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1.1

1.2

Grundlagen

Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt, da keine reine Innenentwick-
lung vorliegt.

Vorhaben, die aufgrund der GréBe, der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft, der Abfallerzeugung, von Umweltverschmutzung und Belastigun-
gen bzw. eines Unfallrisikos insbesondere mit Blick auf die verwendeten Stoffe und
Technologien einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen, werden durch diese Planung nicht begrindet.

Ein wichtiger Grund, der eine Verlangerung der Ublichen Auslegungsfrist (1 Monat,
mind. 30 Tage) begrinden konnte (auBergewohnliche Zahl der betroffenen Belange,
besonders umfangliche oder komplexe Unterlagen etc.), liegt erkennbar nicht vor.

Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt stdlich von Es-

chach und westlich von Holzhausen

rund 300 m sudwestlich des Gewer-

begebiets ,Froschlache® im Gewann PV
,Ruckleswiese". St

Es liegt direkt an der Einmundung - N digent
zweier gut ausgebauter und asphal- 50 &
tierter Wirtschaftswege und ist tiber ' Y
diesen direkt aus dem Gewerbegebiet

,Froschlache” gut erreichbar.

Eine ErschlieBung mit Abwasser,

Wasser, Strom, Telekommunikation Q
aus dem benachbarten Gewerbege-

biet ist problemlos moglich.

In direkter Nachbarschaft, nérdlich des ErschlieBungsweges ist ein landwirtschaftlicher
Maschinenschuppen vorhanden, in einer Entfernung von 150 m nach Norden folgt ein
weiterer Schuppen. Der Abstand zum Wohngebiet , Tann II“ im Norden betragt etwas
mehr als 350 m.

Nach Westen grenzt in Verlangerung des ErschlieBungsweges eine ca. 150 m lange
Baumreihe aus Tannen an, welche von einem benachbarten Forstpflanzenbetrieb zur
Streugewinnung genutzt wird.

Ansonsten ist das Plangebiet von ladwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackern) umge-
ben.

Das Plangebiet ist selbst intensiv als Grinland genutzt, gleichmaBig leicht geneigt und
fallt von Nordosten nach Stdwesten von ca. 491,5 m auf rund 490,5 m 4. NHN um
ca.1 mab.
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1.3  Geltungsbereich und GroBe
1.3.1  Abgrenzung und GréBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flursticke der Gemarkung Eschach, Flur 2 -
Holzhausen (siehe Lageplan)

vollstandig: -
und teilweise: Flst. 558

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 0,55 ha.
1.3.2 Flachenbilanz

Sportflache ca. 5.500 m2
Gesamtflache ca. 5.500 m2

100 %
100 %

1.4  Ortliche und liberértliche Planungen
1.4.1 Bebauungsplane

Bestehende Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht direkt betroffen.
1.4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungs-
plan der Verwaltungsgemeinschaft
Leintal-Frickenhofer Hohe ist das Plan-
gebiet vollstandig als Landwirtschafts-
flache dargestellt.

Ein Flachennutzungsplan weiBt bestim-
mungsgeman nur eine geringe Detail-
scharfe auf und rdumt den Gemeinden
somit einen Gestaltungsspielraum bei
der nachfolgenden Bauleitplanung u.a. . e -

in Bezug auf die Lage und GréBe von Bauflachen (Parzellenunschérfe) sowie deren
baulichen Nutzung (Artverwandschaft) ein, sofern die Grundkonzeption des FNP unbe-
rahrt bleibt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.

Eine alternative Flache fUr Sportanlagen ist auf dem Gemeindegebiet Eschach im FNP
nicht dargestellt.

Die im Norden noch teilweise nicht in Anspruch genommene vorhandene Gemeinbe-
darfsflache (Bauflache fur &ffentliche Einrichtungen) muss fur einen mittelfristig anste-
henden Ersatzbau der bestehenden und zwischenzeitlich in die Jahre gekommenen
Gemeindehalle vorbehalten bleiben.

Daher ist die zusétzliche Ausweisung einer kleinen Sportflache im FNP im Gewann
Ruckleswiese sachgerecht und alternativios.
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1.5

Die Anderung des Flachennutzungsplan mit Darstellung einer Flache fir Sportanlagen
am Standort Ruckleswiese wird als sachgerecht angesehen, da die Grundkonzeption
des FNP unberiihrt bleibt und die Abweichung durch den Ubergang in eine detailliertere
Planungstiefe gerechtfertigt und mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
gesamten Gemeindegebietes vereinbar ist und keine stadtebaulichen Missstédnde er-
kennbar sind.

Lageplan 6. FNP-Anderung:
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Regionalplan

Die Gemeinde Eschach ist im Regional-
plan 2010 der Region Ostwurttemberg
als Gemeinde mit Eigenentwicklung
eingestuft.

Die Gemeinde Eschach gehért zum
Nahbereich des Kleinzentrums Leinzell
welches durch die Gemeinden Es-
chach, Géggingen, Iggingen, Leinzell,
Schechingen und Obergréningen gebil-
det wird (Verwaltungsgemeinschaft Fri-
ckenhofer Hohe - Leintal).
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1.5.1

Siedlungsbereiche

Gemeinden ohne Siedlungsbereiche sollen nach den Zielen des Plansatzes 2.3.1 (2)
bzw. 2.3.2 (2) sich baulich weiterentwickeln entsprechend ihrem Eigenbedarf und dar-
Uber hinaus, solange besonderer Siedlungsdruck besteht.

Hierzu gehért auch die Bereitstellung von ausreichenden Gewerbeflachen bzw. von
Sportanlagen fur die naturliche Entwicklung der eigenen Bevdélkerung und insbeson-
dere fur die Erweiterung vorhandener Betriebe zur Schaffung eines ausreichenden Ar-
beitsplatzangebotes, primar fir die eigene Bevélkerung und zur strukturellen Verbesse-
rung des Ortlichen Arbeitsplatzangebotes.

Die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf die Stadte und Gemeinden mit Siedlungs-
bereichen darf nicht dazu flhren, dass die Gemeinden ohne Siedlungsbereiche in ihrer
organischen Entwicklung behindert werden.

Jedem Ort wird daher ein ausreichender Spielraum fur seine Eigenentwicklung garan-
tiert.

» Plansatz 2.5.7 (G) Regionalplan Ostwurttemberg 2010:

»In den nichtzentralen Orten kbnnen Gewerbegebiete zur Schaffung eines ausrei-
chenden Arbeitsplatzangebotes primér fir die eigene Bevélkerung und zur Férde-
rung einer organischen Entwicklung der ortsansédssigen Gewerbebetriebe erweitert
oder auch neu ausgewiesen werden.

Hierzu gehért auch die angemessene Neugriindung bzw. Neuansiedlung von Betrie-
ben zur strukturellen Verbesserung des ortlichen Arbeitsplatzangebotes. “

= Begrindung Regionalplan Ostwurttemberg 2010:

»Insbesondere fiir Betriebe zur értlichen Versorgung, fiir standortgebundene Be-
triebe sowie flir eine wohnortnahe Beschéftigung ist bei der Entwicklung der ge-
werblichen Wirtschaft eine zu starke Konzentration nicht sinnvoll. Mit dem Grund-
satz, dass die Erweiterung bestehender Betriebe und auch die Neuansiedlung von
nach GréBe und Branche geeigneter Betriebe in jeder Gemeinde méglich sein
muss, wird auch den nicht als Entwicklungsschwerpunkten ausgewiesenen Orten
eine organische Weiterentwicklung erméglicht, sofern gréBere Gewerbeansiedlun-
gen (LEP 2.2.21) ausgeschlossen bleiben.”

Die Ausweisung des Gewerbestandortes fur die Verlagerung und Erweiterung eines be-
reits ortsansassigen mittelstdndischen Betriebes im Rahmen der Eigenentwicklung der
Gemeinde Eschach tragt zur wirtschaftlichen Entwicklung sowie fur gute und vielfaltige
Lebens- und Entwicklungsbedingungen bei und schafft. bzw. erhalt wohnortnahe Ar-
beitsplatze und vermeidet damit zuséatzliche Pendlerstrome und damit einhergehende
Larm- und Umweltbelastungen an den Verkehrsachsen in die Verdichtungsraume.

Durch die Verlagerung und Erweiterung des mittelstandischen Betriebes werden die
vorhandenen Arbeitsplatze gesichert und dringend bendtigte zuséatzliche Arbeitsplatze
im industriell-gewerblichen Bereich insbesondere auBerhalb der vor einem erheblichen
Umbruch stehenden Automobilbranche geschaffen.

Die Verlegung der Sportflache erfolgt aus Griinden des Eigenbedarfs eines ortsansassi-
gen Betriebes und ist daher fur den Erhalt der bisherigen Strukturen und Infrastruktur
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15.2

und dessen kontinuierliche Weiterentwicklung unabdingbar notwendig und entspricht
den o.g. Grundsatzen des Regionalplanes vollumfanglich.

Auf die ausfuhrlichen Darstellungen u.a. zum Bedarf und Alternativen in den Abschnit-
ten 2 (Planung) und 3 (Auswirkungen) dieser Begrundung wird erganzend verwiesen.

Schutzbedurftiger Bereich fur die Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt gem. der Darstellung im Regionalplan 2010 in einem ,Schutzbe-
durftigen Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz® (Grundsatz nach Plansatz
3.2.2.1).

