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1 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt auf dem alten Schulgelénde der Gemeinde Ammerbuch in Entringen und
wird nérdlich von der Féhrbergstrale, 6stlich vom Tannenweg, stdlich von der Rosengarten-
strale bzw. dem Friedhof sowie westlich von der Heinrich-Zeller-StralRe bzw. der Bebauung
westlich vom Spielplatz begrenzt. Die Flachengrofe beléuft sich auf rund 2,0 ha.

5

Abbildung 1 Lage des Plangebietes (markiert durch roten Kreis) (Planstatt Senner / LUBW, maBstabslos)
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Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs (schwarz) (Planstatt Senner, malstabslos)

2 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Auf dem alten Schulgelénde der Gemeinde Ammerbuch im Ortsteil Entringen soll durch eine
Nachnutzung ein neues Wohnquartier mit Blick auf das Schloss entstehen. Um ein hochwer-
tiges Wohnquartier zu entwickeln, wurde durch die Gemeinde ein stédtebaulicher Wettbewerb
ausgelobt, der durch die Arbeitsgemeinschaft Bauerle Littin + Planstatt Senner gewonnen
wurde. Am 07.10.2019 wurde durch die Gemeinde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-
plans gefasst. In der Gemeinderatssitzung am 18.05.2020 wurde durch die Gemeinde be-
schlossen, im Rahmen des Bebauungsplanes die Umsetzung des Siegerentwurfes aus dem
Wettbewerb umzusetzen.

3 RECHTSVERHALTNISSE

3.1 Ubergeordnete Planung
3.1.1 Regionalplan

Im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb 2013 fir Ammerbuch liegt das Plangebiet
innerhalb einer ,,Siedlungsﬂ:‘a‘che Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) (N) Bestand®.

-":—-“. '. e

YA, [ 50
"; I" d ”VJ-‘

Abbildung 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte Gemeinde Ammerbuch des Regionalplanes Neckar-Alb mit ungefahrer La-
ges des Plangebietes (malstabslos)
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3.1.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ammerbuch (Stand 12.02.2009) ist die Flache aktuell
als Gemeinbedarfsflache Bestand und im nérdlichen Bereich als Wohnbaufldche Bestand aus-
gewiesen. Ein kleiner Bereich ist aktuell im Flachennutzungsplan als Griinfliche Friedhof aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB umgesetzt
und muss nicht aus dem Flichennutzungsplan entwickelt sein. Der Fidchennutzungsplan
muss bei der nadchsten Fortschreibung berichtigt werden.

- - -

Abbildung 4: Auéschnitt aus dem Fléchennutzungsplan-2009 mit Plangebiet (markiert durch roten Kreis) (Gemeinde Ammer-
buch, maRstabslos)

3.2 Einordnung in die Bauleitplanung

Fur das Gebiet selbst liegt der rechtskraftige Bebauungsplan vor Hauptschule Entrin-
gen (09.08.1983) vor. Dieser wurde in der 1. Anderung; Hauptschule Entringen 1.An-
derung (26.09.2009) bereits geandert. Um fir das Gebiet und die damit verbundene
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs aus dem Wettbewerb im Jahr 2018, soll fur
den in diesem Verfahren dargestellten Geltungsbereich ein neuer Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Der bereits rechtskraftige Bebauungsplan Hauptschule Entringen aus
dem Jahr 1983, wird fur diesen hier abgegrenzten Teilbereich (Geltungsbereich Be-
bauungsplan ,Schlossblick Ammerbuch®) aufgehoben.
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Angrenzend zum Plangebiet liegen folgende weitere Bebauungspléane vor:

Hinter dem Berg_Sandgraben (09.08.1983) + 1. Anderung (14.09.1995),

Hinter dem Berg_Sandgraben Il (23.08.1985), Mittelbirketle inklusive Anderungen 1-
4 (17.11.1987).

Hauptschule Entiringen_1988
09.08.1983

) - 3 Hauptschule
ntringen_1.A.26.05.2009

Hinter dem Berg_Sandgraben
08.08.1983

Hinter dem Berg_Sandgraben I
o : .08.1985

Hinter dem Berg_Sandgraben
1. A:_14.08.1085

Eﬁmﬂ:orke@le 4.4 19.09.2018 ]

,ﬁltelbﬂﬂceﬂe 3.A 31.07.1997|

Mittefblirketie_Anderung
1_2 Entringen _1987

B 17.11.1887

Abbildung 5: Ubersicht iiber die angrenzenden Bebauungsplane

3.3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt. Ein Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ist gemag
§ 13a Abs. 2 i.v.m. § 13 Abs.3 BauGB nicht erforderlich.

