichte:

Zur Berechnung der Brutto-Wohndichte werden die Ausgleichsflache und die Flache fur
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.

- 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.

Begrindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl und die Festsetzung von Gebaudehodhen. In Verbindung mit der Festsetzung der
Baugrenzen und der zulassigen Dachneigungen der 6rtlichen Bauvorschriften ist damit
die maximale &ufRere 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 tUber die Obergrenze der BauN-
VO hinausgehenden Grundflachenzahl fur die Reihenhauser wird eine ausreichende bau-
liche Nutzung insbesondere der Reihenmittelh&user trotz der geringen Grundsticksfla-
chen erreicht. Als Ausgleich hierfir kdnnen die von Bebauung freizuhaltenden privaten
Grunflachen gewertet werden.
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In die Berechnung der maf3geblichen Grundstiicksflache fir die Berechnung der zulassi-
gen Uberbaubaren Grundstiicksflache sind die privaten Grinflachen anzurechnen.
Dadurch wird eine bestmogliche Grundstiicksnutzung trotz Freihaltung der privaten Grin-
flachen erreicht.

Die Festsetzung der Gebaudehohen orientiert sich an den konzeptionellen Uberlegungen

fur die kiinftigen Gebaude. Im Grundsatz soll eine zweigeschossige Gebaudeentwicklung

ermoglicht werden. Durch die natirliche Gelandeneigung kann zusétzlich talseitig das Un-
tergeschoss freigestellt werden. Bei Pultdachern ist daruber hinaus ein weiteres teilweise

nutzbares Nichtvollgeschoss méglich. Damit wird insbesondere dem konzeptionellen An-

satz der flexiblen Nutzungsmadglichkeiten fur zwei Wohneinheiten Rechnung getragen.
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Schematische Gebaudeschnitte Deutsche Eco RE GmbH (unmaRstéblich)

Zur guten Einpassung der kiinftigen Gebaude an die topografischen Verhéltnisse und an
die kiinftigen ErschlieBungselemente wird eine Bezugshdhe 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 Stral3en erreicht. In Verbindung der Bezugshdhen mit der
festgesetzten Gebaudehdhe und der maximalen Dachneigung sind jedoch die stadtebau-
lich ablesbaren Oberkanten der Baukérper 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 gemaf}
84 Abs.3 LBO im gesamten Baugebiet mit den kiinftigen Gebauden 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 Geb&uden au-
Berhalb der Baugrenzen und der Garagenflachen ausgeschlossen. Aus diesen Grinden
werden auch offene Stellplatze nur im direkten Anschluss an die ErschlieBungsstral3e zu-
gelassen.
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214

2.15

Bauweise und Zahl der Wohneinheiten

Durch die Festsetzung der Bauweise wird die Bebauungskonzeption mit unterschiedlichen
Gebéaudetypen umgesetzt. Aufgrund der besonderen naturrdumlichen 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 Geb&ude z.B. durch zwei Generationen Rech-
nung getragen.

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

Aufgrund der naturrdumlichen Lage und zur Sicherung eines Mindestmal3es an natlrli-
chem Umfeld werden verschiedene MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft getroffen. Die MalRnahmen unterstreichen dartber
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. Dartber hinaus werden die innerhalb des Gebietes liegenden MalRBhahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes in den Na-
turhaushalt entsprechend den Empfehlungen des Umweltberichtes soweit rechtlich még-
lich festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit zur Regenwasserableitung und zur Dach-
begriinung sichern ein Mindestmal3 an natirlichem Wasserkreislauf.

Die Festsetzungen zu privaten Grinflachen sichern Freirdume im direkten Anschluss an
die Baugrundstiicke 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. Es wird davon ausgegangen, dass
die bestehenden Wege entlang des Waldrandes zur Pflege des Waldtraufs erhalten wer-
den.

Der im nordéstlichen Planbereich bestehende Waldkindergarten wird planungsrechtlich
gesichert. Mit baulichen Anlagen die dem Kindergarten dienen, wie einem Bauwagen,
Sport- oder Spielgerate, sowie Sport- oder Spielanlagen ist aufgrund des Uberhangs von
Asten oder Totholz des angrenzenden Waldes ein Abstand von mind. 15m zum Waldrand
einzuhalten. Die Verkehrsbehorde regt an zu prifen, ob der Zugang zum Waldkindergar-
ten kunftig Uber die nordliche neue ErschlieBungsstralRe erfolgt. Bislang erfolgt der Zu-
gang Uber die Alte Hegenloher StralRe. Die Gemeinde pruft diese Frage und weitere De-
tailfragen, wie z.B. eine Einfriedigung au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens.