* Plansatz 3.2.2.1 (G) Regionalplan Ostwurttemberg 2010

»Die aufgrund ihrer nattrlichen Eignung fiir die landwirtschaftliche Nutzung und als
Filter und Puffer sowie als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf geeigneten Béden
und Flachen der Region, insbesondere die in der Raumnutzungskarte besonders
gekennzeichneten schutzwiirdigen Bereiche fir Landwirtschaft, sollen als nattirliche
Grundlage fiir eine verbrauchernahe Lebensmittel- und Rohstoffproduktion und zur
Bewahrung und zur Entwicklung der ostwdirttembergischen Kultur- und Erholungs-
landschaft erhalten werden. Hierbei sollen auch Bonitdtsunterschiede innerhalb der
schutzwiirdigen Bereiche berticksichtigt werden.

Bei der Ausweisung von neuen Siedlungsfldchen sind bevorzugt Flachen mit un-
glnstigen natdrlichen Ertragsbedingungen in Anspruch zu nehmen, sofern sie nicht
fir den Naturschutz von besonderer Bedeutung sind. “

» Plansatz 3.2.2.2 (G) Regionalplan Ostwurttemberg 2010

»Bei der Ausweisung von neuen Siedlungsfldéchen sind bevorzugt Flachen mit un-
gunstigen natdrlichen Ertragsbedingungen in Anspruch zu nehmen, sofern sie nicht
far den Naturschutz von besonderer Bedeutung sind.”

» Begrundung Regionalplan Ostwurttemberg 2010:

»Die Hélfte der Regionsfldche wird auf den daftir aufgrund der jeweiligen nattirlichen
Beschaffenheit besonders geeigneten Béden von der Landwirtschaft als Griinland
oder Ackerflache bewirtschaftet. Die Landwirtschaft trdgt damit erheblich zur Versor-
gung der Bevdlkerung mit Nahrungsmitteln und Rohstoffen aus einheimischer, ver-
brauchernaher Produktion bei. Gleichzeitig leistet sie durch die Fldchenbewirtschaf-
tung einen unverzichtbaren Beitrag zur Pflege und Entwicklung der in Jahrhunderten
entstandenen Kulturlandschaft mit ihren vielféltigen sozialen und Wohlfahrtsfunktio-
nen. Da die natirliche Bodenfruchtbarkeit dabei fir die Landwirtschaft von grundle-
gender Bedeutung ist, sollen glinstig bewirtschaftbare Bereiche mit geeigneten Bo-
den vordringlich erhalten bleiben.“

Aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme auf einer landwirtschaftlich weniger
geeigneten Grunlandflache, der fehlenden Alternativen und der Tatsachse, dass alle al-
ternativen Standorte ebenfalls in dem schutzbedurftigen Bereich fur die Landwirtschaft
betreffen und wertvollere Ackerflachen in Anspruch nehmen wirden, wird dieser Stand-
ort als sachgerecht und den Zielen der Regionalplanung entsprechend erachtet.

Entwurf 1.2 — 25.07.2023 / 02.04. / 10.05.2024 Seite 8 von 35



Gemeinde Eschach Begriindung
Bebauungsplan ,Ruckleswiese*

1.6

1.6.1

Auf die ausfuhrlichen Darstellungen u.a. zum Bedarf und Alternativen sowie zu den
landwirtschaftlichen Belangen in den Abschnitten 2 (Planung) und 3 (Auswirkungen) in
dieser Begrundung wird ergénzend verwiesen.

Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Eschach ist im Landes-
entwicklungsplan 2002 (LEP) des Mi-
nisteriums fur Landesentwicklung und
Wohnen Baden-Wurttemberg in der
Raumstruktur der Raumkategorie
,Landlicher Raum im engeren Sinne*
zugeordnet.

Der ,landliche Raum im engeren
Sinne“ sind gem. LEP groBflachige
Gebiete mit zumeist deutlich unter-
durchschnittlicher Siedlungsverdich-
tung und hohem Freiraumanteil.

Leitbild der raumlichen Entwicklung und Raumstruktur

Im Vordergrund der rdumlichen Entwicklung des Landes stehen weiterhin die Sicherung
von Lebensqualitat und Wohlstand sowie der im Grundgesetz verankerten Forderung
nach gleichwertigen Lebensverhaltnissen, die alle Landesteile angemessen am wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Fortschritt teilhaben lasst und hilft, groBraumige
Entwicklungsunterschiede abzubauen.

Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans ist darauf ausgerichtet, ei-
nerseits ein ausreichendes und qualitativ angemessenes Angebot an nichtlandwirt-
schaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu schaffen, um den agrar- und wirtschafts-
strukturellen Wandel sozial vertraglich bewaltigen zu kénnen.

Der Landesentwicklungsplan fuhrt in seinem Leitbild zur rdumlichen Entwicklung u.a.
folgende Grundsatze (G) aus:

» Plansatz 1.2 (G) Landesentwicklungsplan (LEP) 2002:

»In allen Teilrdumen des Landes ist unter Berlicksichtigung der weiteren Bevélke-
rungsentwicklung auf gleichwertige Lebensverhéltnisse und eine tragféhige Sozial-
struktur hinzuwirken. Dazu sind eine ausreichende Bereitstellung von Wohnraum,
gesunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeitsplatzen unterschiedli-
cher Anforderungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtun-
gen und eine wohnortnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen anzustre-
ben. Die unterschiedlichen Bed(irfnisse der verschiedenen demografischen und so-
zialen Gruppen der Gesellschaft sowie die besondere Situation von Frauen, Familien
und Kindern, élteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen sind zu be-
ricksichtigen.

* Plansatz 1.3 (G) Landesentwicklungsplan (LEP) 2002:
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1.6.2

,Zur Sicherung einer ausgewogenen raumlichen Entwicklung ist die dezentrale
Siedlungsstruktur des Landes zu festigen und weiterzuentwickeln. ...

Der Landesentwicklungsplan fuhrt zur Raumstruktur u.a. folgende Grundsatze (G) aus:

» Plansatz 2.4.1.(G) Landesentwicklungsplan (LEP) 2002:

Der Léndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstandiger Bedeu-
tung zu starken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional er-
génzen und seine landschatftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben.
Glinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend
genutzt sowie ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungs-
angebote wohnortnah bereitgestellt werden.

GroBflachige Freirdume mit bedeutsamen 6kologischen Funktionen sind zu erhalten.
Grundlage daftir sind eine flachendeckende, leistungsfahige, ordnungsgemaB und
nachhaltig wirtschaftende Landwirtschaft sowie eine nachhaltig betriebene, natur-
nahe Forstwirtschatt.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dient u.a. der Schaffung und Erhaltung eines
breiten Angebots an Arbeitsplatzen unterschiedlicher Anforderungen im produzieren-
den Gewerbe durch die Erhaltung und Erweiterung eines 6rtlichen Betriebs.

Hierdurch kénnen vor Ort und in der Region dringend bendtigte Arbeitsplatze bei die-
sem Betrieb selbst sowie bei Zulieferbetrieben und Transportunternehmen erhalten
bzw. durch die Betriebserweiterung sogar zuséatzliche Arbeitsplatze in der Produktion
und Verwaltung geschaffen werden.

Die Gemeinde selbst und die Region werden hierdurch gestarkt und auch als Wohn-
standort fur die Beschaftigen und deren Familien interessant, was aufgrund der kurzen
Wege auch zu weniger bzw. geringeren Pendlerbewegungen fihrt und somit die Um-
welt entlastet.

Die bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Sportanlagen wird
durch die Verlegung und der damit einhergehenden Erneuerung der Tennisanlage er-
reicht.

Die Planung entspricht somit vollumfanglich den Grundséatzen der Landesentwicklungs-
planung zu den raumordnerischen Erfordernissen.

Auf die ausfuhrlichen Darstellungen u.a. zum Ziel und Zweck sowie den Bedarf und die
Alternativen im Abschnitt 2 (Planung) in dieser Begrindung wird ergédnzend verwiesen.

Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge

Der Landesentwicklungsplan fuhrt zur Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge u.a.
folgende Ziele (Z) aus:

= Plansatz 3.1.9. () Landesentwicklungsplan 2002

»Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Még-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulticken und Baulandre-
serven zu berticksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung
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1.7

1.8

fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schréanken.”

Die Gemeinde Eschach ist und war in den letzten Jahren sehr bemuht und erfolgreich,
innerortliche Potenziale zu aktivieren und Baulticken zu schlieBen, wo dies u.a. auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse méglich war.

Aber auch private Eigentumer haben dazu vermehrt beigetragen, so konnten im Wohn-
baubereich bereits mehrere Mehrfamilienhduser u.a. mit Arztpraxen etc. neu gebaut
werden. Dazu ist eine Mehrzahl an Mehrfamilienhausern im Ortskern und dem Neubau-
gebiet in der konkreten Planung.

Ein alternatives Gewerbegrundsttck fur die Fa. Icotek steht nachweislich nicht zur Ver-
figung. Die Gemeinde verflgt Uber keinerlei gewerbliche Flache mehr.

Gewerbliche Leerstande sind in der Gemeinde nicht vorhanden, ebenso keine Baull-
cken, die eine gewerbliche Ansiedlung oder gar innerértliche eine Tennisanlage (Emis-
sionsabstande etc.) zulassen.