Die Anwendung des § 13a BauGB ist zulassig, wenn folgende Voraussetzungen erflllt sind.
s Weniger als 20.000 m? Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO

o Das hier zugrunde liegende Plangebiet ist rund 20.000 m? groB3. Die zulassige
GRZ wird entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf zwischen
0,4 und max. 0,6 liegen. Damit sind maximal 12.000 m? Grundfl&chen i.S. von
§ 19 BauNVO, und damit unter 20.000 m? méglich.
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e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in raumli-
cher Ndhe des Geltungsbereiches befinden.
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4 Stadtebaulicher Wettbewerb

Abbildung 5: Stadtebaulicher Wettbewerb, 1. Preis (ARGE Bauerle, Liittin, Senner, maBstabslos)

Mit dem Ziel die stadtebaulich und landschaftsplanerisch beste Lésung fir die bauliche Nach-
nutzung des Geldndes der ehemaligen Grundschule Entringen zwischen Tannenweg und
Heinrich-Zeller-Strale zu finden, ist Ende 2018 ein Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb
mit Ideenteil durch die Gemeinde ausgelobt worden.

Den Wettbewerb hat die Arbeit der ARGE Béuerle Littin Senner Konstanz/Uberlingen klar fur
sich entscheiden kdnnen. Insbesondere Uberzeugte die Arbeit durch die Kérnung, die ange-
messen auf die Umgebung eingeht und gleichzeitig eine relativ hohe Dichte erzielt. Die Arbeit
bietet unterschiedliche Typologien wie Einfamilienhauser, Doppelhduser, Winkelhauser Rei-
henhduser und Geschosswohnungsbau in hoher Qualitat mit angemessenen Gartenflachen
und direkt zugeordneten Stellplatzen in ausreichender Anzahl. Durch die Verlegung der stdli-
chen StraRe, der Rosengartenstrae nach Norden, wird die Flache fur den Geschosswoh-
nungsbau optimiert.
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Abbildung 6: Stédtebaulicher Entwurf, Stand 07.10.2020 (ARGE Béuerle, Littin, Senner, mafstabslos)
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5 NUTZUNGEN

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das ehemalige Schulgelénde, sowie ein 6ffentlicher
Kinderspielplatz. Stidlich angrenzend befindet sich das Friedhofsgelédnde mit Aussegnungs-
halle. Die Gebaude und Anlagen der ehemaligen Schule sind bereits abgerissen.

Bestandsbilder Schulgeldnde vor Abriss

Bestandsbild Schulgelande/Abriss
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Bestandsbild Kinderspielplatz

Durch die Planung entstehen auf dem Geléande ein neues Wohnquartier und neue Freiflachen.
Der bestehende Spielplatz wird erhalten und in die Planung integriert.
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6 FREIRAUM, NATUR, UMWELT UND ARTEN

Schutzgebietskulisse
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine geschitzten Biotope. Auch liegen im Gel-

tungsbereich keine Schutzgebiete Die Schutzgebietskulisse beginnt etwa 150 m bis 200 m
weiter Ostlich des Geltungsbereichs: Naturpark ,Schénbuch®, Landschaftsschutzgebiet
,Schénbuch®, Naturschutzgebiet ,Schénbuch-Westhang/Ammerbuch®, FFH-Gebiet ,Schon-
buch sowie Vogelschutzgebiet ,Schonbuch. Westlich in einer Entfernung von etwa 200 m liegt
ebenfalls ein Teil des FFH-Gebiets ,Schdnbuch” um die St.-Michaels-Kirche.

Biotop

- Offanlandbictopkartierung |
1 Waldbictopkartierung

/] FFH-Gebiat

A3 Vogslschutzgebiet

Naturschutzgebiel

Landschaftsachutzgebiet
|

Naturpark

w:w

0 S0 100m
[ swowma }

Grundisge:

Iniormatons- und
Piznungesysiem (RIPS) dar LUBW
- Amiiche Geobasadeten © LGL,
www.ighbw.de, Az.: 2851.0-119

AbGiIdung 07: Schutzgebietskulisse in der Umgebung des Geltungsbereichs (gelb), 0. M.

Auswirkungen der Planung

Durch die Versiegelung und den Wegfall der Vegetation im Zuge der Planung ist von negativen
Umweltauswirkungen auszugehen, zudem folgt der dichten Bebauung in der Planung ein ho-
her Anteil an Voll- und Teilversiegelung im Gebiet. Dadurch entstehen fur die Schutzglter
Boden und Flache, Wasser, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Klima und Luft und Land-
schaftsbild und Erholung negative Beeintrachtigungen. Diese Beeintrachtigungen kdnnen
durch die Umsetzung von Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs und Ersatzma3nahmen
vermindert bzw. teilweise vermieden werden.
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7 ERSCHLIERUNG

Die bisherige ErschlieRung erfolgt Uber die Heinrich - Zeller - Strafe im Westen, den Tannen-
weg im Osten, sowie die Rosengartenstrae im Stiden entlang des Friedhofs. Durch die Pla-
nung bleibt die ErschlieRung Uber die Heinrich-Zeller-Strake und den Tannenweg bestehen.
Die Rosengartenstrafe wird wie im stadtebaulichen Entwurf dargestellt nach Norden verlegt
und fithrt somit durch das Quartier und mindet im Westen in die Heinrich - Zeller - Stra3e. Die
offentlichen Verkehrsflachen im Quartier sollen als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen
werden. Im Quartier werden fir die Baugruppen und den Geschosswohnungsbau Tiefgaragen
realisiert, um die nétigen Stellplatze unter die Erde zu verlagern. Die Zufahrten zu den Tiefga-
ragen sind an den Randbereichen des Quartiers vorgesehen, um den Verkehr fruhzeitig aus
dem Quartier zu bekommen.
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8 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2 bis WA10