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

Weitere Ausfihrungen zu den MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind im Umweltbericht (Ziffer 5.5 Mal3nahmenverzeich-
nis) enthalten.
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2.1.6

2.1.7

2.1.8

2.1.9

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 Eingrinung ist der Erhalt der dort bestehenden gréf3eren
Obstbaume. Diese werden zur wirksamen Ortsrandeingrinung, soweit sie nicht der Er-
schlieBungskonzeption des Planbereiches entgegenstehen erhalten und durch Neupflan-
zungen erganzt. Der Erhalt dieser Baume ist auch aus artenschutzrechtlicher Sicht erfor-
derlich. Entsprechend dem derzeitigen Charakter wird darlber hinaus eine lockere Be-
pflanzung mit Strauchern vorgesehen.

Eine Eingriinung des sudlichen Randes wird nicht flir zwingend notwendig erachtet, da
die slidlich angrenzenden Grunflachen teilweise Streuobstwiesen sind, die eine Min-
desteingriinung darstellen.

Verwendungsverbot von festen und flissigen Brennstoffen (Nahwarmeversorgung)

Zur Sicherung der Nahwarmekonzeption werden andere feste oder flissige Brennstoffe
zur Raumheizung ausgeschlossen. Damit wird der, dem allgemeinen Klimaschutz die-
nenden Energiekonzeption und der weitestgehend autarken Energieversorgung des Plan-
bereiches planungsrechtlich Rechnung getragen. Zur rechtlichen Sicherung der Nutzung
der Nahwarmeversorgung durch die kiinftigen Grundstticksbesitzer 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 haufigen Wunsch
von Bauherren entgegen gekommen. Zur Férderung der Nahwéarmeversorgung ist die Zu-
lassung jedoch daran gekniipft, dass die offenen Kamine und Kaminofen als Einzelanla-
gen die Raumheizung lediglich erganzen und nicht vollstandig ersetzen. Fir diesbezigli-
che weitergehende Beschrankungen sind zusatzliche privatrechtliche Regelungen erfor-
derlich.

Photovoltaik

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Energiekonzeptes ist die Erzeugung von Strom

auf den Dachflachen der Geb&ude. Daher wird die Erstellung von Photovoltaikanlagen auf
den Déchern 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 gleichmafigem 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.
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Grundiberlegung der ErschlieBungsplanung ist die Einbindung der vorhandenen Wirt-
schaftswege am sudlichen und 6stlichen Gebietsrand und eine moglichst Flachensparen-
de Ausweisung von Verkehrsflachen. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden
zwei Ausbauvarianten durch das das Ingenieurbiro Geoteck GmbH gepruft.

Variante 1:

- StraRenfuhrung: Einbahnverkehr vom westlichen tber den nérdlichen StralRenverlauf
mit einer Stral3enbreite von 4,50 m. Die bestehenden Landwirtschaftswege im Osten
und Siuden 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: Parkmdglichkeiten sollen auf Langsparkstreifen entlang der Straen im
Westen und Norden seitlich auerhalb 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 StraRenabschnitt (zwischen Straf3e in Baugebietsmitte
und dstlichen Landwirtschaftsweg). Die Stral3enbreite variiert je nach Lage zwischen
5,50 m (Ausbaubreite der Landwirtschaftswege) und 6,0 m (Breite der Wohnstra-
Ben). Fur die Einbahnstrale ist eine Strafl3enbreite von 4,50 m eingeplant.

- Parkierung: Ebenfalls Langsparkstreifen am nordwestlichen und nérdlichen StralRen-
verlauf (Breite 2,50 m). Die Parkstande im StralBenraum des mittigen StralRenverlaufs
zwischen den Wohnbebauungen entfallen. Im siidwestlichen Bereich werden im Ge-
gensatz zur Grundlagenvariante Senkrechtparkplatze aufgrund der gréf3eren Straf3en-
breite mdglich.

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

Bewertung der Variante 2 gegenuber Variante 1:

Aufgrund des Wegfalls der Gehwege, sowie der Parkplatze im StraRenraum der mittigen
Verbindungsstral3e, ergibt sich ein erheblicher Teil, der an versiegelter Fl&ache eingespart
wird. Die Folge daraus ist neben einer geringeren Entwésserungsmenge vor allem ein
héherer 6kologischer Nutzen.

Wegen des verkehrsberuhigten Bereichs entsteht keine nachteilige Ful3g&ngersituation.
Zudem wird die Anzahl an Parkplétzen durch die Anordnung von Senkrechtparkern erhéht
und gleichzeitig aus dem StraRenraum der mittigen Verbindungsstral3e 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 Ausschdpfung von Asphaltmate-
rial (Versiegelung). Dies soll vor allem die CO2 Belastung im Wohngebiet gering halten.