Eine Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes ist ebenfalls kurzfristig nicht méglich,
da an allen geeigneten Stellen im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
Froschlache kein freiwilliger Grunderwerb absehbar ist und hierfur ebenfalls AuBenbe-
reichsflachen herangezogen werden mussten.

Die kurzfristige Inanspruchnahme der Tennisanlage im Gewerbegebiet Froschlache
durch die Fa. Icotek und die Verlegung der Tennisplatze in den AuBenbereich ist daher
trotz der hoheren finanziellen Aufwendungen alternativios..

Die regionalplanerischen Ziele werden daher nicht unverhaltnismasig beeintrachtigt, da
der konkrete Bedarf der ortanséssigen Firma zweifelsfrei nachgewiesen ist.
Innerdrtliche Alternativilachen, Baullucken, Brachen etc. stehen nachweislich ebenfalls
nicht zur Verfugung.

Ein landesplanerischer Zielkonflikt durch die Inanspruchnahme der kleinen auBerortli-
chen Flache ist dadurch nicht erkennbar.

Auf die ausfuhrlichen Darstellungen u.a. zum Ziel und Zweck sowie den Bedarf und die
Alternativen im Abschnitt 2 (Planung) in dieser Begrindung wird ergédnzend verwiesen.

Denkmalschutz

Beeintrachtigungen oder wesentliche denkmalschutzrechtliche Belange sind nicht be-
kannt.

Baugrund

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsétzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.

Den Bauherren wird ein Fachgutachten gemas DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfoh-
len. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine
Empfehlungen zur Bebauung abgegeben werden.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) beim Regierungsprasi-
dium Freiburg weiBt auf folgende geologische Gegebenheiten hin:

»Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von quartdren Ablagerungen aus Holozdnen Abschwemmmassen und Lésslehm.
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Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. “

1.9 Altlasten

Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.
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2.1

Planung

Ziele und Zweck

Ziel der Bebauungsplanung ist es, die bestehende Tennisanlage aus 4 Sandplatzen
inkl. des Vereinsheimes vom bisherigen Standort im Gewerbegebiet ,,Froschlache® hier-
her zu verlegen.

Durch die Verlegung der Tennisanlage soll fur die im Ortszentrum von Holzhausen am
Kreisverkehr bzw. an der Einmundung HauptstraBe / Bischoff-von-Lipp-StraBe anséas-
sige Firma icotek eine kurzfristig dringend bendtigte Betriebserweiterung auf dem bis-
herigen Areal des Tennisvereins geschaffen werden.

Das bestehende Tennisareal ist hierzu hervorragend geeignet, da es im Bebauungsplan
,Froschlache I* bereits als Gewerbeflache ausgewiesen und rund 6.200 m2 groB ist.
Dazu liegt es direkt gegeniber dem aktuellen Betriebsstandort der Fa. icotek auf der
anderen StraBenseite der HauptstraBe. Ein rAumlicher und funktionaler Zusammenhang
zwischen dem aktuellen Betriebssitz und der Erweiterungsflache ist daher direkt gege-
ben und muss fur einen reibungslosen und wirtschaftlichen Betriebsablauf auch so ge-
geben sein.

Die Verlagerung der Tennisanlege bzw. die Erweiterung der Fa. Icotek auf dem aktuel-
len Tennisareal ist erforderlich, da die Gemeinde Eschach aktuell Uber keinerlei sonsti-
gen Gewerbeflachen oder Optionen fur eine Gewerbegebietserweiterung verfugt und
die Fa. Icotek aufgrund der aktuellen Nachverdichtungen am jetzigen Betriebsstandort
alle Optionen hier ausgeschopft hat und trotzdem kurzfristig weitere Erweiterungsfla-
chen am Standort Eschach benétigt.

Da die Flache der derzeitigen Tennisanlage bereist als Gewerbeflache im Bebauungs-
plan ,Froschlache I aus dem Jahre 1999 ausgewiesen und Uber die HauptstraBe sowie
die HohenstaufenstraBBe erschlossen ist, sind die Grundlagen fur eine Betriebserweite-
rung im Gewerbegebiet sehr kurzfristig gegeben, sofern fir den Tennisverein alsbald
ein alternativer Standort gefunden werden kann.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung fur eine Tennisanlage zu ermoglichen sowie eine sehr gute
und vertragliche Einbindung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die Siche-
rung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des, die Belange der Wirtschaft und Landwirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Ab-
wagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fir den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und flr den bauordnungsrechtli-
chen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der éffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berlcksichtigt.
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2.2

2.3

2.3.1

Bedarf

Um kurzfristig fur die stetig wachsende Fa. Icotek eine ihnrem Stammsitz naheliegende
Erweiterungsflache bieten zu kdnnen, ist die Verlegung der Tennisanlage aus dem Ge-
werbegebiet ,Froschlache® die derzeit einzige realistische und kurzfristig verfugbare
Option fur die Gemeinde. Die Gemeinde verfugt Uber keinerlei sonstigen Gewerbefla-
chen (im Eigentum oder als Darstellung im Flachennutzungsplan).

Eine Erweiterung des Gewerbegebiets ,Froschlache llI“ nach Westen bzw. Stden wird
langfristig angestrebt, diese ist jedoch aufgrund fehlender Darstellungen im FNP und
sehr problematischen Eigentumsverhaltnissen aktuell bzw. kurzfristig nicht umsetzbar.
Die Sportanlage und insbesonders das Vereinsheim des Tennisvereins befindet sich
dazu in einem sanierungsbedurftigen Zustand, so dass durch eine aktuelle Verlegung
der Anlage Synergieeffekte genutzt und der wirtschaftliche Aufwand in einem zwar nicht
unerheblichen aber noch vertretbaren AusmaB gehalten werden kénnen.

Dazu kann eine bereits ausgewiesene und erschlossenen Gewerbeflache ihrem ur-
sprunglichen stadtebaulichen Ziel zugefuhrt werden, sofern fir die Tennisanlage ein al-
ternativer Standort gefunden wird.

Die Planung sieht die Anlage von 4 Tennisplatzen und einem kleinen Sportgebaude
inkl. Sanitar- und Lagerraumen und Stellplatzen etc. direkt angrenzend an einem fur die
ErschlieBung geeigneten, gut ausgebautem und asphaltierten ErschlieBungsweg vor.
Das Plangebiet liegt in zwischen einer landwirtschaftlichen Lagerhalle und einer forst-
wirtschaftlich genutzten Tannenbaumreihe, wodurch eine landschaftliche Einbindung in
Verbindung mit den geplanten PflanzmaBnahmen gewahrleistet wird.

Das Landschaftsbild sowie das gesamte Gewann ist u.a. auch durch die 4 vorhandenen
Windkraftanlagen weiter sudlich bereits erheblich gestort und vorbelastet.

Durch den geplanten Abstand zu den nachsten Wohnbebauungen (Tann Il) im Norden
und der Freihaltung einer potentiellen Erweiterungsflaiche des Gewerbegebietes
,Froschlache” nach Westen kénnen die notwendigen und gegenseitigen Emissionsab-
stdnde auch langfristig gewahrleistet werden.

Die geplante Bauflache befindet sich im Eigentum eines kirchlichen Tragers und kann
langfristig vom Tennisverein gepachtet und genutzt werden, so dass eigentumsrechtlich
eine kurzfristige Umsetzung an diesem Standort bereits gewahrleistet ist.

Da sich die geplante Sportflache fur die Tennisanlage im bauplanungsrechtlichen Au-
Benbereich befindet, ist eine Genehmigung der Sportanlage aktuell nicht moglich.

Um die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fur die Tennisanlage zu schaffen, ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

Alternativen
Gewerbe

Nachdem die Gemeinde Eschach weder Uber tatsachlich vorhandene / erschlossene
noch im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbeflachen verflgt oder diese mittelfris-
tig ausweisen und sich die Firma icotek am jetzigen Betriebsstandort in keiner Richtung
mehr weit genug ausdehnen kann, ist die Bereitstellung der Tennisanlage auf einer be-
reits als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache im Gewerbegebiet Froschlache zur De-
ckung des kurzfristen Bedarfs der Fa. icotek alternativios.
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2.3.2

2.3.3

Im Gewerbegebiet ,Froschlache® sind alle erschlossenen Gewerbegrundsticke verau-
Bert und in privater Hand und bis auf ein fUr eine Betriebserweiterung vorgesehenen
auch bereits Bauplatz bebaut.

Eine angestrebte Erweiterung des Gewerbegebietes ist absehbar aufgrund eines be-
reits Uber Generationen hinweg versuchten freiwilligen Grunderwerbs nicht moglich ge-
wesen und absehbar weiterhin unmdglich. Ein gesetzliches Umlegungsverfahren in Ver-
bindung mit dem dafur notwendigen Bauleitplanverfahren (Flachennutzungsplan + Be-
bauungsplan) mit all seinen Vorgaben und gesetzlichen sowie juristischen Hurden so-
wie der nachfolgenden ErschlieBung ist zeitlich auch nicht in so kurzer Zeit umsetzbar,
wie es die Betriebserweiterung der Fa. icotek bedarf.