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend dem gewlinsch-
ten Gebietscharakter wurden in den textlichen Festsetzungen Einschrankungen zur zuléssi-
gen Art der baulichen Nutzung getroffen. Diese sind notwendig, um gewerbliche Nutzungen
auszuschliefen, die unter Umstanden mit Nutzungskonflikten verbunden sind und erhéhte An-
forderungen an die ErschlieBung stellen, oder die stérend oder flichenintensiv sind. Konkret
sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2 und Nr. 3 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen firr Verwaltung) nur ausnahmsweise zuléssig wéhrend die Ausnahmen nach § 4
(3) Nr. 1 sowie 4 und 5 (Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind, da ein hochwertiges und sozial ausgerichtetes
Wohngebiet mit Aufenthaltsqualitat in den Freianlagen Ziel der Planung ist.

8.1.2 Aligemeines Wohngebiet WA1-1

Fur zwei Teilbereiche des Wohnquartiers WA1 ist eine, von der sonst blichen Art der bauli-
chen Nutzung, abweichende Festsetzung mit vertikaler Gliederung geméR § 1 Abs. 7 und 9
BauNVO gewahlt. Konkret sind im WA1-1 im EG, Nebenanlagen wie Abstellflachen fur Mull-
gefile und Fahrrader oder auch Tiefgaragenzufahrten und im Obergeschoss Wohnen und
Anlagen fir soziale Zwecke zulassig. Hintergrund ist das Ziel im Wohnquartier WA1 ein Bau-
gruppenprojekt zu realisieren. Diese sollen die Méglichkeit einer gemeinschaftlich nutzbaren
Flache im Obergeschoss haben.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahi (GRZ), die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse, die Héhe baulicher Anlagen und die Gebaudehéhe (GH) bestimmt - so-
mit wird der 4uBeren Rahmen der Gebaude klar begrenzt. Um die Gestaltungsvorstellungen
des stadtebaulichen Konzepts umzusetzen, sind diese Eckpunkte innerhalb des Plangebiets
gemaB Planeintrag unterschiedlich festgesetzt. Dies gewéhrleistet ein stadtebaulich vertragli-
ches Einfiigen der geplanten Bebauung. Die Festsetzungen zur Grundfiachenzahl sichern zu-
dem einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

8.2.1 Grundflichenzahl

Die Grundflichenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zuldssig sind.

Die Hauptbaukérper sind entsprechend des unter Beteiligung der Blrgerschaft weiterentwi-
ckelten stadtebaulichen Entwurfs dimensioniert. In den Wohngebieten WA3, WA5, WA7, WA9
und WA10 werden die nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal vorgesehenen
baulichen Nutzungen der Baugrundstiicke von 0.4 im allgemeinen Wohngebiet nicht Gber-
schritten. In den Wohnquartieren WA1 (GRZ 0,5), WA2 (GRZ 0,45), WA4 (GRZ 0,46), WAG
(GRZ 0,52) und WA8 (GRZ 0,54) werden die maximal vorgesehenen baulichen Nutzungen
der Baugrundstiicke von 0.4 im allgemeinen Wohngebiet {iberschritten und es wird eine GRZ
von 0,5 bzw. 0,6 festgesetzt. Die Baunutzungsverordnung (§ 19 (2) und (4) BauNVO) regelt
die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache fur Nebenanlagen und lasst diese ,bis zu
50 vom Hundert* (folglich GRZ 0,6 im Allgemeinen Wohngebiet), maximal jedoch bis zu einer
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GRZ von 0,8 zu. Das Quartier soll méglichst verkehrsberuhigt sein und auch der ruhende Ver-
kehr soll zu einem groRen Teil nicht oberirdisch stattfinden und es sind deshalb im WA1, WA7
und WA10 Tiefgaragen vorgesehen. Da die Platzverhaltnisse im Quartier begrenzt sind, dlrfen
Tiefgaragen die GRZ bis zu einem Maximum von 0,8 Gberschreiten.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde fir die Uberschreitung der max. zuléssigen GRZ lie-
gen vor, da dieser Bebauungsplan die Umsetzung eines stédtebaulichen Wettbewerbs sicher-
stellt. AuRerdem ist es Ziel der Gemeinde Ammerbuch in dem Gebiet Familien, gerade durch
die verdichtete Bauweise, Eigentumsbildung zu erméglichen. Durch diese Uberschreitungen
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintrachtigt. Die ausreichende Besonnung, Belichtung und Beluftung der Wohnungen ist ge-
wihrleistet. Die Gebaude und die privaten Freiflachen (Géarten, Terrassen, Balkone) sind Gber-
wiegend nach Suiden, Stiidwest und Westen orientiert. Die Abstandsflachen nach Landesbau-
ordnung werden eingehalten. Nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwar-
ten. Zum einen ist das Gebiet in der Vergangenheit baulich bereits genutzt worden, hier befand
sich die Grundschule Entringen. Zum anderen sieht der Bebauungsplan verschiedene Fest-
setzungen und MaRnahmen zur Begrinung des Gebietes vor. Diese Malnahmen gleichen
etwaige nachteilige Auswirkungen auf Natur- und Umwelt aus. Die Bedurfnisse des Verkehrs
werden befriedigt. Das bestehende Strafennetz wird durch eine Ringerschlieffung als ver-
kehrsberuhigter Bereich erganzt. Die privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken in ausreichender Anzahl untergebracht. Es sind dartiber hinaus éffentliche Stellplatze
als Besucherstellplatze vorgesehen. Sonstige 6ffentliche Belange stehen ebenfalls nicht ent-
gegen.