Der Gemeinderat hat sich im Vorfeld fir 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 sowie die
Anordnung der Einbahnregelung ist Gegenstand einer spateren verkehrsrechtlichen An-
ordnung. Es wird darauf hingewiesen, dass fir einen Verkehrsberuhigten Bereich ver-
schiedene Anforderungen bezilglich der Stral3enraumgestaltung und der Parkierung im
StralRenraum gelten.
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2.1.10

2.1.11

Durch folgende MalRnahmen beabsichtigt die Gemeinde den verkehrsberuhigenden Cha-

rakter der ErschlieRung zu unterstreichen:

- Beidseitige Einengung der Fahrbahn am Auftakt des Gebietes, die durch planungs-
rechtliche Festsetzung gesichert wird

- partielle Einengungen im Bereich von Langsparkplatzen und im Bereich der zentralen
privaten Grinflache

- Bereiche mit Belagswechsel, z.B. im Bereich der zentralen privaten Grunflache

Die Gemeinde legt die genannten MafRnahmen im Zuge der Ausflhrungsplanung fur die

ErschlieBungsstralRe fest. Die verkehrsrechtliche Anordnung der ErschlieRungsstral3en

wie die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereiches evtl. in Teilbereichen oder einer

EinbahnstraRenregelung erfolgt nach Ausbau der StralZen.

Am 0&stlichen Gebietsrand an der Alte Hegenloher Straf3e sind Fahrbahneinengungen mit
einer Restfahrbahnbreite von 3,5m vorgesehen. Diese Breite entspricht in etwa der Breite
des bisherigen Wirtschaftsweges. Mit den Einengungen wird den dort bestehenden und
zu erhaltenden Baumen sowie dem pflanzgebot zur Ortsrandeingrinung mehr Raum ge-
geben. Aus verkehrlicher Sicht werden die Einengungen aufgrund der geringen zu erwar-
tenden Verkehrsfrequenz mit Ziel- und Quellverkehr als vertretbar erachtet. Durch einzel-
ne Aufweitungen wird dennoch Begegnungsverkehr ermoglicht.

Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch das neue Wohnge-
biet, das nur aus Ziel- und Quell-Verkehr besteht, wird ein Gehweg ausgehend von der
Weinbergstral3e entlang der sidlichen ErschlieBungsstralle und entlang der Alte Hegen-
loher Straf3e bis hin zum Waldkindergarten fr nicht erforderlich erachtet. Der landwirt-
schaftliche Verkehr auf der Alte Hegenloher Straf3e verandert sich durch das Baugebiet
nicht.

Die Stralenbreiten im Plangebiet betragen zwischen 3,5m und 5,5m. Damit wird die ge-
forderte lichte Breite von mind. 3m fur die Durchfahrt mit Einsatzfahrzeugen der Feuer-
wehr eingehalten. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Fahrbahnbreiten von 4,5m fir die
ndrdliche ErschlieBungsstraflle eine Parkierung auf der Fahrbahn nicht méglich ist, da
dann die erforderliche Mindestdurchfahrtsbreite von 3,00 m nicht mehr garantiert werden
kann. In diesem Bereich werden aber 16 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen. Diese sind
als Erganzung zur notwendigen privaten Parkierung zu sehen. Die Kurvenradien sind ent-
sprechend vorgesehen. Die Verkehrsflachen sind fir die Gesamtmasse und Achslast von
Feuerwehrfahrzeugen auszulegen. Die Einhaltung der Vorgaben der VwV
Feuerwehrflachen auf den Privatgrundstiicken ist Gegenstand der einzelnen
Bauvorhaben.

Gelandefestsetzungen

Verschiedene planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften, wie die
Festsetzung von Bezugshdhen fir 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 ermdglichen.

Flachen fir Geh- und Leitungsrechte

Die Flachen fur Gehrecht im Bereich der Communitygarten und des zentralen Gemein-
schaftsgarten verdeutlichen die gewollte gemeinschaftliche Nutzung dieser Bereiche fur
die kiinftigen Bewohner des Gebietes. Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung
im Bebauungsplan das Recht selbst noch nicht begriindet, sondern zusatzliche privat-
rechtliche Regelungen erforderlich sind.
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Die Flachen fiur Leitungsrecht werden zur Sicherung der Nahwarmeversorgung der Bau-
grundstticke fur die Verlegung, den Betrieb und den Unterhalt der Nahwérmeleitungen
festgesetzt. Darlber hinaus werden die unterirdischen Rigolen auf den Privatgrundsti-
cken, die Teil der Entwasserungsanlagen sind als Flachen fur Leitungsrecht festgesetzt.
Auch fur die Sicherung dieser Rechte sind zusétzliche privatrechtliche Regelungen erfor-
derlich.