Standortkriterien Gewerbe

Folgende Grundvoraussetzungen muss ein neuer Standort flr die Erweiterung des Ge-
werbetriebes aufweisen:

1. Funktionale Nahe zum bisherigen Betriebsstandort
(Verknapfung, Anbindung, Erreichbarkeit / kurze Wege ...)

2. Umgehende Grundstlcksverfugbarkeit
(schnelle Umsetzung muss gewahrleistet sein)

3. Emissionsabstande (Larm)

4.  Gute verkehrliche Anbindung
(Fahrbahnbreiten, Einmundungsradien, Traglasten, Emissionen ...)

5. MindestgréBe (gewerbliche Nettobauflache) 0,5 ha
6.  geringe Auswirkungen auf Natur- und Landschaft
(Artenschutz, Landschaftsbild, Natur + Boden, Landwirtschatft ...)

Zusammenfassung Gewerbe

Gebiet / Entf(.ernl'mg Verflgbarkeit / Em|SS|f>nen/ Verkehrsan- Natur /
Kriteri zum jetzigen | Grunderwerb / Abstande bindun Land-
riterium Standort Zeit Wohnen 9 schaft
Best. Tennisanlage ++ ++ ++ ++ ++
Erweiterung
GE Froschlache llI - - + 4+ + 4+
(Gewann Buhl)
Innerorts /
Baultcke o o ) ++
Legende:
++ sehrgut + gut mittel - problematisch = = unlésbar

(Ausschluss)
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2.3.4

2.35

Sportanlage

Alternative Standorte fur die Tennisanlage z.B. nérdlich des Sportplatzes bzw. der Ge-
meindehalle wurden intensiv gepruft, jedoch besteht hier aktuell keine Méglichkeit fir
einen Grunderwerb, da diese Flachen direkt / ortsnah bei den dort benachbarten land-
wirtschaftlichen Betrieben inkl. Biogasanlagen genutzt und unabdingbar bendtigt wer-
den und raumlich in direkter Nachbarschaft zu dem Betriebsstandorten liegen und da-
her auch Immissionskonflikte (insbesondere Geruch) zu erwarten sind.

Die Immissionsabstande zu den benachbarten Biogasanlagen (Larm, Geruch etc.) kon-
nen ggf. nur unzureichend eingehalten werden, ebenso verhalt es sich u.a. mit LArmbe-
lastigungen durch die Tennisplatze zu den benachbarten Wohnnutzungen durch die un-
vermeidbaren, andauernden und monotonen Ballgerduschen im Spielbetrieb.

Die Flache soll dazu langfristig freigehalten werden, da fur die zwischenzeitlich in die
Jahre gekommene bestehende Gemeindehalle mittelfristig ggf. ein Ersatzbau notwen-
dig wird, fur welchen sich dann dieser Standort aufgrund seiner Ausweisung als Ge-
meinbedarfsflache (Bauflache fur 6ffentliche Einrichtungen) anbietet.

Eine freie, alternative Flache im Flachennutzungsplan, welche flr Sportanlagen vorge-
sehen ist, ist nicht vorhanden.

Die artenschutzrechtlichen Belange (z.B. Beeintrachtigungen der Feldlerche) sind am
Standort Ruckleswiese aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung (groBe Feld-
scheune) und Bepflanzungen (lange und hohe Tannenbaumreihe) in direkter Nachbar-
schaft und der vorhandenen ErschlieBung an einem bereits gut ausgebauten und stark
frequentierten ErschlieBungsweg sowie der aktuellen Nutzung als Griinland gem. dem
Artenschutzgutachten unproblematisch und damit ggf. sogar deutlich geringer als an
den gepruften Alternativstandorten.

Standortkriterien Tennisplatze

Folgende Grundvoraussetzungen muss ein neuer Standort fur die Umsiedlung der Ten-
nisanlage aufweisen:

1. Umgehende Grundsticksverfugbarkeit
(schnelle Umsetzung muss gewahrleistet sein)

2.  Emissions- und Immissionsabstande (Larm + Geruch)
zu Wohnnutzungen mind. 50 m / besser 100 m

3. Sichere, gute (asphaltierte) und méglichst ohne Querung von Hauptverkehrsstra-
Ben oder Vermischung mit gewerblichem Verkehr Erreichbarkeit auch per FuB o-
der Fahrrad aus den Wohngebieten insbesondere fir die Kinder- und Jugendfor-
derung

4.  Einklang mit langfristigen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
(kein Konflikt zu Entwicklungszielen von Wohnbau- bzw. Gewerbegebieten)

5.  Zwingend topographisch sehr ebenes Gelande fur die niveaugleichen Sportfla-
chen

6. MindestgréBe 0,5 ha
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2.3.6

2.3.7

7. geringe Auswirkungen auf Natur- und Landschaft
(Artenschutz, Landschaftsbild, Natur + Boden, Landwirtschatft ...)

Zusammenfassung Tennisplatze

. Verflgbarkeit / | Emissionen / . Konflikt mit Natur /
fiblfat / Grunderwerb / Abstéande Errell(c:iltbar- Siedlungser- Land-
riterium Zeit Wohnen weiterung schaft
Ruckleswiese + 4+ + 4+ + + 4+
Bahl
(GE Froschlache Ill) o ++ o
Brunnenacker
(Sportplatze) o ) ++ )
Innerorts
. / -- -- ++ - + +
Baullcke
Legende:
++ sehrgut + gut mittel - problematisch = = unldsbar

(Ausschluss)

Fazit

Far die Gewerbeerweiterung des Fa. Icotek gibt es aktuell zu der Flache der bestehen-
den Tennisanlage mit einer kurzfristigen Garantie fur eine gesicherte Umsetzung keine
Option. Daher ist dieser Standort trotz des erhdhten finanziellen Aufwandes fur die Ver-
legung des Tennisplatze + Sportgebaude alternativios.

Eine Ansiedlung der Tennisplatze im Norden von Eschach bei den Sportplatzen (Ge-
wann Brunnenéacker) ist zwar die stéddtebaulich und kommunalpolitisch favorisierte Vari-
ante und bietet sich durch die Ausweisung im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfs-
flache an. Diese Flache steht jedoch trotz intensiven Grunderwerbsverhandlungen ab-
sehbar nicht zur Verfugung, dazu sind hier Emissionskonflikte mit den benachbarten
Wohnbebauungen und Immissionskonflikte mit den zwei benachbarten Biogasanlagen
zu erwarten. Dazu handelt es sich hier um gut und intensiv bewirtschaftete Ackerflachen
in direkter Nachbarschaft zu den landw. Betrieben.

Eine Ansiedlung im direkten Anschluss an das best. Gewerbegebiet ,Froschlache” im
Gewann Buhl scheidet ebenfalls aufgrund jahrelanger vergeblicher Grunderwerbsbe-
muhungen aus. Hier wird seit geraumer Zeit versucht, das Gewerbegebiet zu erweitern.
Ware dies absehbar mdglich, so wurde die teure Verlegung der Tennisplatze gar nicht
zur Diskussion stehen, sondern die Fa. Icotek kdnnte sich direkt hier erweitern.

Eine Verlegung der Tennisplatze direkt an das Gewerbegebiet wirde zudem einer anvi-
sierten Erweiterung des Gewerbegebietes in Zukunft erheblich erschweren bzw. verteu-
ern und ggf. unmdglich machen.

Mit dieser Problematik haben sich die Gemeindeverwaltung und der Burgermeister, der
Gemeinderat und die Verbandsversammlung bei den Aufstellungsbeschlissen fur den
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24

241

242

25

2.5.1

2.6

2.6.1

2.6.2

Bebauungsplan und die FNP-Anderung ausfihrlichst auseinandergesetzt und sich die
Entscheidung nicht leicht gemacht.

Eine kurzfristige Verlegung der Tennisplatze mit dem hierfur nicht unerheblichen finanzi-
ellen Aufwand wird jedoch als Alternativios angesehen um den Gewerbetrieb eine Er-
weiterungsoption am Ort zu bieten und diesen mit seinen Arbeitsplatzen und Steuerein-
nahmen damit am Ort zu halten.

Angaben zum Plangebiet

Voraussichtliche Nutzflachen

Gebaudeflache (Vereinsheim begrint) ca. 150 m2 = 3%
Terrasse (Uberdacht) ca. 50 mz = 1%
Nebenanlagen (Gerateschuppen etc.) ca. 50 mz = 1%
Tennisplatze (Sand) ca. 2.750 m? = 50 %
Stellplatze, Zugange, Wege etc. ca. 500 m2 = 9%
Grunflachen (Pflanzgebote etc.) ca. 2.000 m? = 36 %
Summe ca. 5.500 m? = 100 %

Anzahl der Baugrundsticke

Im Lageplan ist 1 neues Baugrundstick als Sportflache vorgesehen.

Kosten, Finanzierung
Planungskosten

Die Planungskosten werden von der Gemeinde getragen.

ErschlieBung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmaBig durch
das vorhandene Ortsnetz gesichert.

Aus dem Gewerbegebiet wird eine entsprechende Trinkwasserleitung bis an das Plan-
gebiet verlegt.

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach dem Wassergesetz (WG) flr Baden-Wurttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundstucken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist.

Die Entwésserung ist im Trennsystem vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird mittels einer Druckleitung bis zum benachbarten Gewerbege-
biet gepumpt und dort in den &ffentlichen Kanal eingeleitet.