8.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

Mit dem Ziel den preisgekronten stadtebaulichen Entwurf umzusetzen, die gewiinschte stad-
tebauliche Dichte zu erreichen und einen angemessenen Ubergang zur bestehenden Bebau-
ung zu schaffen wird die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse entsprechend des Entwurfs diffe-
renziert festgesetzt. Konkret sind zwischen | und Ill+l (plus Staffelgeschoss) zulassig. Dabei
nehmen die festgesetzten Staffelgeschosse weniger als 75 % der Grundfléache der darunter-
liegenden Vollgeschosse ein, sodass § 2 (6) Nr. 2 LBO gewahrleistet ist.

Aufgrund der Topografischen Situation, ist es bei der Umsetzung der Tiefgaragen notwendig,
dass diese in Teilbereichen Uber die Geldndeoberflache hinausragen. Tiefgaragen sind des-
halb bei der Ermittlung der Anzahl der Vollgeschosse nicht mitzurechnen.

8.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen, ist bei Gebduden mit Pultdach und Satteldach festgesetzt
durch die maximale Firsthéhe (FH), bei Gebauden mit Flachdachern durch die maximale Ge-
baudehohe (GH), wobei die Festsetzung die Firsthohe als oberste Dachbegrenzungskante
und die Gebaudehéhe als oberster Abschluss der AuBenwand (Abschluss Attika) definiert ist.
Konkret orientiert sich die Festsetzung an den im Stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Ge-
baudetypen und an den Angaben der Hochbauplanung. Dabei wird veraligemeinernd von ca.
3 Metern Héhe pro Geschoss bzw. Staffelgeschoss sowie einer Zugabe fiir die Attika ausge-
gangen.

Um den Anforderungen an etwaig erforderliche technische Aufbauten wie Fahrstuhllberfahr-
ten gerecht zu werden ist festgesetzt, dass die Hohe der baulichen Anlagen auf einer begrenz-
ten Flache um ein begrenztes MaR iberschritten werden darf. Die Regelung bezieht sich nicht
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auf eine die Zulassigkeit einer Uberschreitung der Gebdude- bzw. Firsthdhen durch Solaran-
lagen.

Als Bezugspunkte miissen aufgrund einer funktionierenden Hochbauplanung als Grundlage
die jeweilige ErdgeschossfertigfuBbodenhdhen (EFH) herangezogen werden. Um den Bau-
herrn bei der Planung einen gewissen Grad an Flexibilitat und Spielraum zu erméglichen, sind
Abweichungen von der EFH gemaR den Festsetzungen méglich. Fir die Gebdudehéhen im
Wohngebiet WAG sind zwei EFH ausgewiesen, da der Eingangsbereich hoher liegt wie die
nach Stiden ausgerichtete Fassade. Fur dieses Gebaude, wird als Bezugspunkt die EFH 2
gemaR Planeintragung als Bezugspunkt fir die Maximale Geb&udehdhe festgesetzt.

Mit dem Ziel auch die H6he von Nebenanlagen verbindlich und einheitlich zu regeln sind diese
Héhe auf max. 3,50 m gemessen von der EFH festgelegt. Um die Nutzung der Dachflachen
bei Carports als Dachterrassen zu erméglichen, kénnen Aufbauten zur Absturzsicherung wie
Briistungen die maximale Hohe auch Oberschreiten.

8.3 Bauweise

Die Bauweise ergibt sich aus dem Stadtebaulichen Entwurf. Sie ist entsprechend dieser Vor-
gaben als offene oder abweichende Bauweise festgesetzt. Ergdnzend dazu ist je nach Vorga-
ben aus dem stadtebaulichen Entwurf fiir die betreffenden Wohnquartiere festgesetzt ob Ein-
zelhduser oder Hausgruppen zulassig sind. Ziel ist die detaillierte Uberfiihrung des Stadtebau-
lichen Entwurfs mit seinen raumlichen Qualitdten in den Bebauungsplan.

In den Wohnquartieren WA2, WA3 und WADS5 sind Firstlinien festgesetzt. Die Firstlinie stellt den
héchsten Punkt des Daches dar und gewahrleistet somit die sich aus dem stadtebaulichen
Entwurf vorgesehenen Richtungen der Dachneigung der hier festgesetzten Pultdacher.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus den festgesetzten Baugrenzen und Bauli-
nien, die sich ebenfalls an dem Stadtebaulichen Entwurf ausrichten. Da es sich bei WAS um
den Ideenteil des Wettbewerbs handelt und um den Eigentimern eine Flexibilitét bei der Be-
bauung zu gewdhrleisten, wird die Ausnahme zugelassen, dass bei der Umsetzung von weni-
ger wie 4 Wohneinheiten und dem damit verbundenen geringeren Stellplatznachweis, das
Baufenster geringfugig vergréfiert werden kann.