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 Statten ihrer Leistung zulassig.

Durch die Festsetzung zur Fassadengestaltung soll ein Mindestmalf3 an einheitlicher Ge-
baudegestaltung erreicht werden.

Einfriedigungen und Freiflachen

Durch die Abstandfestsetzungen zu den offentlichen Verkehrsflachen, die fur das gesam-
te Plangebiet gelten, wird ein ausreichendes Lichtraumprofil im StraRenraum 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 Flachdéacher und nach Siiden ausgerichtete Pultdéacher. Der
Gemeinderat hat sich im Vorfeld gegen die Zulassung von giebelstandig nach Siden
ausgerichteten Satteldachern ausgesprochen. Mit der Beschrankung auf Flach- und Pult-
dacher kann die optische Wirkung der kiinftigen Bebauung von Siiden her betrachtet mi-
nimiert werden.

Der Investor hat im Zuge der Entwurfsbeteiligung die Festlegung der Neigung der Pultda-
cher auf 16° angeregt. Dafir gdbe es bereits Dachziegel die auch ohne eine aufwendige
zusatzliche Abdichtung (,regendichtes Unterdach®) funktionieren. Eine geringfligige Erho-
hung der zulassigen max. Dachneigung um 1° bei Pultddchern von 15° auf 16° wird aus
gestalterischer Sicht noch fur vertretbar erachtet. Dies entspricht einer Mehrhohe bei ei-
nem 12m tiefen Geb&aude von 20 cm.

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, o-

der alternativ begriint werden. Dies gilt nicht fir Flachdacher, da diese eine geringere op-
tische Wirkung haben. Fiur Flachdacher wird daher keine Festsetzung beziiglich der Ge-

staltung, der tber die Photovoltaikanlagen hinausgehenden Flachen getroffen.

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

Entsprechend der Nachhaltigkeitskonzeption wird durch die Festsetzung von Zisternen
zur Regenwassernutzung der sparsame Umgang mit der natirlichen Ressource Wasser
gefordert. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zisternen und die notwendigen Anlagen
zur Vorreinigung des Regenwassers miteinander kombiniert werden kénnen.

Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlielRung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt Uber die WeinbergstralRe. Die bestehenden
Wirtschaftswege am stdlichen und dstlichen Gebietsrand werden in die ErschlieBungs-
konzeption mit einbezogen und kénnen somit auch in ihrer Funktion fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr aufrechterhalten werden. Die innere Verkehrserschliel3ung ist in Zif-
fer B.2.1.9 dieser Begriindung beschrieben.

Das Baugebiet ,Bergteile” soll als einzige, der am dstlichen Ortsrand von Reichenbach
liegenden Wohnbauflachen, die im Flachennutzungsplan dargestellt sind entwickelt
werden, da das Gebiet aufgrund der Energiekonzeption zur Nahwarmeversorgung tber
ein Erdkollektorfeld auf angrenzende Freiflachen angewiesen ist. Die klrzeste und mit
geringstem Flachenverbrauch verbundene Verkehrsanbindung ist die an die
Weinbergstralie.

Bei einer weiteren Entwicklung von Wohngebieten entsprechend dem Flachennutzungs-
plan sudlich des geplanten Baugebietes wére jedoch auf langere Sicht gesehen auch eine
Verkehrsanbindung Uber die im Auf3enbereich verlaufende und derzeit als landwirtschaft-
licher Weg dienende Alte Hegenloher Straf3e denkbar. Die Gemeinde beabsichtigt jedoch
diese Gebiete zur Freiraumschonung und aufgrund des Vorrangs der Innenentwicklung
kinftig nicht zu entwickeln. Ohne eine weitere Baugebietsentwicklung ist jedoch solch ei-
ne Anbindung wirtschaftlich und aufgrund des Flachenverbrauches bei einem notwendi-
gen Ausbau der Alte Hegenloher StralRe im AulRenbereich ohne Erschlieungsfunktion
nicht darstellbar.

Die Weinbergstral3e ist aufgrund ihres Ausbaus und ihrer heutigen Funktion als Wohn-
sammelstral3e grundsatzlich geeignet den Verkehr der im Planbereich zusatzlich entste-
henden Wohneinheiten (ca. 64) aufzunehmen. Im weiteren Verlauf besteht die Moglichkeit
Uber die Weinbergstral3e und die Wagnerstral3e bis zur Blumenstral3e zu fahren oder tiber
die Steinéckerstral3e, Leintelstralle und Ostweg bis zur Ulmer Stral3e.