Das unverschmutzte Regenwasser von den Dachflachen wird separat in einem Retenti-
onsbecken auf dem Baugrundstick gesammelt und versickert bzw. gedrosselt nach
Suden Uber eine bestehende Regenwasserleitung abgeleitet.
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2.6.3

26.4

2.6.5

2.7

PKW-Stellplatze sind verpflichtend aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Gewerbegebiet und den Er-
schlieBungsweg Flst. 533.

Diese Verkehrsflachen sind grundséatzlich geeignet, den geringen zusétzlichen FuBgan-
ger- und Kraftfahrtverkehr aufzunehmen.

Eine sehr gute und sichere FuB- und Radlaufige Anbindung an das Wohngebiet Tann ist
geben.

Ggf. sind geringfugige Aus oder UmbaumaBnahmen (Ausweichstelle etc.) vorzusehen.

Energie- und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die
Versorgungstrager gewabhrleistet.

Mullentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt durch Bereitstellung der Mullbehalter
im benachbarten Gewerbegebiet.

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da das geplante Baugrundstuck
groB genug ist und sich direkt am ErschlieBungsweg befindet und mit dem Grundstlck-
seigentumer eine einvernehmliche Einigung Uber die geplante Nutzung besteht.
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3

3.1

Auswirkungen

Flachenverbrauch

Ein wesentliches Ziel der Politik, Region, Naturschutzverbdnde sowie naturlich auch der
Gemeinde ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Vorrangiges Ziel ist die
SchlieBung von Baullicken, die Umnutzung bestehender Bausubstanz, die Widernutz-
barmachung von gewerblichen Brachen, die Verdichtung der Bebauung sowie die Mini-
mierung des Versiegelungsgrades.

Hier war die Gemeinde in den letzten Jahren sehr erfolgreich und konnte eine Reihe
Baullicken schlieBen.

Die weitere Verwertung von mehr Baullicken bzw. die Umnutzung bestehender Bausub-
stanz scheiterte trotz gemeindlicher Anstrengungen bisher oftmals an der Mitwirkungs-
bereitschaft der Grundstickseigentimer.

Die kommunalen Anstrengungen in diesem Bereich werden uneingeschrankt fortge-
setzt, da der Bedarf an Bauland / Wohnungen sowohl die Aktivierung und Baullcken,
die Reaktivierung / Nachverdichtung von bestehender Bausubstanz als auch die zielge-
richtete Ausweisung von neuen Bauflachen abdeckt bzw. erfordert.

Den grundsatzlichen Zielen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit
diesem Plan nachgekommen, da keine zusétzlichen 6ffentlichen Verkehrs- und Granfla-
chen ben6tigt werden sowie das Gesamtareal der Tennisanlage bei gleicher Nutzung
und Anzahl von Tennisplatzen und Vereinsgebauden deutlich reduziert werden kann.

Bei der Nutzbarmachung von innerértlich Potenzialen war die Gemeinde Eschach in
den letzten Jahren sehr aktiv und erfolgreich.

Far Wohnnutzungen konnte der Bereich der ehemaligen Gaststatte Adler (Bebauungs-
plangebiet ,Hinter den Garten“) durch Zusammenarbeit von privaten ortsansassigen In-
vestoren und der Gemeinde einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden. Ebenfalls durch
eine innerortliche Nachverdichtung wurden eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
zwischen der Holzhausener- und Batschenhofer StraBe sowie das ebenfalls ehemals
landwirtschaftliche Anwesen an der Neuen Steige fir Wohnbebauungen zuganglich ge-
macht.

Auch beim zuletzt gemeindlich ausgewiesen Baugebiet ,Kirchbergweg“ zwischen
Schule und Bauhof handelte es sich um eine Innenentwicklungsflache, so dass durch
die 0.g. MaBnahmen und diverse EinzelmaBnahmen in den letzten Jahren 40 - 50 in-
nerdrtliche Wohnbauflachen geschaffen wurden.

Auch sind innerértlich vermehrt Mehrfamilienhduser bzw. auch in Verbindung mit einer
Arztpraxis errichtet worden (Holzhausener StraBe, HauptstraBe etc.).

Im aktuellen Neubaugebiet , Tann II“ sind konkret zur Verdichtung 3 Mehrfamilienhauser
konkret in der Planung, ebenso eine weiteres in der Holzhausener StraBe.

Im gewerblichen Bereich konnte Innerorts von Holzhausen die Fa. Icotek an ihrem
Standort ggf. unter erheblichen finanziellen Aufwendungen (Ankauf und Abbruch von
bestehenden und teilweise neueren Einfamilienhdusern) eine Nachverdichtung erreicht
werden, welche jedoch nun mit der Uberbauung des betriebseigenen Parkplatzes und
eines weiteren Anbaus nach Nordosten abschlieBend an die Grenzen gekommen ist.
Auch die Firma Stoll + Ziegler konnte an der Gégginger StraBe stidwestlich des Kreis-
verkehrs auf bisherigen innerértlichen Freiflachen angesiedelt werden. Dartber hinaus
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3.2

wurde in innerértlichen Lagen der Bauhof erweitert und modernisiert sowie der Neubau
fur das Feuerwehrgeratehaus errichtet.

Die sonstigen im Ort und besonders im Ortskern potentiell noch theoretisch vorhande-
nen Baumoglichkeiten auf den Freiflachen, welche sich fur eine Nachverdichtung eig-
nen warden, sind daher in den letzten Jahren rarer geworden und kénnen leider trotz
weiterer gemeindlicher Anstrengungen aufgrund der anderweitigen Eigentimerinteres-
sen derzeit noch nicht aktiviert werden.

Das gemeindliche Ziel ist, auch diese Flachen sukzessive einer Nachverdichtung und
baulichen Nutzung zuzufiihren, sobald diese eigentumsrechtlich zur Verfugung stehen.

Jedoch ist eine Innenentwicklung an den meisten Stellen nur fur Wohnbauflachen bzw.
fir das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe ratsam, da es ein stadtebauliches
Ziel sein muss, Wohnen und Gewerbe rdumlich zu trennen und in eigenen Bereichen zu
konzentrieren um gegenseitige Beeintrachtigungen weitgehend ausschlieBen bzw. so
weit wie mdglich reduzieren zu kénnen.

Geeignete bzw. groBflachige Brach-, Konversions- und Altlastenflachen sind innerhalb
der Gemeinde Eschach nachweislich nicht vorhanden.

Innerdrtliche Potentiale zur Ansiedlung dieses Gewerbebetriebes scheiden hier auf-
grund der BetriebsgréBe und der prognostizierten Emissionen nach den emissions-
schutzrechtlichen Vorgaben (notwendige Emissionsabstande siehe Schallgutachten
zum Bebauungsplan) aus.

Auch die Verlegung der Tennisplatze scheidet aufgrund der Emissionsabstande zu
Wohnbebauungen in einer inneroértlichen Flache grundsatzlich aus.

Daher verbleibt nur die Mdglichkeit einer Ausweisung einer neuen / zusatzlichen Sport-
flache im AuBenbereich um die bereits ausgewiesenen Gewerbeflache der bestehenden
Tennisanlage fur die Erweiterung des Gewerbetriebes in direkter Nachbarschaft seines
Betriebssitzes frei zu bekommen.

Die Planung der neuen Tennisanlage wurde von vornherein bereits dahingehend opti-
miert, sie moglichst kompakt anzuordnen und damit mdglichst wenig Flache in An-
spruch zu nehmen. Dies ist durch eine optimierte und mdéglichst effektive Anordnung
der notwendigen Anlagen gelungen.

Somit sind insgesamt nur ca. 5.500 m? erforderlich, wodurch ca. 6.200 m? Gewerbefla-
che frei werden. Der neue Standort umfasst somit nur ca. 90% des bisherigen Tennisa-
reals und fallt damit deutlich kleiner aus.

Fur diesen Standort sind zudem keine neuen StraBen oder Wege mit einem zuséatzli-
chen Flachenverbrauch oder Versiegelungen erforderlich, da bewusst ein Standort an
einer Kreuzung von zwei bereits gut ausgebauten und asphaltierten Wegen gewahlt
wurde, die optimal aus den Eschacher Wohngebieten sowie aus dem Ortsteil Holzhau-
sen auch fur Kinder und Jugendliche erreichbar sind.

Landwirtschaft

Der Gemeinde Eschach ist bewusst, dass sie aufgrund ihrer dérflich gepragten Struktur
besonders auch auf die Interessen der ortsansassigen landwirtschaftlichen Betriebe
und die Versorgung der Bevdlkerung mit Nahrungsmitteln zu bertcksichtigen hat.
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Dem wird sie mit einem mdglichst sparsamen Umgang mit den zur Verfugung stehen-
den Flachen an diesem Standort auch bestmdéglich gerecht (siehe oben).

Zur Wahrung der landw. Belange wurde trotz des héheren 6kologischen Ausgleichs
eine Wiesenflache bevorzugt um die fur die Landwirtschaft wertvolleren Ackerflachen zu
schonen.

Ca. 2/3 des Grundstlickes kénnen uneingeschrankt als landwirtschaftliche Produktions-
flache far Grun- und Ackerland erhalten werden.

Eine existenzbedrohende Reduzierung der Betriebsflache fur den landwirtschaftlichen
Pachter lasst sich aufgrund der geringen FlachengréBe (ca. 0,55 ha) nicht erkennen.
Landwirtschaftliche Wege oder Wegeverbindungen werden durch diesen Plan nicht ab-
geschnitten oder wesentlich beeintrachtigt.

