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Anlagen:

Dem Bebauungsplan liegen die nachfolgend aufgeflihrten Fachgutachten und Fachuntersuchun-
gen zu Grunde. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in dieser Begriindung dargestellt. Unver-
anderte Zitate sind Kursiv gedruckt.

Priifung Umweltbelange zum Vorentwurf
von Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom Oktober 2023

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
von Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom Dezember 2020

Natura 2000-Vertaglichkeitsvorprifung
von Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom August 2023

Antrag auf Ausnahme fiir einen Eingriff in ein geschutztes Biotop, Entfall einer Mager-
wiese mittleren Standorts von GOG — Gruppe flr ékologische Gutachten vom August 2023

Antrag auf Genehmigung gemaR §33a Abs. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg, Entfall ei-
nes Streuobstbestandes von GOG — Gruppe fir 6kologische Gutachten vom August 2023
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A

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Zur Deckung des Wohnungsbedarfes der ortsansassigen Bevdlkerung soll ein neues
Wohnbaugebiet entwickelt werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes setzt der Gemeindeverwal-
tungsverband Raum Bad Boll fur seine Mitgliedsgemeinden einen Zuwachs der Wohnein-
heiten von 1% je 5 Jahre an. Dieser Wert entspricht dem Orientierungswert des Regional-
planes der Region Stuttgart fur Gemeinden mit Eigenentwicklung. Unter der Annahme ei-
nes Planungs-, ErschlielBungs- und Aufsiedlungszeitraums von 10 Jahren fur ein neues
Baugebiet ergibt sich ein Bedarf fur die Gemeinde Hattenhofen von ca. 28 Wohneinheiten
in 10 Jahren (1% von 1371 Wohnungen im Jahr 2022: ca. 14 Wohnungen in 5 Jahren x 2
= 28 Wohnungen).

Die Gemeinde hat mit den anderen Gemeinden des GVV im Zuge des Forderprogramm
»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung 2020“ Innenentwicklungspotentiale untersucht.
Ein zusammenfassender Bericht vom 28.06.2023 fur die Gemeinde Hattenhofen, der als
Anlage den Streuobstantrag beigefligt ist kommt zu folgendem Ergebnis:

Ziel war es, die Wohn-Leerstdnde in der Raumschaft zu erfassen und zu aktivieren sowie
Innentwicklungsflachen als Fokusflachen zu identifizieren, um auf diesen alternative Wohn-
konzepte v.a. fir altere Menschen zu schaffen, um schlieflich (iber eine Generationen -
Rochade vorhandene Einfamilienhduser einer jiingeren Zielgruppe (Familien) zugénglich
zZu machen.

Leerstdnde und mdégliche Fokusfldchen wurden in nicht-6ffentlichen (nur Verwaltung und
politische Gremien) und &ffentlichen Beteiligungsprozessen (iber das digitale Beteiligungs-
portal PINmit erfasst und im Anschluss durch die értlichen Verwaltungen ausgewertet.

Ergebnis: die Auswertung der genannten Fokusfldchen und Leerstdnde ergab, dass in der
Gemeinde Hattenhofen und den anderen Mitgliedsgemeinden

o aktuell keine Potenziale fiir die Aktivierung von Leerstédnden bestehen

e keine Fldchen im Innenbereich zur Realisierung von Wohnangeboten zur Verfligung
stehen

Die Gemeinde Hattenhofen selbst verfligt Gber keine Bauplatze. Insbesondere flr ortsan-
sassige Bauwillige kann daher derzeit kein Angebot an Bauplatzen gemacht werden. Die
in der Gemeinde vorhandenen Baullicken im Bestand befinden sich alle in privater Hand,
so dass diese fiur eine aktive Wohnbauentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Auf die
Bebauung dieser Flachen hat die Gemeinde keinen Einfluss und kann daher auch die ge-
forderte Innenentwicklung nicht aktiv betreiben.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs soll daher die einzige, im Flachennutzungsplan aus-
gewiesene Wohnbauflache ,Baumle® in Hattenhofen entwickelt werden. Da dieser Bereich
im unbeplanten AuRenbereich liegt, muss zur Schaffung von verbindlichem Planungsrecht
ein Bebauungsplan aufgestellt werden.
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4.1

Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fiir eine geordnete

stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauplatzen im Planbereich geschaffen werden. Da-

bei sollen die Belange der umgebenden Bestandsnutzungen und die Einbindung des Bau-
gebietes in die freie Landschaft besonders berlicksichtigt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Hattenhofen im Bereich der Ledergasse

im Gewann Beim Baumle und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftliche Flachen im Gewann Im Baumle (teilweise einge-
bogene Flurstiicke Nr. 3164, 3165, 3166, 3166/1, 3167, 3168),

- Im Osten durch die Grundstiicke Ledergasse 46, 48, 50, 52, 54,

- im Suden durch die Grundstticke Im Lauch 6, 8, 10 und Ledergasse 31,

- Im Westen durch landwirtschaftliche Flachen im Gewann Im Baumle (teilweise einbe-
zogene Flurstucke Nr. 3161, 3161/1, 3162, 3163 und 3163/1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Ubergeordnete Planungen und Planungsvorgaben

Regionalplan

Die Gemeinde Hattenhofen ist als Gemeinde beschrankt auf die Eigenentwicklung ausge-
wiesen. Der Regionalplan der Region Stuttgart weist bezuglich der Freiraumstrukturen im
Planbereich keine Festlegungen aus, die einer Bebauung im Grundsatz widersprechen.

Der Planbereich befindet sich am Randbereich des Regionalen Grinzuges und eines Vor-
behaltsgebietes fur Naturschutz und Landschaftspflege. Es wird davon ausgegangen,
dass diese mit der Entwicklung endgultig ausgeformt sind.

>3 N
-
.

i ® g | Wl
bb. 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan der Region Stuttgart (unmaRstablich)
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4.2

4.3

4.4

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Planbereiches ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan 2015 des Raum Bad Boll
als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Da ein Allgemeines Wohngebiet geplant ist, ist
das Entwicklungsgebot eingehalten. Auch in der laufenden Fortschreibung 2030 ist der
Planbereich als Wohnbauflache enthalten.

3 HeT / /n// &

'ﬁ// 4 L
Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015 des Raum Bad Bo und dem Vorentwurf der
Fortschreibung 2030 (unmafRstablich)

Verbindliches Planungsrecht

Im Planbereich liegt bislang kein Bebauungsplan vor. Stdlich des Plangebereiches gilt
der Bebauungsplan ,Im Langen Morgen®, rechtskraftig seit 01.10.1992. Im Osten grenzt
der Bebauungsplan ,Dobelwiesen Ahorn 114, rechtskraftig seit 25.04.2019. Der Bebau-
ungsplan ,Baumle* schlief3t direkt an die bestehenden Bebauungsplane an.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind Teile der Grundsticke Flst. Nr. 3164 und 3165 als FFH-Mahwiese kar-
tiert. Der Antrag auf Ausnahme flr den Eingriff in ein geschitztes Biotop (Entfall einer Ma-
gerwiese mittleren Standorts) wurde gestellt. Auf die beiliegenden Antragsunterlagen wird
verwiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt eine Streuobstwiese, die nach §33a Abs. 1 Natur-
schutzgesetz (NatSchG BW) mit einer GroRe von ca. 1.773 m? geschlitzt ist. Eine weitere
Streuobstwiese liegt bei konservativer Messung mit einer Gesamtflache von 1.527 m?
knapp oberhalb der gesetzlichen Mindestgrofle von 1.500 m2. GemalR §33a Abs. 2
NatSchG BW wurde ein Antrag auf Genehmigung einer Umwandlung in eine andere Nut-
zungsart bei der Naturschutzbehoérde des Landkreises Goppingen gestellt. Auf die beilie-
genden Antragsunterlagen wird verwiesen.