Bei den Baustellen der jingsten Vergangenheit handelt es sich um private Vorhaben, also
um temporére Baustellen. Der Mehrverkehr durch Baufahrzeuge wahrend der Bauphase
ist temporar.

Es ist anzumerken, dass durch den geringen zu erwartende Mehrverkehr infolge des
Baugebietes keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Anwohner der Weinberg-
stral3e zu erwarten sind. Auswirkungen auf die Anwohner der StraRen oberhalb der Wein-
bergstralRe sind nicht erkennbar, da diese Strafl3en nicht durch den Ziel- und Quellverkehr
zum geplanten Gebiet befahren werden.

Der Planbereich ist durch zwei Bushaltestellen an den OPNV angebunden. Die Bushalte-
stelle Risshalde liegt ca. 250m westlich des Planbereiches im Bereich Danziger Stra-
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Re/Bresslauer Stral3e. Die Bushaltestelle Weinbergstralie liegt ca. 320m stdwestlich im
Bereich WeinbergstralR3e/Steinacker Stral3e.

Ver- und Entsorgung

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

Regenwasser:

Die Planung der Regenwasserableitung erfolgt fur die 6ffentlichen ErschlieBungselemente
durch das Buro Geoteck, Kichheim/Teck und fir die privaten Grundsttcksflachen durch
das vom Investor beauftragte Ingenieurbiiro Ladewig, Taunusstein.

Die im Planbereich anstehenden Bdden lassen eine wirksame Versickerung von Regen-
wasser nicht zu. Auf die Ergebnisse des Baugrundgutachtens wird verwiesen. Das Re-
genwasser soll daher im Plangebiet zurtickgehalten und gedrosselt Uber bestehende
Wassergraben entlang der Alte Hegenloher Straf3e und im weiteren Verlauf Gber beste-
hende Regenwasserkandle der Fils zugeleitet werden.

Die Rickhaltung im Plangebiet erfolgt getrennt flr die Straf3enflachen und fir die privaten
Baugrundstiicke. Das Wasser der Stral3enflachen soll in Stauraumkanalen in den StralRen
oder soweit topografisch mdglich in offenen Mulden oder unterirdischen Rigolen in den
ndrdlichen und westlichen 6ffentlichen Griunflachen zuriickgehalten werden. Eine Bewer-
tung des Verschmutzungsgrades des Regenwassers der StralRenflachen erfolgt im Rah-
men des Wasserrechtsverfahrens.

Das Regenwasser der bergseitig erschlossenen, privaten Baugrundstticke soll innerhalb
der Privaten Grinflachen (Communitygarten) in unterirdischen Rigolen zurlickgehalten
werden. Das Regenwasser der talseitig erschlossenen, privaten Baugrundstiicke wird in
unterirdischen Rigolen in den Vorgartenflachen zurtickgehalten. Die Vorreinigung des Re-
genwassers muss auf den privaten Grundstticksflachen wahlweise durch offene Grasmul-
den oder in einem Schacht mit eingebautem Substratfilter erfolgen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Volumen fir die Riickhaltung sind so berechnet,
dass ein 100-jahriges Regenereignis bei einem Drosselabfluss von 3 I/s/ha zurlickgehal-
ten wird. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird fir die Regenwasserableitung so-
wohl von offentlichen als auch von privaten Flachen ein gemeinsames Wasserrechtsge-
such eingereicht. Antragsteller soll die Gemeinde Reichenbach sein.

Schmutzwasser:

Schmutzwasser wird bestehenden Kanalen in der Weinbergstral3e zugeleitet. Das Bau-
gebiet ist im AKP zur Entwasserung im Mischsystem enthalten. Durch das Baugebiet ent-
stehen daher keine neuen rechnerischen Mehrbelastungen des bestehenden Kanalsys-
tems. Durch die getrennte Ableitung des Regenwassers wird der bislang angenommene
Abfluss sogar reduziert.

Der grofte Teil des Baugebietes kann im Freispiegelgefalle, wenn auch teilweise mit bis
zu 7,7m tiefen Kanélen entwassert werden. Das Schmutzwasser im sudostlichen Bereich
muss mittels einer Hebeanlage gepumpt werden. Dies betrifft jedoch nicht die einzelnen
Gebaude. Es soll eine zentrale (6ffentliche) Hebeanlage fur alle betroffenen Gebaude er-
stellt werden, da der bestehende Anschlusskanal in der Weinbergstral3e hoher liegt als
das Strafl3enniveau im suddstlichen Bereich des Baugebietes.