Daruber hinaus sind in die Abwagung auch die Schaffung und Erhaltung von weiteren
Arbeitsplatzen einzustellen. Durch die Freirdumung des bisherigen Tennisareals und
der geplanten Bebauung mit einem Verwaltungsbau fur die benachbarte Firma kénnen
zahlreiche hochwertige und qualifizierte Arbeitsplatze erhalten bzw. neu geschaffen
werden und somit vielen Familien ein gutes Ein- und Auskommen ermdglicht werden.
Dies schafft wiederum die Grundlage fur den Wohlstand und Kaufkrafterhalt in der Ge-
meinde, wodurch nicht zuletzt auch ggf. vermehrt hochwertige, regional erzeugte Nah-
rungsmittel bei den 6rtlichen landw. Betrieben zu entsprechend auskdmmlichen Preisen
nachgefragt und gekauft werden kdnnen und somit auch zu einem sicheren und guten
Einkommen der landw. Betriebe beitragen.

Darlber hinaus kbénnen durch entsprechende &éffentliche Einnahmen auch die von der
Landwirtschaft unentgeltlich genutzte Infrastruktur (Feld- / Waldwege, StraBen etc.) wei-
terhin gut unterhalten und in einem ordentlichen Zustand bereitgestellt werden bzw.
sonstige weitere Verglnstigungen / Subventionen geleistet werden.

Unter Abwagung all dieser Belange gegeneinander und untereinander wird die Inan-
spruchnahme von nur rund einem halben Hektar Grinland fur die Schaffung / Erhaltung
einer groBen Anzahl von Arbeitsplatzen und der daraus resultierenden Einkommen und
Steuern zur Aufrechterhaltung der gemeindlichen Infrastruktur (Kindergarten, Schule,
StraBen, Sport-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen etc.) und den sozialen Aufgaben
(Flachtlingsunterbringung, Sozialleistungen etc.) sowie des allgemeinen Steueraufkom-
mens ein deutlich héherrangiges Gewicht eingerdumt.

Bei der Auswahl der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden insbesondere auch
die Belange der Landwirtschaft mit einbezogen, indem vorrangig MaBnahmen ange-
strebt werden, die méglichst wenig zusatzliche landwirtschaftliche Flache in Anspruch
nehmen.

Die Gemeinde Eschach umfasst eine Flache von insgesamt 2.028 ha.

GemaB den Angaben des statistischen Landesamtes flr das Jahr 2022 sind hiervon
1.814 ha (90 %) Vegetationsflachen und nur rund 112 ha (5,5 %) Siedlungsflachen, wo-
mit die Gemeinde Eschach nur etwas mehr als die Halfte des baden-wurttembergischen
Durchschnitts (9,4 %) und nur rund 2/3 des Durchschnitts des Ostalbkreises (8,4 %) fur
Siedlungsflachen in Anspruch nimmt.
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Von den 1.293 ha landwirtschaftlichen Flachen wurden 2020 davon 965 ha als Acker-
land (75 %) und 318 ha als Dauergrinland (25 %) genutzt.

Durch die Ausweisung des Gebietes ,Ruckleswiese” werden der landwirtschaftlichen
Nutzung insgesamt 0,5 ha Grunlandflachen entzogen, was 0,0004 % der landwirtschaft-
lichen bzw. 0,0016 % der Grunlandflachen innerhalb der Gemeinde Eschach entspricht.
Eine wesentliche Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Belange und Ertragsfahig-
keit ist durch die geringe Flacheninanspruchnahme daher nicht erkennbar und nicht ge-
geben.

GemaB den Angaben des LEL sind
alle ortsnahen landwirtschaftlichen
Flachen an und um Eschach und
Holzhausen komplett als Vorbehalts-
flur | eingestuft.

e

Das Gemeindegebiet umfasst dem-
nach 1.100 ha Flachen der Vorbe-
haltsflur | (Wertstufe 2), 65 ha der
Vorbehaltsflur Il (Wertstufe 3), 22 ha
der Grenzflur (Wertstufe 4) und 4 ha
der Untergrenzflur (Wertstufe 5).
Flachen der hochsten Wertstufe |
(Vorrangflur) sind innerhalb der Ge-
meinde Eschach nicht vorhanden.

Weniger wertvolle landwirtschaftliche

Flacheq stehen dgher thlonal uber- Bereich Eschach + Holzhausen

haupt n'_Cht Zur D|§p03|t|on, so dass Legende: Orange Flachen: Vorrangflur |

auch kein alternativer ortsnaher Stand-

ort mit deutlich weniger ertragreichen Béden in Anspruch genommen werden kénnte.

Ausschnitt Karte LEL Flurbilanz 2022

Durch die Ausweisung des Gebietes ,Ruckleswiese” werden der landwirtschaftlichen
Nutzung insgesamt 0,5 ha Grunlandflachen der Vorbehaltsflur | entzogen, was 0,0005 %
der gesamten Flachen in der Vorbehaltsflur | innerhalb der Gemeinde Eschach ent-
spricht.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Belange und Ertragsfahig-
keit ist durch die geringe Flacheninanspruchnahme daher nicht erkennbar und nicht ge-
geben bzw. alternativlos.

Durch die teilweise Verwendung / Anrechnung einer bestehenden OkokontomaBnahme
aus dem Jahre 2020 kann eine aktuelle Flacheninanspruchnahme von landwirtschattli-
chen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen deutlich reduziert werden.

Far den restlichen 6kologischen Ausgleich wird teilweise eine gemeindeeigene Wiese
extensiviert, so dass diese mit nur geringen Einschrankungen (Mahd- und Dungeein-
schrankungen) vollstandig in der landwirtschaftlichen Nutzung verbleibt und uneinge-
schrankt maschinell bewirtschaftbar bleibt (keine BepflanzungsmaBnahmen). Hierdurch
ist méglich z.B. auf fir die Landwirtschaft wichtigeren Ackerflachen etc. als Ausgleich zu
verzichten. Die MaBnahme ist dem Pachter abgestimmt.

Entwurf 1.2 — 25.07.2023 / 02.04. / 10.05.2024 Seite 23 von 35



Gemeinde Eschach Begriindung
Bebauungsplan ,Ruckleswiese*

3.3

3.4

3.5

3.6

3.6.1

Emissionen, Larmschutz

Schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-, Ge-
ruchs- oder Schadstoffausst6Be werden nicht erwartet.

Die Abstande zum nachsten Wohngebiet (Tann Il) im Norden betragen gut 350 m, wo-
mit keine Larmbeeintrachtigungen zu erwarten sind.

Der Abstand zum Gewerbegebiet (Froschlache) betragt rund 300 m, Beeintrachtigun-
gen sind daher ebenfalls nicht erkennbar.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in einem landwirtschaftlich gepragten Um-
feld und grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die evtl. durch die gewodhnliche Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen hervorgerufe-
nen Larm- oder Geruchsbelastigen werden durch den dérflichen Charakter der Ge-
meinde in einem landwirtschatftlich gepragten Umfeld als ortublich angesehen.

Verkehr

Durch die Zufahrt zum Gebiet Uber das bestehende Gewerbegebiet kdnnen zusatzliche
verkehrliche Belastungen fur Wohnbebauungen und Wohngebiete vollstandig vermie-
den werden.

Hochwasser

Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von dieser Planung direkt be-
troffen.

Aufgrund der Topographie und Héhenlage werden keine direkten Uberschwemmungs-
gefahren durch Bache, Flisse oder Seen erwartet.

Zur Verminderung von allgemeinen Hochwassergefahren wird das Gebiet mit einem
Trennsystem ausgestattet, bei dem ein GrofR3teil des anfallenden Niederschlagswasser
separat gesammelt und abgeleitet wird.

Dazu sind erganzend Befestigungen auf den Grundstiicksflachen nur in wasserdurchlas-
siger Ausflihrung zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Auf den Baugrundstiicken sind grofRere Zisternen mit einem Retentions- und zusatzli-
chen Dauerstauvolumen vorzusehen.

Umweltauswirkungen
Zur Beurteilung der Umweltauswirkung wurde im Rahmen der Umweltprifung ein Um-
weltbericht mit integrierter Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt (siehe Anlage 1).

Zur Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prafung (saP) erstellt (siehe Anlage).

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild dieses Gewanns stdwestlich der Ortslage von Eschach bzw. dem
Gewerbegebiet wird u.a. maBgeblich durch die weiter sudlich befindlichen 4 Windkraft-
anlagen beeinflusst und ist bereits durch diese erhebliche baulich dominiert und
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3.6.2

beeintrachtigt. Der Abstand zur nachsten Windkraftanlage betragt nur rund 600 m und
wird somit von dieser in Bezug auf das Landschaftsbild maBgeblich gepragt.

Dazu wird das geplante Sportgebaude ausdrtcklich zwischen die bestehende Feld-
scheune und die Tannenreihe angeordnet.

In Bezug auf die Hohenentwicklung und Grundflache fallt das eingeschossige Sportge-
baude dazu noch deutlich niedriger aus als die benachbarte Feldscheune oder die Tan-
nenreihe.

Das Baufenster fur das Sportgebaude wurde im Stden deutlich verkleinert und soweit
wie moglich nach Norden in Richtung der bestehenden Feldscheune verschoben.
AuBenbeleuchtungen fur die Tennisplatze und Flutlichtmasten sind nicht mehr zulassig.
Auf Baumpflanzungen am sudlichen und stdéstlichen Gebietsrand wurde verzichtet,
Bepflanzungen (Hecken) durfen hier nur noch max. 2,0 m hoch werden.