Das Plangebiet ist in Richtung Norden und Westen vom Vogelschutzgebiet ,Vorland der
mittleren schwabischen Alb“ umgeben. Zur Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit
dem Vogelschutzgebiet wurde eine Natura-2000-Vertraglichkeitsvorprifung durch das
Biiro GOG — Gruppe fiir 6kologische Gutachten GmbH erstellt. Die Vorpriifung liegt bei
und kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Fiir das Vorhaben ,Bebauungsplan Im Bdumle* in Hattenhofen kann keine vorhabenbe-
dingte Betroffenheit fiir das Vogelschutzgebiet Vorland der mittleren Schwébischen Alb
(7323441) abgeleitet werden. Das Gebiet tangiert das VGS nicht und es gibt keine Hin-
weise auf aktuelle Brutreviere der fiir das VSG gemeldeten Vogelarten im ndheren Umfeld
des Vorhabens. Kumulierende Wirkungen, auf innerhalb liegenden oder an das VSG
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4.5

4.6

angrenzenden Fléachen, die als erheblich einzustufen sind, sind daher mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit auszuschlie3en.

Belange der Landwirtschaft

Gemal §1a BauGB (,Bodenschutzklausel®) besteht bei der Umwandlung landwirtschaftli-
cher Flachen eine besondere Begrindungspflicht. Es wird auf die Aussagen zum Anlass
und dem Erfordernis der Planung in Ziffer A.1 dieser Begrindung verwiesen.

Die vorherrschende Nutzung innerhalb des Planbereiches ist die Grinlandnutzung. Ein
Flurstick wird als Acker genutzt. Zwei Grundstucke stellen sich als Streuobstwiese dar.
Durch die Planung entfallen ca. 1,4 ha landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grunlandfla-
chen. Dies entspricht ca. 0,3% der gesamten landwirtschaftlichen Flachen in Hattenhofen
mit 460 ha im Jahr 2020 (Quelle: Statistisches Landesamt).

Der Feldweg am sudlichen Gebietsrand bleibt erhalten. Die Ledergasse und der anschlie-
Rende Feldweg Richtung Norden sind unverandert durch landwirtschaftlichen Verkehr
nutzbar. Die Erreichbarkeit nérdlich und westlich angrenzender landwirtschaftlicher Fla-
chen wird durch den geplanten Feldweg gewahrleistet. Die Hauptbeeintrachtigung fir die
Landwirtschaft resultiert aus dem Flachenverlust.

Fur den Eingriff in Streuobstwiesen ist die Neuanlage bzw. Nachpflanzung einer Streuobst-
wiese erforderlich. Dies ist auf zwei bislang intensiv genutzten Grinlandflachen vorgese-
hen, die teilweise schon Streuobstbdume aufweisen. Ein Eingriff in Ackerflachen ist nicht
vorgesehen.

Aufgrund des Flachenverlusts der Magerwiese mittleren Standortes sind Kompensations-
malnahmen zu realisieren. Dieser ist durch Extensivierung der zwei flr den Streuobstaus-
gleich vorgesehenen Grunlandflachen, die als typische Fettwiesen einzustufen sind vorge-
sehen.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen gemal der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung,
wie die Bauzeitenregelung und das Anbringen von Nisthilfen fur Vogel fihr zu keinem wei-
teren Flachenverlust. Als weitere CEF-MalRnahme ist die Anlage einer neuen Feldhecke
mit ca. 150m? erforderlich. Die genaue Lage wird im weiteren Verfahren noch festgelegt
werden. Hierdurch ist ggf. mit einem weiteren Flachenverlust fir die Landwirtschaft zu rech-
nen.

Hochwasserrisiko
Eine Hochwassergefahrdung durch Gewasser ist nicht gegeben.

Das Plangebiet ist gepragt durch die Lage am Ortsrand und ein von Westen nach Osten
hin abfallendes Gelande. Bestehende Bebauung grenzt im Osten und im Stden an.

Am westlichen und nérdlichen Gebietsrand sind innerhalb der festgesetzten offentlichen
Grunflache offene Mulden zur Ableitung von Regenwasser, das von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen auf das Gebiet trifft, vorgesehen. Innerhalb der Mulden und
in der am norddstlichen Rand geplanten Retentionsflache soll das Regenwasser gepuffert
und gedrosselt abgeleitet werden. Dadurch wird dem Uberflutungsrisiko begegnet, das
durch Oberflachenwasser im Starkregenfall fur die geplante Bebauung, aber auch fur 6st-
lich und sudlich angrenzende Bestandsbebauung bestinde.