Fur die vier stidostlichen Geb&ude entlang der mittleren Erschlielungsstral3e ist eine
Entwasserung der Untergeschosse im Freispiegelgefalle nicht moglich. Hier sind private
Hebeanlagen erforderlich.
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Léschwasserversorgung:

Die Planung der Loschwasserversorgung und die Festlegung der Hydranten nach den
technischen Regeln erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Mullabfuhr:

Die Bemessung der Stral3enflachen ist fur die Befahrbarkeit von Mullfahrzeugen
ausgelegt. Wendevorgange sind aufgrund des Schleifenprinzips, auch im Einbahnverkehr
nicht erforderlich. Mulltonnen kénnen direkt am Fahrbahnrand bzw. auf den
Privatgrundstticken im Ubergang zur Verkehrsflache zur Abholung bereitgestellt werden.

Stromversorqung:

Die Netze BW bendtigen zur Stromversorgung eine neue Trafostation. Die Gemeinde legt
einen Standort hierflr im Zuge der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Netze
BW fest. Im Bereich des Plangebietes stehen hierflir verschiedene 6ffentliche Flachen zur
Verfligung.

Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurde durch das Bliro 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 Grundwasserverhéltnisse 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” [Anmerkung: Das Baugebiet selbst liegt aul3erhalb des
Wasserschutzgebietes. Innerhalb des Wasserschutzgebietes liegt der Bereich der Erd-
warmekollektoren, den das Baugrundgutachten aber ebenfalls umfasst]. Ein Verdacht auf
mdgliche Blindganger im Untergrund besteht nicht. Fir Bauarbeiten im betroffenen Be-
reich sind keine Kampfmitteluntersuchungen erforderlich.

Zur Baugrunderkundung wurden 14 Kleinbohrungen und eine Kernbohrung abgeteuft, bo-
denmechanische und chemische Laboruntersuchungen durchgefiihrt. 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 Erkundungsmaf3nahmen er-
forderlich.

Beim Kanal- und Leitungsbau kann ein weitgehend maf3haltiger Aushub in mittelschwer
I6sbarem, bindigem Boden und eine kurzfristig gute Standsicherheit von Grabenwanden
erwartet werden. Die Tragfahigkeit der Grabensohle wird voraussichtlich ausreichend
sein. Je nach Witterungs- und Grundwasserverhaltnissen 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
moglich sein wird. Das voraussichtliche Erdplanum von Verkehrsflachen wird in sehr
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frostempfindlichem und fir Standardbauweisen nicht ausreichend tragfahigem Untergrund
liegen und sind entsprechend zu bemessen. Die Erfordernis besonderer Ma3nahmen
(Bodenverbesserung, Bodenaustausch, erhdhte Tragschichtdicke) ist absehbar. Bei aus-
reichenden Platzverhaltnissen kdonnen 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 fur die Bebauung liegen in mindestens steifem Hanglehm o-
der in den stark verwitterten Stubensandsteinschichten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist fur die dafur 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 kénnen nicht ausgeschlossen werden,
so dass eine sorgféltige und laufende Uberpriifung der angetroffenen Verhéltnisse im
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 ErschlieBung, soweit sie aus
dem derzeitigen und uns bekannten Planungsstand absehbar sind, und gibt Hinweise zur
spateren Bebauung. Der Gutachter muss lber den Beginn und die Durchfihrung von
Aushub- sowie Grindungsarbeiten 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 unverztglich zu benachrichtigen. Die An-
gabe der zu erwartenden Homogenbereiche und Bodenklassen und die in den Schnitten
(Anlage) eingetragenen Schichtgrenzen kdnnen nicht als Grundlage fur verbindliche Mas-
senermittlungen dienen und kdnnen ein ortliches Aufmal’ nicht ersetzen.

Die geologischen Ergebnisse der Baugrunderkundung (Lageplan und Bohrprofile/ Schich-
tenbeschreibungen) wurden mit Fertigstellung des Gutachtens gemaf Verordnung des
Innenministeriums tber die Uberwachung von Erdaufschlissen i. V. mit 843 Wasserge-
setz entsprechend den Auflagen des wasserrechtlichen Bescheids vom 15.03.2016 dem
Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, und gemanR 83 La-
gerstattengesetz dem Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg Gbersandt.

Das ErschlieBungsgutachten ersetzt kein projektbezogenes Baugrundgutachten einzelner
Baumafl3nahmen. Hierzu sind die Richtlinien des EC 7 bzw. der DIN 4020 zu beachten
und es ist dementsprechend ein Baugrundsachverstandiger einzuschalten.