Einfriedungen inkl. grinen Wind- und Sichtschutzverkleidungen durfen nur noch max.
2,0 m hoch sein.

Ballfangzaune direkt an den Spielfeldern sind auf max. 3,0 m beschrankt, diese durfen
im oberen 1m-Bereich nur noch aus unverkleidetem. grinem, weitmaschigem Ma-
schendrahtzaun bestehen.

Artenschutz

Bei der Auswahl des Standortes wurde im Vorfeld schon friihzeitig eine artenschutz-
rechtliche Ubersichtsbegehung durchgefiihrt, da die potentiellen Konflikte mit der Feld-
lerche auf der durch die Flurbereinigung aus den 1960-1970iger-dahren ausgeraumten
Feldlagen bekannt sind und diese bereits vorab bestmdglich vermieden werden sollten.
Diese Einschatzung ergab, dass ein Standort weiter dstlich ndher am Gewerbegebiet
auf den dortigen freien Flachen erheblich mehr Konflikte mit den Feldlerchen hervorru-
fen wirde, da hier keine die Feldlerche stérenden Strukturen mehr vorhanden sind.

Die Flachen sudlich des Gewerbegebietes, welche von der Feldlerche gemieden wer-
den, stehen leider nicht zur Verfligung, da hier ein Grunderwerb seit Jahrzehnten und
Uber Generationen hinweg kategorisch ausgeschlossen wird.

An dem hier ausgewahlten Standort ist bereits eine Feldscheune und eine Baumreihe in
direkter Nachbarschaft vorhanden, entsprechend halten die Feldlerchen hierzu bereits
einen entsprechenden Abstand ein.

Auch wurde die Ausrichtung der Tennisplatze mit dem Vereinsgeb&ude in einer Reihe
im Norden bewusst so gewahlt, dass diese moglichst wenig in die freigerdumte Feld-
lage reichen und sich bestmdéglich zwischen die bestehende Feldscheune und die
Baumreihe einfugt und diese Strukturen aufnimmt und so mdéglichst keine zusatzlichen
freistehenden neuen Kulissen geschaffen werden.

Die Verkehrsbelastung auf den vorhandenen Feldwegen ist bereits aufgrund seiner
Funktion als Hauptwirtschaftsweg fur das gesamte Gewann hoch. Dazu ist dort u.a. auf-
grund seiner Ortsnahe und gutem Ausbauzustand eine hohe Frequenz an Freizeitnut-
zungen (Radfahrer, Wanderer, Jogger, Hundebesitzer etc.) vorhanden, da er ein belieb-
ter Rundweg vom Ort tGber das Gewerbegebiet und zurlick darstellt.

DemgemaB werden von den Feldlerchen bereits entsprechende Abstande eingehalten.

Bei einer angenommen zus. Verkehrsbelastung von ca. 12 Fahrzeugen am Tag (4
Platze x 3 Autos) x hin und zurlick = 24 Fahrten zum / vom Tennisplatz wird keine er-
hebliche Beeintrachtigung der Feldlerchenquartiere erwartet.

Die Kinder und Jugendlichen sowie auch einige Erwachsene kommen auch mit dem
Fahrrad zum Tennisplatz, da dieser Standort aus den Wohngebieten Tann + Hinter den
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Garten sowie aus Holzhausen problemlos und kurzer als Uber das Gewerbegebiet zu
erreichen ist.

Die o0.g. zusatzliche Verkehrsbelastung findet dartiber hinaus nur in den Sommermona-
ten statt, da im spéateren Herbst, Winter und dem frihen Frihjahr sowie bei schlechtem
Wetter auch im Sommer kein Betrieb stattfindet.

Daruber hinaus haben die Feldlerchen auch die uneingeschrankte Moglichkeit inre
Quartiere auch geringfligig zu verschieben, da in den umliegenden Flachen keine ein-
schrankenden / einengenden Strukturen vorhanden sind.

3.6.3 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der internen und ex-
ternen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen
Umweltauswirkungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verblei-
benden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3.7  Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Durch zahlreiche Vermeidungs-, VerringerungsmaBnahmen kénnen Eingriffe vermie-
den, reduziert bzw. kompensiert werden:

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen
= Rodung der Gehdlze und Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr
= Schonender Umgang mit dem Boden
= Verwendung von Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen
= PKW- Stellplatze und Privatzufahrten sind wasserdurchlassig herzustellen
= Ein- und Durchgriinung des Gebietes (PflanzmaBnahmen)
= Dachbegrinungen
= Verwendung / getrennte Ableitung von Regenwasser

b) Interne CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen
= Siehe Pflanzegbote

c) Externe Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Zur Kompensation des Eingriffs in die Natur und Landschaft werden folgende Aus-
gleichsmaBnahmen festgesetzt und den Eingriffsflichen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a
BauGB):

Standort:

» OkokontomaBnahme E1

Anrechnung von 14.883 verbliebenen Okopunkten aus der im Bebauungsplan-
verfahren ,Kirchberg® (Rechtskraft 2020) erbrachten MaBnahme auf Flst. 133 der
Gemarkung Gdéggingen, Flur 0, Gewann Maienbrahl (Privateigentum).
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Anerkennung, Umsetzung und dingliche Sicherung fur die Gemeinde Eschach
aus dem Jahr 2020.

Extensivierung / Aufwertung von 1.720 m? einer Fettwiese mittlerer Standorte zu
einer Magerwiese mittlere Standorte (FFH-M&hwiese Stufe B) und Anpflanzung
von 4 Obsthochstdmmen (&stlicher Teil / braun schraffiert).

Ubersichtslageplan:

Maienbruhl

= OkokontomaBnahme (MaBnahme E2)

Anrechnung von 47.384 Okopunkten aus der geplanten OkokontomaBnahme
auf einem Teil von Flst. 497, Gemarkung Eschach, Flur Holzhausen (2), Gewann
Mattenloh (Eigentum Gemeinde Eschach).

Extensivierung / Aufwertung von 4.738 m2 (Gesamtflache Grunlandextensivie-
rung 8.390 m?) einer Fettwiese mittlerer Standorte zu einer Magerwiese mittlere
Standorte (FFH-Mahwiese).

Ubersichtslageplan:

SR

Mattenloh
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d) Externe CEF - Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

= nicht erforderlich

Weitere Ausgleichs- / KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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4

4.1

4.2

4.2.1

422

4.3

4.4

4.5

Planungsrechtliche Festsetzungen

Flachen fiir Sport und Spielanlagen

Aufgrund der ausschlieBlich geplanten Nutzung als Tennisanlage bietet sich die Auswei-
sung als Sport- und Freizeitflache an.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hbhenlage und Hbhe baulicher Anlagen

Die im Lageplan eingetragenen max. Héhen von Gebauden und baulicher Anlagen
(GH) beziehen sich auf absolute H6hen Gber Normalhéhennull (NHN) und fixieren die
Gebaude in ihrer Hohe gegenuber dem Gelande.

Die festgelegten Hohen berucksichtigen die stadtebaulichen Ziele, die Hohenlage der
Verkehrs- und sonstiger ErschlieBungsanlagen sowie die Topographie und insbeson-
dere die Einpassung in das Landschaftsbild.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Grundsatzlich ware die Festsetzung der max. Anzahl von Vollgeschossen (VG) zur zu-
satzlichen Beschrankung der max. zulassigen Gebaudehulle und der landschaftlichen
Einpassung nicht zwingend notwendig, da diese grundsétzlich durch die Festsetzung
der max. Gebaudehdhen ausreichend definiert wurde.

Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse dient daher in erster Linie zur satzungs-
konformen Ermittlung der Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG).

Bei der Festsetzung wurde die stadtebaulich gewtinschte max. Gebaudehéhe bertck-
sichtigt und die Anzahl der Vollgeschosse darauf abgestimmt.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die
umgebenden Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie die gewlinschte stadtebauliche
Gestaltung des Plangebietes abgestimmt.

Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplétze sind stadtebaulich nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. Stellplatze zusétzlich in den Flachen fur Stellplatze vorgese-
hen, um eine optimale Einpassung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Gestaltung sowie der Einbindung in die Natur und Landschaft und
der Ausweisung von groBzugigen Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind
Nebenanlagen als Gebaude auBerhalb dieser nur in beschranktem Umfang zul&ssig.
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4.6

4.7

4.8

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststand-
orte, Transformatorenhauschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und
sind als Ausnahme zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Das Baugrundstuck ist ausreichend von dem nérdlich verlaufenden, asphaltierten Wirt-
schaftsweg aus erschlossen.

Zufahrten von den seitlich verlaufenden Feldwegen sind daher nicht erforderlich und
deshalb ausgeschlossen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Als Ersatz fur den eventuellen Wegfall bestehender Baume und als Ausgleich fir den
Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im Lageplan dargestellten heimischen
Baume und Straucher neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
insbesondere flr Stellplatze und Garagenzufahrten etc. sind méglich.

Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.

Zur Eingrinung des Gebietes, zur Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild und zur
Schaffung eines vertraglichen Ubergangs in den AuBenbereich sowie zur Gliederung
und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerust der Durchgriinung sind
die PflanzmaBnahmen unabdingbar und im Interesse des Allgemeinwohls stadtebaulich
notwendig.