Im neuen Baugebiet sind verschiedene Mal3nahmen vorgesehen, durch die mogliche
Auswirkungen durch Starkregenabfluss gemindert werden. Durch Festsetzungen zur
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Regenwasserriickhaltung wird der Regenwasserabfluss gedrosselt und im Regenfall ge-
mindert. Die Bezugshdhen im Bebauungsplan sollen in der Regel so festgesetzt werden,
dass eine Festlegung der EFH eines Gebaudes uber der Hoéhenlage der Erschliefungs-
stral3e erfolgen kann und kiinftige Gebaude damit von dem auf ErschlieBungsstrallen ab-
flieRenden Wasser geschiitzt werden kénnen. Ein absoluter Schutz vor negativen Auswir-
kungen im Starkregenfall kann allein durch die ErschlieBungsplanung und die Bauleitpla-
nung im Gebiet jedoch nicht gewahrleistet werden. Bei jedem einzelnen Bauvorhaben ist
zu priifen, wie ein mdgliches Gefahrdungsrisiko vor Uberflutungen im Starkregenfall ge-
mindert werden kann.

Planinhalt
Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Der Planbereich des geplanten Baugebietes ,Baumle” stellt sich als Abrundung am nérdli-
chen Ortsrand von Hattenhofen dar. Stidlich grenzt das Baugebiet Lager Morgen aus den
1990er Jahren und 6stlich das Baugebiet Dobelwiesen Ahorn Il aus den 1970er Jahren
an. Beide Bestandgebiete weisen eine sehr aufgelockerte Bebauung mit groRzligigen
Grundstiicken auf. Die Bebauung im Ubergang zum Planbereich ,Bdumle® ist gepragt
durch 1 - 1,5 geschossige Satteldachbebauung. Das stadtebauliche Konzept flir das Neu-
baugebiet muss sich zum einen mit der sehr lockeren Umgebungsbebauung auseinander-
setzen, andererseits jedoch auch die heutigen Erfordernisse einer flachensparenden Be-
bauung und bestmdéglicher Flachenausnutzung beriicksichtigen. Die Losung dieser ge-
gensatzlichen Anforderungen aus bestmoglichem stadtebaulichem Einfligen und einer
aus heutiger Sicht notwendigen héheren baulichen Dichte wurde in finf Varianten eines
stadtebaulichen Konzeptes untersucht.

Alle Varianten gehen von einer ErschlieBung ausgehend von der Ledergasse aus. Zur
Eingrinung des Gebietes und zur Regelung des Regenwasserabflusses wird im Norden
und Westen ein Grlnstreifen vorgesehen. Strallenbegleitende Baumpflanzungen sichern
die Durchgrinung des Gebietes. Zur Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen wird ein Feldweg vorgesehen.

Die Varianten unterscheiden sich beziglich des ErschlieBungskonzeptes in der inneren
ErschlieBung und bezlglich des Bebauungskonzeptes. Die Varianten sehen verschiedene
Gebaudetypen vor. Vom Einzelhaus tber Doppel- und Reihenhduser bis hin zu einem Be-
reich mit Mehrfamilienhausern wird ein breites Spektrum fiir unterschiedliche Wohnbe-
diurfnisse dargestellt.

Die Varianten sind nachfolgend dargestellt.
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STADTEBAULICHE KENNZAHLEN - KONZEPT 1.1 a jah-#

Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte:

2 05 B Gesamitiene 116k
Grenzbau 3 (13 1 RBelegungscichls gemsl Stala 2.7 proWE
Doppehashalie 10 (12 12 Eirmotner bei 34 WE o TSEW

.
Sunme MWE  snlsuhl 6 Einnohnr pro Hoktar SRR

st ol Aoyvasplan 6 Erachoms g o]

e ol
Abb.3: Bebauungskonzept, Variante 1.1 a (unmafstablich)