Stadtebaulich gering in Erscheinung tretende Balkone mit einer maximalen Lange von 4,0 m
und einer maximalen Breite von 1,5 m, sowie Terrassen kénnen ausnahmsweise durch die
Untere Baurechtsbehérde auch auerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen fur zuléssig
erklart werden, um dem Bauherrn die Umsetzung zu ermdglichen.

8.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Mit dem Ziel die stadtebauliche Gestaltung und Qualitat des Entwurfs im Bebauungsplan ver-
bindlich zu sichern sind entsprechend der Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs die Flachen
fur Nebenanlagen wie Anlagen zum Abstellen von Mullbehéltern und Fahrrédern oder sonstige
Nebenanlagen in den Wohnquartieren WA1 — WAQ in der Planzeichnung dargestellt.

Innerhalb der Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Trafo/M+R/Pellet, ist die
Umsetzung einer Trafostation, eine Anlage zur Unterbringung des Miills und der Fahrrader,
sowie ein unterirdisches Pelletlager vorgesehen. Das Pelletlager, dient der Versorgung der
Heizzentrale im Untergeschoss des Gebdudes WAG.
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Da es sich bei dem weiteren Wohnquartier WA8 um den ldeenteil des stadtebaulichen Wett-
bewerbs handelt und hier eine gréere Flexibilitat in der Realisierung von Bauvorhaben ge-
wihrleistet werden soll, sind die Flachen fir Nebenaniagen hier innerhalb einer gréfieren Fla-
che moglich und nicht konkret abgegrenzt.

8.6 Flichen fiir Tiefgaragen, Stellplidtze und iiberdachte Stellplatze

Mit dem Ziel die stadtebauliche Gestaltung und Qualitat des Entwurfs im Bebauungsplan ver-
bindlich zu sichern sind entsprechend der Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfs die Flachen
fur Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Tiefgaragen in den Wohnqguartieren
WA2, und WA4 — WA7 explizit festgesetzt. Dabei definiert die Festsetzung Uberdachte Stell-
platze als Stellplitze, die mindestens zur StraRe offen sind als Carport.

Da es sich bei den weiteren Wohnquartieren WA8 und WA 9 um die Ideenteile des stadtebau-
lichen Wettbewerbs handelt und hier eine gréRere Flexibilitét in der Realisierung von Bauvor-
haben gewéhrleistet werden soll, sind hier lediglich Flachen festgesetzt, innerhalb derer Tief-
garagen und Stellplatze, oder Carports zuldssig sind. Im WA 8, sind deshalb Carports auch
innerhalb der zu Uberbaubaren Fliche zulédssig. Im WA9 besteht hier die Méglichkeit die be-
nétigten Stellplatze oberirdisch, oder in einer Tiefgarage innerhalb der abgegrenzten Flache
fur Tiefgaragen und Stellplédtze sowie Carports umzusetzen.

8.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die Verkehrsflachen entsprechend den Vorgaben des stédtebauli-
chen Entwurfs als StraRenverkehrsflichen, Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung hier Verkehrsberuhigter Bereich, &ffentliche Parkplatzflachen sowie Fulweg fest.

Um eine gute FuRlaufige Durchwegung des Quartiers zu gewéhrieisten und &ffentliche Treff-
punkte zu schaffen, kommt den FuRBwegen im &stlichen Bereich zwischen den Wohnquartieren
WAS3, WA4 und WA5 besondere Bedeutung zu. Die FuRwege und zwei kleinen Platze, erm&g-
lichen von den Grundstiicken die fuRlaufige Verbindung zum restlichen Quartier und dienen
fur Treffpunkte zwischen den Bewohnern der Wohnquartiere.

Als Zufahrt zum Wohngebiet WA 9, wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.private Verkehrsflache" ausgewiesen.

Die Verkehrsflaichen sind mit der MaRgabe einer flaichensparenden Erschliebung entwickelt.
Gleichzeitig stellen die hier gewéhlten Querschnitte sicher, dass die Andienung des Gebietes
funktioniert.

8.8 Fldchen fiir Versorgungsanlagen

Die Versorgung der Wohneinheiten im Baugebiet, soll Gber ein Nahwérmenetz erfoigen. Als
Heizquelle dient eine Pelletanlage im Kellergeschoss des Punkthaus im Wohnquartier WAG.
Zur Abdeckung der Spitzen und zur Redundanz, sollen Gasthermen eingebaut werden.

Zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist die Errichtung einer neuen Trafostation erfor-
derlich.