Zur Beurteilung der Versickerungsféahigkeit 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
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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 Verhéltnisse 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. Der
Umweltberichte bewertet die Schutzgiter im Bestand und ermittelt die Erheblichkeit des
Eingriffes durch die Planung. Empfehlungen zur Eingriffsminderung und —vermeidung in-
nerhalb des Plangebietes sind in den Bebauungsplan eingearbeitet. Der Umweltbericht
enthalt eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und externe Ausgleichsmaflinahmen. Zu-
sammenfassend kommt der Umweltbericht zu folgendem Ergebnis:

Die Gemeinde Reichenbach an der Fils plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Berg-
teile“ am nordéstlichen Ortsrand von Reichenbach an der Fils zur Wohnbauentwicklung.
Das vorgesehene nachhaltige Architektur- und Stadtebaukonzept beinhaltet auch eine in-
novative Energiekonzeption, deren wesentliches Element ein oberflachennahes Erdwar-
mefeld im Bereich der dstlich an das Bebauungsplangebiet anschlieenden Grinflache
ist.

Derzeit wird das Plangebiet hauptsachlich von einer dicht mit Obstbaumen bestandenen
und aktuell als Rinderweide genutzten Flache eingenommen. Im Nordosten wird ein Klei-
ner Teilbereich als Waldkindergarten genutzt. Am Rand der Flache befinden sich eine
Feldhecke, einige grol3e, alte Birnbaume sowie weitere Einzelbdume. Im Norden und
Westen wird die Flache vom Waldrand und einer vorgelagerten Feldhecke begrenzt.

Das Plangebiet hat fur das Schutzgut Arten und Biotope aufgrund des Strukturreichtums
Uberwiegend eine mittlere bis hohe Bedeutung. Dem Schutzgut Landschaftsbild kommt
aus denselben Griinden sowie durch die Fernwirkung ebenfalls eine hohe Bedeutung zu.
Die Schutzgiter Klima und Luft, Boden sowie Grundwasser haben jeweils eine mittlere
naturschutzfachliche Bedeutung. Fir die Naherholung spielt das Gebiet eine untergeord-
nete Rolle und auch die Landwirtschaft ist von untergeordneter Bedeutung. Kultur- und
Sachguiter sind nicht vorhanden.

Die Planung ist auf einem Grofteil der Flache mit einem Verlust der Funktionen fir die
Schutzgiiter Arten und Biotope, Boden, Wasser sowie Klima und Luft verbunden. Auf ei-
nem Teil der FlAchen bleiben die Funktionen erhalten. Das Landschaftsbild wird dauerhaft
verandert. Insgesamt werden die Beeintrdchtigungen abgesehen vom Schutzgut Wasser
(geringe Beeintrachtigungen) tberwiegend als mittel bis hoch eingestuft. Aufgrund der ge-
ringen oder fehlenden Bedeutung des Planungsgebietes fiir den Mensch sowie Kultur-
und Sachguter bzw. durch den Erhalt von Funktionen (Wald, Waldkindergarten) sind hier
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Wahrend der Bauphase sorgen Vermeidungsmafnahmen wie z.B. der Schutz von Bio-
topstrukturen sowie Schutzmaf3nahmen fir das anfallende Bodenmaterial und das
Grundwasser fir eine Minimierung des Eingriffs. Bei der erforderlichen Rodung von Ge-
holzbestanden kommen Bauzeitenregelungen und eine 6kologische Baubegleitung zum
Tragen, die dem Schutz von Vogeln, Fledermausen und anderen Arten dienen. Biotop-
strukturen sollen so weit wie mdglich erhalten bleiben. Hier sind in erster Linie der beste-
hende Waldrand, die vorgelagerte Feldhecke, ein Teil der Obstbaumwiese sowie die alten
Birnbdume zu nennen. Die Begrinung des Baugebietes und die Gestaltung der 6ffentli-
chen Grunflachen dienen der landschaftsgerechten Gestaltung und der Ubernahme von
Lebensraumfunktionen. AufRerdem sind damit positive Effekte fir den Klima- und Luft-
haushalt, das Schutzgut Boden und den Landschaftswasserhaushalt verbunden. Mit einer
Dachbegriinung auf Garagen und Carports werden Funktionen fur die Schutzgtiter Boden,
Wasser, Klima und Luft sowie Arten und Biotope Ubernommen. Die Verwendung versicke-
rungsoffener Beldge bei Stellplatzen und weiteren Flachen reduziert den Versiegelungs-
grad. Die Entwasserungskonzeption minimiert den Eingriff in das Schutzgut Grundwasser.
Eine insektenfreundliche Beleuchtung verhindert eine unnétige Lockwirkung auf Insekten.