Variante 1.1.a nimmt das Prinzip der inneren Erschliellung Uber Stichstral’e der Be-
standsbebauung mit Satteldachgebauden auf, allerdings auf deutlich reduzierten Grund-
stlcks- und Gebaudegrundflachen und durchgangig mit 2,5 Geschossen. Durch den Ver-
zicht auf Mehrfamilienhauser orientiert sich diese Variante weitestgehend an der Be-
standsbebauung. Aufgrund einer Mischung von 2,5-geschossigen Einzel- und Doppel-
hausbebauung in Verbindung mit den reduzierten GrundstiicksgroBen von 220 m? bis 450
m? ergibt sich eine Bruttowohndichte von 65 Einwohner pro Hektar. Nachteilig bei der Sti-
cherschliel3ung ist die Entwasserung, da Uber Kanale in der Stichstralde topografisch be-
dingt nicht alle Gebaude im Freispiegel entwassert werden kénnen.
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Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte:

Emzeius s 2 Gesamilliche 116k
Grenzbay ] 4 Beiogungedicrte gemal Sala 2.2 pro WE
Doppeheishaite 8§  (12) 10 Einwohnar bai 34 WE @ T5EW

Summe M WE

entspricht 65 Einwohner pro_Hektar
THidecvgads gaie g 3on 30 Ermohom o o)

- ailal
Abb.4: Bebauungskonzept, Variante 1.1 b (unmafstablich)

Variante 1.1.b 16st durch eine ErschlieRungsschleife die Entwasserungsproblematik der
Variante 1.1.a. Der zusatzliche Flachenverbrauch ist durch den Wegfall der Wendeflache
und des noérdlichen Notentlastungsweges vernachlassigbar gering. Die Gebaudetypenmi-

schung aus Variante 1.1 a wird im Grundsatz beibehalten. Es wird deshalb ebenso eine
Bruttowohndichte von 65 Einwohnern pro Hektar erreicht.

Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte:

Einzelaus o018 1 Gesamtische 146na
Reihanhaustel 7T N0 7 Balagungsdichie gemaf Stals 22 pro WE
Mefamienteus 2 (9] 18 Erworer bei 42 WE @ REW

Summe 42 WE

(Voo g Repora 35 vt ver s )

o P )
Abb.5: Bebauungskonzept, Variante 4.1 (unmafstablich)

Bei Variante 4.1 wird die Belegungsdichte durch den Ansatz von Kettenhausern anstelle
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der Doppelhauser und insbesondere durch zwei punktférmige Mehrfamilienhduser mit 8-9
Wohneinheiten deutlich erhéht. Diese 2-geschossigen Flachdachgebaude erhalten ein
zusatzliches Staffeldachgeschoss.

Fur die beiden Punkthauser kénnen durch eine gemeinsame Tiefgarage die Fahrzeuge
der Bewohner vollstanig untergebracht werden.

Die Erschlief3ung erfolgt durch einen von Nord-Ost nach Std-West verlaufenden
ErschlieBungsstich. Es entsteht auch hier ein topografisch bedingtes
Entwasserungssproblem.

Die Bruttowohndichte betragt 79 Einwohner pro Hektar.

;;;;;
Wohneinheiten (WE}: Bruttowohndichte:

Enzehaus 12 N8 Cesamtflache 116
Doppeliavshiiie 8 (12) Belegungsdichis pemd Slala 22 pro WE

Merdamibrhous 2 (B0) Emwonner bes 44 WE <o 9T EW
Summe 44 WE

enlsprichl 84 Einwohner pro Hekfar
imsessenyat gomdl g 85 Ectres o sl

Abb.6: Bebauungskonzept, Variante 4.2 a (unmafstablich)

Variante 4.2.a 16st durch eine ErschlieBungsschleife die Entwasserungsproblematik von
Variante 4.1. Die Wohnstralde wird auRenseitig um einen 2 Meter breiten Parkschleifen
erweitert. Vor dem Hintergrund, dass der regelmaRige Stellplatzbedarf der Bewohner auf
den Baugrundstlicken selbst untergebracht werden sollte, sind in Verbindung mit den
dadurch notwendigen Stellplatzzufahrten die tatséchlichen Nutzungsmoglichkeiten des
Parkstreifens fur Besucher nur eingeschrankt moglich.