8.9 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Festsetzung, dass Versorgungsleitungen (einschl. Leitungen fiir Telekommunikation) nicht
oberirdisch zuldssig sind, erfolgt aus dsthetischen Grunden.
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8.10 Behandlung von Niederschlagswasser

Ziel des Regenwasserkonzeptes ist es das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser vor
Ort dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufiihren und mdoglichst im Gebiet zu halten und die
Kanalisation, sowie die Klaranlagen nicht zu Uberlasten. Um dieses Ziel zu erreichen ist fest-
gesetzt, dass alle Hauptgebéaude und Nebengebéude mit begrinten Déchern (Substratstarke
mindestens 15 cm) herzustellen sind und ein GrofRteil des Wassers bereits auf den Dachflé-
chen zuriickgehalten werden kann. Fir den Ruckhalt und Nutzung des zusétzlich anfallenden
Regenwassers, das nicht auf den begriinten Dachflachen zuriickgehalten werden kann, wer-
den fur die Wohnquartiere WA2, WA3, WA4, WA5, und WAS8 Zisternen mit 50% Brauchwas-
servolumen und 50 % Retentionsvolumen mit Zwangsentleerung festgesetzt. Die GréRRe der
Zisternen und das benétigte Volumen, bezieht sich dabei auf die undurchlassigen/abflusswirk-
samen Dachflidchen. Beispielhaft kann hier folgende Rechnung, die auch als Hinweis in den
textlichen Festsetzungen enthalten ist, gesehen werden:

Bei einer 150 m? intensiv begriinten Dachfléche, ist ein Abflussbeiwert von 0,3 anzusetzen.
Dies entspricht einer undurchlassigen/abflusswirksamen Dachfldche von 45 m? = 150 m? x
0,3. Somit muss eine Zisterne mit einem Volumen von 1,35 m*=3 m®/ 100 x 45 m? herge-
stelft werden.

Davon ist mindestens die Halfte als Retentionsvolumen mit einer Zwangsentleerung und die
andere Halfte als Brauchwasservolumen zur Bewésserung etc. vorzusehen.

In den Wohnquartieren WA1, WAG, WA7, WA9 und WA10 muss das anfallende Regenwasser

ebenfalls zuriickgehalten werden und es muss auf den Flachen ein Retentionsvolumen her-
gestellt werden, bei dem maximal 26 Liter pro Sekunde pro Hektar dem Regenwasserkanal
zugefiihrt wird. Dies kann zum Beispiel durch den Ruckhalt des Regenwassers auf den nicht
uberbauten Flachen der Tiefgaragen erreicht werden.

Als Bezugsrahmen firr das Regenwasserkonzept und die damit verbundenen Festsetzungen
dient das 5-jahrig, zehnminitige Regenereignis (261,7 Liter pro Sekunde pro Hektar nach
Kostra DWD).

Ein weiteres Element des Regenwasserkonzepts ist eine zentraler Regenrlickhalt, welcher
dazu dient, zusatzlich anfallendes Regenwasser nutzbar zu machen. Dieser Riickhaltung, wird
das Uberschissige anfallende Regenwasser (ausgenommen der Verkehrsflachen) aus dem
gesamten Gebiet zugefihrt und dort gesammelt. Das Regenwasser kann zur Bew&sserung
des Friedhofs sowie sonstiger Grinflachen, Platzen und Pflanzbeeten genutzt werden. Um bei
der Herstellung der Rickhaltung flexibel zu sein, kann diese auf einer 6ffentlichen Flache in-
nerhalb oder auch auBerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden.

8.11 Offentliche Grinflichen

Der bereits bestehende Spielplatz wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Granflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz* gesichert. Die Festsetzung ist so gewahlt, das untergeordnete
bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck entsprechen zuléssig sind. Dem Spielplatz kommt
eine zentrale Rolle bei der Versorgung des Quartiers mit Freiflichen zu.
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8.12 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Mit dem Ziel mégliche negative Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft zu vermeiden
bzw. zu minimieren sind folgende Festsetzungen erfolgt:

Die Befestigung von Grundstiicksflachen hat mit wasserdurchléssigen Materialien zu
erfolgen. Diese MalRnahme dient der Starkung des Wasserkreislaufs.

Dachdeckungen, Dachrinnen oder Fallrohre aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder
Blei sind unzuldssig. Diese Mafinahme dient dem Schutz des Grundwassers vor
Schwermetalleintrdgen

Die Beleuchtung der Grundstiicke und offentlichen Verkehrsflichen muss insekten-
freundlich erfolgen. Es sind insektenschonende LED-Leuchten (oder andere insekten-
vertragliche Leuchtmittel), die eine maximale Farbtemperatur von 3000 Kelvin aufwei-
sen, zu verwenden. Die Lampen miissen einen méglichst geringen Blauanteil aufwei-
sen und der spektrale G-Index muss dabei mindestens bei 2.0 liegen. Die Beleuchtung
ist nach unten zu konzentrieren, die Leuchten sind hierbei geschlossen auszugestal-
ten, um mdglichst wenig Streulicht zu erzeugen. Der auszuleuchtende Bereich ist m6g-
lichst zielgerichtet und aus geringer Hohe anzustrahlen. Die Oberflachentemperatur
der Leuchtkdrper darf 60 °C nicht Uberschreiten. Die Lampen sollen staubdicht ausge-
fuhrt sein. Diese Malnahme dient dem Artenschutz

Einfriedungen missen eine Bodenabstand von mindestens 10 cm einhalten, um klein-
tierdurchlassig zu sein. Diese Manahme dient der Habitatvernetzung und dem Arten-
schutz
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8.13 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit dem Ziel die fuRldufige Verbindung entlang der Nordgrenze des Friedhofs, trotz der Verle-
gung der Rosengartenstra3e sicherzustellen wird der im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene
FuBweg durch das Gehrecht mit der laufenden Nummer ,GF1* gesichert. Das ,GF1“ erm6g-
licht die Benutzung des Weges durch die Aligemeinheit. Die Streu- und Raumpflicht liegt beim
Eigentiimer der Flache.