Far den Fall des Abgangs sind grundséatzlich gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen, da das Pflanzgebot / die Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung
erlischt.

Far Dachbegrinungen wird z.B. die Saatgutmischung Nr. 18 ,Dachbegrinung / Saatgut
“ oder Nr. 19 ,Dachbegrinung / Sedumsprossen® der Fa. Rieger-Hofmann oder ahnlich
empfohlen.

Far Verkehrsgrunflachen wird z.B. die Saatgutmischung Nr. 14 ,Verkehrsinselmi-
schung“ der Fa. Rieger-Hofmann oder ahnlich empfohlen.

Dachbegriinung

Begrunte Dacher speichern Regenwasser (bis zu 80 %) und verdunsten es langsam
wieder. Das entlastet Klaranlagen und sorgt fur ein ausgeglicheneres Klima.

Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Klima.
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Sie wirken temperaturausgleichend durch Warmedammung, dampfen Larm und schut-
zen das Dach vor Witterungseinflissen und mechanischen VerschleiB.

Wahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich im Sommer auf bis tber 80 °C
aufheizen und im Winter bis Uber — 20°C abkuhlen, betragen die maximalen Temperatu-
ren bei bepflanzten Dachern nur etwa 0° — 25 °C. Die jahrliche Temperaturschwankung
betragt somit ungefahr 100 Grad bei unbegrtinten und nur etwa 30 Grad bei begrinten
Dachern.

Dazu liegt der Abflussbeiwert von begriinten Dachern mit einer Substartschicht ab 10
cm gegenuber unbegrunten Dachern (Ziegel, Dachpappe, Metall etc.) bei nur rund 1/3
der Regenmenge.

a) Okologische Vorteile:

- sie verbessern die kleinklimatischen Verhéltnisse (Abmilderung von Temperaturext-
remen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung
von Luftverunreinigungen, Erhéhung der Verdunstung)

- sie speichern Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fuhren zu
einer zeitverzdgerten Abgabe an die Kanalisation

- sie sind Standorte fur zahlreiche Pflanzen

- sie sind Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere

- sie ddmpfen Gerdusche und Larm

- sie verbessern das Arbeits- und Wohnumfeld des Menschen (Wohlfahrtswirkung)

b) bautechnische Vorteile:

- Verlangerung der Lebensdauer von Dachern (UV- und Temperatureinfluss)

- Verbesserung der Warmedammung im Winter

- geringere Innentemperaturen in den Gebauden im Sommer

- ggf. keine Durchdringungen der Dachhaut fur Befestigungen der Solarmodule erfor-
derlich (flachige Auflast Dachbegrinung)

- Vermeidung von punktuellen Auflasten bei Solarnutzungen

C) zusatzlicher Nutzen:
- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt
durch Kuhlwirkung der Grindacher erhalten)
- Erhéhung der Wirtschatftlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der ge-
ringeren Aufheizung der Umgebungsflachen
- Anerkennung als 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahme madglich

d) moégliche Nachteile:

- erhéhte technische Anforderungen und damit auch héhere Kosten bei bestimmten
Déachern (z. B. bei groBen freitragenden Dachern)

- geringfugig erhdhter Verfahrensaufwand (Beratung, Bauantrag, Kontrolle)

- Kunststoff-Folien (Durchwurzelungsschutz) erforderlich

- erhéhter Pflegeaufwand

Ausnahmen von der flichendeckenden Dachbegrinungspflicht sollten zugelassen wer-
den, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen fur
Belichtungszwecke), bzw. wenn diese zu einem technisch oder wirtschaftlich unange-
messenen Aufwand fuhrt (z. B. bei stutzlosen, weitspannenden Hallen in leichter Bau-
weise).

Als ,wirtschaftlich unangemessener Aufwand® wird es angesehen, wenn sich die
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Gesamtkosten fur die BaumaBnahme durch die Dachbegrinung um mehr als 20 % er-
héhen.
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5.1

5.1.1

5.2

53

54

5.4.1

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-

wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung und Erhaltung / Schaffung bauge-
stalterischer Absichten bzw. optisch-asthetischer Anspriiche wurden gewisse gestalteri-
sche Kriterien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.

Dacher

Zur Wahrung einer Ubereinstimmung und Anpassung an das Landschaftsbild sind nur
Flach-, Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung innerhalb des Toleranzbereiches
zulassig.

Fassaden

Zur Wahrung eines MindestmaBes an Einheitlichkeit und zur Einpassung in das Orts-
und Landschaftsbild wurden Regelungen zur Fassadengestaltung getroffen.

Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen aller Art nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
Gestaltung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgriinung zu gewahrleisten sowie ein harmonisches StraBenbild
gem. den stadtebaulichen Zielen zu erhalten, sind gewisse Anforderungen an die Ge-
staltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker und nachhaltiger werden die 6kologi-
schen Funktionen und Prozesse beeintrachtigt. Dies umfasst u.a. die Funktionen des
Bodens als Lebensgrundlage, die naturliche Bodenfruchtbarkeit, den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie den Boden als Puffer und Schadstofffilter.

Das Kleinklima wird ebenso nachhaltig negativ beeinflusst, indem Kaltluftproduktionsfla-
chen verloren gehen und durch die Aufheizung der versiegelten Flachen durch die Son-
neneinstrahlung Hitzeinseln entstehen.

Sehr dunkel gestaltete Befestigungen (Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, Mauern etc.)
verstérken diese Effekte zuséatzlich und tragen erheblich zu einem schlechten Mikro-
klima bei, weshalb diese unerwunscht sind.
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54.2

543

5.5

Aus diesem Grund sind u.a. auch flachenhafte Schotterungen (Schottergarten etc.) un-
zulassig.

Gestaltung der Stellplatze

Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker werden die 6kologischen Funktionen
und Prozesse beeinflusst. Aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen.

Ein wichtiger und unabdingbarer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes des Bau-
gebietes beruht auf einer nachhaltigen ékologischen Ausrichtung. Dies umfasst insbe-
sondere den Umgang und die Nutzung von Regenwasser. Daher sind Versiegelungen
nur mit einer hbheren Wasserdurchlassigkeit zulassig, um die Bildung bzw. Auffillung
der Grundwasservorkommen zu unterstitzen und die Kanal- und Gewassernetze zu
entlasten.

Einfriedungen, Stitzmauern, Auffillungen und Abgrabungen

Zum Ausgleich von topographischen Gegebenheiten unter Beibehaltung der urspringli-
chen Gelandeform sind Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauern nur bis zu einem
definierten Rahmen zulassig.

Um die naturliche Gelandeform weitestgehend zur erhalten und Konflikte zwischen
Nachbarbebauungen zu minimieren, sind Auffillungen, Abgrabungen und Stitzmauern
nur in gewissen Umféngen zuléssig.

Der Standort, die H6he und die Art von Einfriedungen wurden nur entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen geregelt um stadtebaulich ein homogenes und sich dem Ortsbild
anpassendes StraBenbild zu erreichen sowie um den StraBenraum Ubersichtlich und
funktionsgerecht zu gestalten.

Durch die Beschrankung der Héhen von Einfriedungen und Stutzmauern im Nahbereich
der Verkehrsflachen sollen Gefahren durch den Verkehr und far FuBganger und Radfah-
rer, insbesondere fur / durch aus den Privatgrundstiicken auf die Verkehrsflachen aus-
fahrenden / ausparkenden Verkehr reduziert werden, weshalb diese Bereiche von Sicht-
hindernissen freigehalten werden sollen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des 6rtlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen zur Entlas-
tung des nachfolgenden Entwéasserungsnetzes vorgeschrieben.

Bei der Ausfuhrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und der Niederschlagswasserverordnung zu beachten, wonach Niederschlagswasser
ortsnah Uber die belebte Bodenzone mit einer M&chtigkeit von mindestens 30 cm breit-
flachig versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden soll,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften o-
der wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

FUr den Fall, dass eine Versickerung nicht mdglich ist, hat eine Regenwasserrickhal-
tung Uber ein Grindach und / oder Uber eine entsprechend bemessene Retentionszis-
terne zu erfolgen. Sollte zur Rickhaltung des Niederschlagswassers kein Grindach um-
gesetzt werden, ist flr die Einleitung von Regenwasser in die Mischwasserkanalisation
oder in den Regenwasserkanal eine Retentionszisterne mit Uberlauf in die jeweilige

Entwurf 1.2 — 25.07.2023 / 02.04. / 10.05.2024 Seite 34 von 35



Gemeinde Eschach Begriindung
Bebauungsplan ,Ruckleswiese*

Kanalisation vorzusehen. Da der Niederschlagsabfluss aus dem Gebiet nicht hdher sein
darf, als er nattrlicher Weise abflieBen wurde, ist pro 100 m2 angeschlossene Dachfla-
che ein Zisternenvolumen von 2 m?3 und ein Drosselabfluss von 0,15 |/s umzusetzen.
Diese MaBnahme hat den Hintergrund der Verringerung des Hochwasserscheitels im
Gewasser, dient der hydraulischen Entlastung des Vorfluters sowie einer Verringerung
der Schmutzfracht beim Entlastungsfall der Regenuberlaufbecken.

Die Begrindung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeindera-
tesvom . .2024 zugrunde.

Eschach, den . .2024

Jochen Kénig, Burgermeister
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