Durch die Beibehaltung der beiden punktférmigen Mehrfamilienhauser und einer etwas
effizienteren Nutzung der sonstigen Baugrundstlcke wird in dieser Variante, ohne Berlck-
sichtigung des Parkstreifens, eine Bruttowohndichte von 84 Einwohner pro Hektar er-
reicht.

Bei Variante 4.2.b werden die punktférmigen Mehrfamilienhduser mit Flachdach durch
Satteldachgebaude mit ebenfalls 8-9 Wohneinheiten ersetzt. Diese Baukérper werden
zwar um 4m schmaler, aber um 7m langer als die Flachdachgebebaude. Aufgrund der
verbleibenden Breite von 14m erreicht der First allerdings eine Héhe von 11-12m, je nach
Dachneigung. Die punktférmigen Flachdacher hatten im Vergeich dazu lediglich knapp
9m Hohe.

Die Bruttowohndichte reduziert sich aufgrund der Auswirkungen der lamgeren
Satteldachbaukdrper auf 78 Wohneinheiten pro Hektar.
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Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte:

Enzshass 215 ® Gesamiiéche 146ha
Doppaltachiite 6 (12) 7 Belagungsrichte gamal Stala 2.2 proWE
Menfamilernas 2 80 16 Firmatiner bsi 41 WE CE .

Summe 4 WE entspricht_78 Einwohner pro Hektar R

[T ————

Abb.7: Bebauungskonzept, Variante 4.2 b (unmaf&stéblfch)

Die dargestellten Varianten und weitere Untervarianten wurden in verschiedenen Gremi-

ensitzungen diskutiert. Anhand der bevorzugten Varianten mit einer Ringerschliel3ung

wurde eine erste Beteiligung der Blrgerschaft durch Verdoffentlichung der Varianten im

Amtsblatt und Gelegenheit zur AuRerung durchgefiihrt. Die angrenzende Nachbarschaft

des Gebietes wurde angeschrieben. Aus der Blrgerschaft wurden zusammenfassend

dargestellt folgende Stellungnahmen abgegeben:

¢ Eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern (Variante 4.2.a) wird fast einhellig abgelehnt.

e Nur ein Mehrfamilienhaus als Kompromiss

e Flache fur Tiny-Hauser bereitstellen

e Schaffung einer Ausweichstelle fur landwirtschaftlichen Begegnungsverkehr auf dem
sudlichen Feldweg

e Realisierung von Duplex-Hausern im inneren Ring

e Verscharfung der Parkplatzsituation mit entsprechender Larmentwicklung; Aiswirkung
auf die angrenzenden Straf3en und Wohngebiete, Verkehrsregelung als Anliegerver-
kehr

e Die Berechnung mit 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit ist zu knapp

o Die Uberlegungen zur Schaffung von Eigentumswohnungen werden begriilit, aber
auch kleinere Reihenhauser sind zielfihrend

e Verkehrsbelastung/Verkehrsaufkommen in der Ledergasse wird starker zu dem schon
bestehenden PKW- und landwirtschaftlichen Verkehr

e Oberflachenentwasserung (Hochwasser) beachten

Der Gemeinderat hat sich fir die Umsetzung von Variante 4.2.b entschieden. Zum best-
mdglichen Einflgen in die Struktur der Umgebungsbebauung soll jedoch auf eine Mehrfa-
milienhausbebauung verzichtet werden. Damit dennoch eine gute bauliche Nutzung er-
reicht werden kann, ist im gesamten Bereich eine zweigeschossige Bebauung mit Sattel-
dach vorgesehen.

Der so weiter ausgearbeitete stadtebauliche Entwurf vom 01.10.2021/02.12.2021/
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09.02.2023 ist nachfolgend dargestellt.

L Sppingen
Gemeinde  Hattenhofen
Gemarkung Hattenhafen

e -
Baumle

Stadtebaulicher Entwurf VORABZUG

¥ . EHEMALS INGENIEURBURO KUHN
% Al o o o

B . o " dEE s 5wl
Abb.8: Stadtebaulicher Entwurf vom 01.10.2021/02.12.2

sl
021

/09.02.2023 (unmafstablich)

Mit dem dargestellten Entwurf kbnnen ca. 34 Wohneinheiten fur ca. 75 Einwohner entste-
hen.