Mit dem Ziel die ErschlieBung des Wohnquartiers ,WA3" flexibel fir unterschiedlichste Bau-
formen und Geb&udetypen zu sichern ist in der Planzeichnung das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht mit der laufenden Nummer ,GF2" eingetragen. Das ,GF2" dient lediglich den Bewohnern
und Nutzern der WA3, um einen éffentlichen Durchgang auf den &stlich des WA3 gelegenen
offentlich FuRweg auszuschlieRen.

Fur die ErschlieRung und Zufahrt des Wohnquartier WA10 ist vorgesehen die Tiefgaragenzu-
fahrt des Wohnquartiers WA7 zu nutzen und dann von dieser in die Tiefgarage abzufahren.
Somit wird in der Planzeichnung das Geh und Fahrrecht mit der laufenden Nummer ,GF3*
eingetragen, um die Zufahrt tiber das Wohnquartier WA7 zu sichern.

GemaR Planzeichnung, ist eine Nebenanlage fir eine Trafostation im WA6 vorgesehen. Um
fur den Versorgungstrager einen seitlichen Zugang zur Instandhaltung und Wartung zu ermaég-
lichen, ist ein Geh — und Fahrrecht mit der Nummer ,GF4" auf den Flachen des WAG festge-
setzt.

Im Kellergeschoss des WAB soll eine Heizzentrale umgesetzt werden. Um dem Betreiber der
Heizzentrale einen Zugang zu den benétigten Leitungen, die an der dstlichen Seite des WAG
verlaufen werden zu gewdhrleisten, ist hier gemaR Planzeichnung ein Geh, - Fahr, - und Lei-
tungsrecht mit der Nummer ,GFL5" zugunsten des Betreibers der Heizzentrale festgesetzt.

Im WA10 ist gemé&R der Planzeichnung ein Geh, Fahr — und Leitungsrecht mit der Nummer
,GFL6" zugunsten der Stadtwerke als ErschlieRungstrager festgesetzt.

8.14 Anpfianzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit dem Ziel die Gestaltung und Qualitat des stadtebaulichen Entwurfs im Bebauungsplan zu
sichern sind die entsprechenden Pflanzfestsetzungen aufgenommen worden.

Die Pflanzfestsetzungen starken den eigensténdigen Charakter des gesamten Wohnquartiers,
sie sichern die Durchgriinung, leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kieinklimas und
bieten Lebensraum fir verschiedene Tiere.

Die Pflanzfestsetzungen und Pflanzlisten, wurden so gewahlt, dass diese den értlichen Gege-
benheiten und dem Standort entsprechen und sind deshalb auch mit den zusténdigen Behor-
den abgestimmt worden.

8.15 Bindung fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Bédumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewésser

Die Festsetzung dient der Sicherung der erhaltenswerten Bdume im Plangebiet.
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9 BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
9.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlage

Die Festsetzung zur Regelung von Dachform und Dachneigung, Dachaufbauten und Dachein-
schnitten sowie zur Fassadengestaltung dienen der Sicherung der Gestaltungsidee und Qua-
litédt des Wettbewerbsbeitrags.

Mit dem Ziel einer ruhigen Dachlandschaft, die einen einheitlichen Charakter des gesamten
Wohnquartieres stérkt, sind in den Wohnquartieren WA1 — WA7 und WA10 ausschlieflich
Flachdacher und Pultdéacher mit 10° Dachneigung zuldssig, dabei sind die Flachdacher und
die Pultdacher zu begriinen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind vor diesem Hintergrund
unzuldssig.

Da das Wohnquartier WA8 und WA9 im Zuge des Wettbewerbs als Ideenteil ausgelobt wurde,
die Flachen in privater Hand sind und den Eigentumern eine grélere Flexibilitat bei der Um-
setzung von Bauvorhaben eingeraumt werden soll, sind im WA8 Pultdacher mit einer Dach-
neigung von 10 oder Satteldécher mit einer Dachneigung von maximal 37° zulassig. Im WA9
sind Flachdacher oder Satteldécher mit einer Dachneigung von maximal 37 ° zuldssig Dabei
sind flachgeneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° und Pultdacher zu be-
griinen. Des Weiteren sind im WA8 und WA9 Dachaufbauten in Form von Schilepp — oder
Giebelgauben gemaf den Festsetzungen zuléssig.