Um die verloren gehende Lebensraumfunktion der Obstbaumwiese auszugleichen, wird
sudostlich des Plangebietes eine Streuobstwiese neu angelegt. Aulerdem werden in den
sudlich gelegenen Obstbaumwiesen Vogelnisthilfen und Fledermausquartiere angebracht.
Als planexterne Ausgleichsmaf3ihahme wird mit der bereits durchgefiihrten nachtraglichen
Aufbringung von Dachbegriinungen auf Flachdachern eine OkokontomaRnahme der Ge-
meinde Reichenbach an der Fils angerechnet. Der verbleibende Eingriff soll durch die na-
turnahe Umgestaltung des Reichenbachs zwischen Stuttgarter Straf3e und Bahnlinie aus-
geglichen werden.

Mit den vorgeschlagenen Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen wird der mit
dem Bebauungsplan verbundene Eingriff somit vollstdndig kompensiert.

Da das Erdkollektorfeld nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist, wird der Eingriff durch
dieses und notwendige AusgleichsmalRnahmen in einer gesonderten Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Grundsatzlich ist anzumerken, dass es sich um einen
temporéren Eingriff handelt. Nach Einlegen der Kollektorleitungen durch Einfrasen wird
die Wiese entsprechend ihrer bisherigen Auspragung wiederhergestellt.

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 Bundesna-
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 Berticksichtigung von Schutzmal3hahmen 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 Lebensrdumen mdglicherweise gestért werden.
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Nach § 44 BNatSchG sind folgende Verbotstatbestéande relevant:

(1) Verbotstatbestand (T6tung und Verletzung)

(2) Verbotstatbestand (Stérung)

(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 kénnen 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 glinstige Erhal-
tungszustand gewabhrt bleibt bzw. der jetzige ungiinstige Erhaltungszustand nicht weiter
verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes
nicht erschwert wird.

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

Die MalRBhahme V1 (Ausweisung von Bautabuzonen) dient dem Erhalt der als hochwertig
eingestuften Lebensraume 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 Lebensrdume geschutzter Tierarten in Anspruch genommen werden
und sich eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes prifungsrelevanter Arten nicht
ausschlie3en lasst sind weitergehende SchutzmalRnahmen erforderlich.

Die vorgezogenen SchutzmafRnahmen CEF 1 und CEF 2 dienen der Herstellung adaqua-
ter Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Die Ausgestaltung und Grol3e richtet sich dabei
nach der Anzahl der betroffenen Arten sowie der Gesamtbedeutung als Lebensraum.

Die MalBnahme CEF1 (Anbringen von Nisthilfen) in Kombination mit der MaRnahme CEF
2 dient der Erh6hung des Angebots an besiedelbaren Quartieren fir baumbewohnende
Vogel- und Fledermausarten als Ausgleich fir die vorhabensbedingt zu erwartenden Ver-
luste an teilweise alterem Geholzbestand.

Insgesamt ist unter Berticksichtigung und vollstéandiger, im Falle der CEF-Mal3nahmen
vorgezogener, Umsetzung nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestadnden zu rechnen.

Die Lage der vorgezogenen, externen CEF-MaRnahmen ist in der nachfolgenden Uber-
sicht dargestellt:
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Lage der CEF MaRhahmen CEF1 und CEF2 It. SAP von Biologe Peter Endl (unmafstéblich)

Die Vermeidungsmafinahmen werden vor Baubeginn im Detail mit dem Biologen abge-
stimmt und durch diesen begleitet.

Zur Umsetzung der CEF-Malinahmen nimmt der Biologe wie folgt Stellung:

,Wird die ErschlieBung erst ab Oktober 2017 durchgefihrt, kann auch die Neuanlage der

Streuobstwiese im Herbst 2017 erfolgen.
Die CEF MaRRnahmel (Nistkasten) kann im Fruhjahr oder Sommer 2017 erfolgen, sollte

unbedingt jedoch vor Beginn der Erschliel3ung erfolgen.*
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D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Die Gemeinde tragt die Kosten fur die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen. Der Projekttra-
ger erwirbt voll erschlossene Grundstiicke. Weitere MaR3hahmen zur inneren Erschlieung
wie private Anlagen zur Regenwasserableitung und -riickhaltung sind vom Projekttrager
zu erstellen. Auch die Realisierung der Nahwarmekonzeption erfolgt durch den Projekt-
trager.

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

2. Bodenordnende Malinahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung erforderlich.
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