Bezogen auf die Gesamtflache des Bebauungsplanes mit 1,5 ha entspricht dies einer
Brutto-Wohndichte von ca. 50 EW/ha.

Bei den stadtebaulichen Konzepten betrug die Planungsflache zur Berechnung der Brutto-
Wohndichte 1,16 ha. Hier wurde der stdliche, bereits bestehende Feldweg nicht einbezo-
gen und ein Retentionsbecken war noch nicht vorgesehen. AuRerdem wurde die Flache
der bereits schon bestehenden Ledergasse, die heute schon zur ErschlieBung der 6stlich
angrenzenden Bebauung dient, nicht berticksichtigt.

Bei einer Gebietsflache entsprechend den stadtebaulichen Konzepten mit 1,16 ha betragt
die Brutto-Wohndichte des stadtebaulichen Entwurfes ca. 65 EW/ha. Angesichts der be-
reits bestehenden Verkehrsflachen und der Tatsache, dass das Retentionsbecken auch
zur Ruckhaltung von AuRRengebietswasser und zum Schutz von Bestandsbebauung dient,
erscheint der Ansatz fir die Gebietsflache mit 1,16 ha zur Berechnung der Brutto-Wohn-
dichte fur gerechtfertigt.

Verschiedene digitale 3D-Ansichten geben einen optischen Eindruck von der méglichen
baulichen Entwicklung und der Einpassung in die Umgebungsbebauung.
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Abb.10: 3D-Ansicht von Siiden (unmaﬂstéblibh)
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Abb.11: 3D-Ansicht von Sid-Osten (unmafstablich)

1.2 Klimaschutzkonzeption

Nach den allgemeinen Grundsatzen der Bauleitplanung gemaf §1 Abs.5 BauGB ist unter
anderem der Klimaschutz und die Klimaanpassung in der Stadt- und Gemeindeentwick-
lung zu berticksichtigen und zu férdern.

Dabei stehen im Wesentlichen zwei Ziele im Vordergrund: die Reduzierung des Energie-
bedarfs durch die Bebauung und die kiinftige Wohnnutzung sowie die Optimierung der
Energieversorgung der kinftigen Gebaude. Darliber hinaus sollen Anpassungen an den
Klimawandel in der Planung bertcksichtigt werden.

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt hat Einfluss auf den
Energiebedarf kunftiger Gebaude. Durch das Bebauungskonzept kann in begrenztem
Male auch die Energieversorgung kunftiger Gebaude optimiert werden. Ziel ist eine effizi-
ente Energieversorgung mit erneuerbaren Energietragern. Im Bebauungsplan kénnten
MaRnahmen zur Energieerzeugung festgesetzt werden. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass fur die Umsetzung weitreichender Festsetzungen zur Energieeinsparung und Ener-
gieversorgung der Bebauungsplan aus rechtlicher Sicht nur begrenzte Festsetzungsmaog-
lichkeiten bietet und allein nicht ausreicht, sondern flankierend vertragliche Regelungen
notwendig sind. Anpassungen an den Klimawandel, insbesondere zur Reduzierung klein-
klimatischer Auswirkungen kénnen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan bericksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die Belange des Klimaschutzes wie folgt:

Reduzierung des Energiebedarfs:

o Es ist eine weitgehende Sidausrichtung der geplanten Bebauung fir gute Solarnut-
zung und passive Nutzung von Sonnenenergie vorgesehen.
Um eine definierte Verschattung durch Bepflanzung zu minimieren, werden nur we-
nige raumlich festgelegte Pflanzgebote entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt. Auf eine rauliche Festlegung auf den Baugrundstiicken wird verzichtet.

e Eine bestmdgliche Reduzierung des Energiebedarfs wird durch eine hohe Bebau-
ungsdichte erreicht.
Geplant ist eine Durchmischung mit den Gebaudetypen Doppelhaus und Einzel-
haus. Im inneren Quartier (Bereich WA3) ist auch eine Reihenhausbebauung
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maoglich. Insbesondere Gebaude mit mehreren Einheiten wie Reihen- und Doppel-
hauser stehen flr eine héhere Baudichte. Die Umsetzung im Bebauungsplan be-
ricksichtigt jedoch auch die Wiinsche der Grundstlickseigentimer und die gewollte,
nicht zu dichte Bebauung aufgrund der Ortsrandlage und zur Anpassung an die Um-
gebungsbebauung.