Die Gemeinde Ammerbuch l4sst aktuell ein Energiekonzept entwickeln. Vor dem Hintergrund,
die Erzeugung und Gewinnung regenerativer Energie zu fordern, wird die Umsetzung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen im Quartier erméglicht. Die Anlagen missen Auf-
grund der vorgesehenen Dachbegriinung aufgestandert werden. Um hier eine moglichst ein-
heitliche Hhe der Aufsténderung zu erhalten, wird diese auf maximal 0,8 m gemessen ab der
Dachhaut beschrénkt.

In Bezug auf die Fassadengestaltung wird den zukinftigen Bauherren Gestaltungsfreiheit ein-
geraumt, lediglich grelle und fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbtone sind we-
gen ihres unharmonischen Erscheinungsbildes und der damit verbunden Stérwirkung ausge-
schlossen. Mit dem Ziel einen Beitrag fur den Artenschutz, sowie zur Pufferung von sommer-
licher Hitze, und zur Optimierung der Durchgriinung des Quartiers zu leisten, werden Fassa-
denbegrinungen empfohlen.

9.2 Analgen zur Gewinnung regenerativer Energien

Die Regelung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern im Quartier, dienen
dazu, das Gebiet auch beziiglich der Nutzung von regenerativen Energieformen zukunftsfa-
hig aufzustellen und neue regenerative Energieformen nutzbar zu machen.

9.3 Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen stellen den gewiinschten Charakter eines Wohngebietes
gesichert sicher. Insbesondere ist geregelt, dass Werbeanlagen nur unbeleuchtet, am Ort der
Leistung und ausschlieRlich auf Héhe des Erdgeschosses zuldssig sind. Etwaige gewerbliche
Nutzungen, die der Zuldssigkeit zur Art der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet
entsprechen, kénnen damit in ausreichendem Male werben.
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9.4 Anforderungen an die Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen sowie
von Einfriedungen

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstticke, der Einfriedungen und Sichtschutz-
wande und der Gestaltung von Abfallbehaltern wird festgelegt, um die Versiegelung des Bo-
dens und den Eingriff in das Ortsbild zu minimieren.

Einfriedungen wirken besonders stark auf den 6ffentlichen Raum und tragen zum Gesamtein-
druck eines Wohngebietes bei. Um Blickbeziehungen zu erméglichen und eine Atmosphére
zu schaffen, in der man sich gerne im offentlichen Raum aufhalt, wie auch zur Starkung der
Verkehrssicherheit, werden Festsetzungen zu den Einfriedungen getroffen.

9.5 Stellplatzverpflichtung

Gemal § 74 Abs. 2 LBO wird eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung festgesetzt. Diese
erfolgt, da erfahrungsgemaR mit einem erhdhten Motorisierungsgrad der Bewohner- sowie
Besucherschaft zu rechnen ist. Die Straflen sind nicht ausreichend dimensioniert, um den pri-
vaten Stellplatzbedarf zusétzlich zum Stellplatzbedarf von Besuchern aufzunehmen. Entspre-
chend der Vorgaben aus dem Stéadtebaulichen Wettbewerb sind pro Wohnung im Geschoss-
wohnungsbau (WAB6, WA7, WA9, WA10) 1,2 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Fur Ge-
baude mit einer Wohneinheit, sind 2,0 Stellplatze vorzusehen. Fur Gebdude mit zwei oder
mehr Wohneinheiten, sind 1,5 Stellplatze je Wohneinheit vorzusehen.

9.6 Erhalt der Hohenlage der Grundstiicke

Die Einschrankung zur Veranderung des Geldndes, zur Neigung von Béschungen sowie zur
maximal zuléassigen Héhe von Stitzmauern wurden getroffen, um einen schonenden Umgang
mit dem Schutzgut Boden sicherzustellen. Zudem wird dadurch sichergestellt, dass sich das
Hoéhenniveau des neuen Wohnquartiers vertraglich in die Umgebung einfagt und auch inner-
halb des Wohnquartieres ein qualitatvoller 6ffentlicher Raum entsteht.

Bei der Umsetzung der Planung, ist das Landeskreislaufwirtschaftsgesetzt (LKreiWiG) § 3 (3)
zu beachten. Ziel sollte es sein anfallenden Erdaushub méglichst im Gebiet wieder zu verwen-
den. Da es sich bei dem Plangebiet um eine innerértliche Umnutzung und Nachverdichtung
handelt und der stadtebauliche Wettbewerb eine verdichtete Bauweise mit Tiefgaragen im Ge-
biet vorsieht, wird hier eine komplette Wiederverwendung des Erdaushubs gemaR LKreiWiG
voraussichtlich nicht umsetzbar sein. Dennoch wird beabsichtigt einen méglichst gro3en Anteil
im Gebiet wieder zu verwenden. Aktuell ist kein belastendes Material zu erwarten. Sollte be-
lasteter Erdaushub anfallen, wird dieser Fachgerecht und den Vorgaben des LKreiWiG ent-
sprechende entsorgt.
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10 STADTEBAULICHE PLANUNGSDATEN

Gesamtflache 2,0 ha 100,0 %
davon:

Aligemeines Wohngebiet 14.296 m? 71,5%
Offentliche Grinflachen 713 m? 3,6 %
Offentliche und private Verkehrsflachen 5.320 m? 26 %