Die Kompaktheit einzelner Baukorper mit mdglichst kubischer Aufzenhlle fir ein op-
timales Verhaltnis von Aufienflache zu beheiztem Volumen optimiert den Energiebe-
darf.

Als Kompromiss zwischen stadtebaulicher Einpassung, Gestaltung, innerer Gebau-
denutzung und Solarnutzung wird das Satteldachgebdude gewanhilt.

Energieversorgung:

Die Solarnutzung auf den Dachflachen und auch an den Fassaden wird ermdglicht.
Auf Festsetzungen, die einschrankend auf die PV-Pflicht wirken wird verzichtet.
Durch zentrale Lésungen fur die Warmeenergieerzeugung kann eine effiziente
Energieversorgung aufgebaut werden. Voraussetzung fir einen wirtschaftlichen Be-
trieb ist jedoch regelmaliig eine weitgehend verdichtete Bauweise mit kompakter
Bebauung (z.B. Mehrfamilienhauser).

Aufgrund der Durchmischung von Einzel-, Doppel und Reihenhdusern ist damit zu
rechnen, dass die Umsetzung einer zentralen Losung wirtschaftlich nicht darstellbar
ist. Im Zuge der anstehenden kommunalen Warmeplanung ist auch das geplante
Gebiet zu berucksichtigen.

Anpassungen an den Klimawandel:

Festsetzung von Dachbegriinung fur Flachdachgaragen und Carports zur Minde-
rung kleinklimatischer Auswirkungen und zur Regenwasserpufferung,

Begrenzung von Nebenanlagen und versiegelten Flachen zur Minderung der Versie-
gelung und damit kleinklimatischer Auswirkungen.

Freihaltung einer Griinflache zur Ortsrandeingriinung

Schutz des Gebietes vor Aullengebietswasser durch gezielte Ableitung in einer
randlichen Mulde.

Festsetzung verschiedener Pflanzgebote auf 6ffentlichen und privaten Flachen
Regenwasserrickhaltung in Retentionszisternen mit der Méglichkeit fir weiteres Vo-
lumen zur Brauchwassernutzung

Gestaltung von Freiflachen als Grunflachen, Ausschluss von reinen Steingarten
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Begrindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Ausweisung von Wohnbauplatzen wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen werden aufgrund des erhdhten Flachenbedarfs, des generellen Stérgehalts und der
durch diese Anlagen einhergehenden negativen verkehrlichen Auswirkungen auf das ge-
plante Wohngebiet ausgeschlossen. Dartber hinaus soll das Plangebiet zur Deckung des
Wohnraumbedarfs weitestgehend fir die Wohnnutzung zur Verfiigung stehen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, die Festsetzung von Gebaudehohen und der Zahl der Vollgeschosse. In Verbindung
mit der Festsetzung der Baugrenzen ist damit die maximale auliere Gebaudehiille defi-
niert.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze nach BauNVO fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Damit wird eine bestmdgliche Flachennutzung zur Wohn-
raumschaffung erreicht.

Die Festsetzung der Gebdudehdhen orientiert sich an den Uberlegungen des stadtebauli-
chen Konzeptes mit zweigeschossiger Bebauung und zusatzlichem Satteldach. Die Fest-
setzung zur Uberschreitung der zuléssigen Traufhéhe soll Winkel- und Querbauten er-
modglichen. Diese sollen das Gebaude jedoch nicht dominieren. Daher werden madgliche
Uberschreitungen begrenzt. Aufgrund der geringeren Geb&udebreiten bei Doppel- und
Reihenhauser werden breitere Querbauten bis 50% der Gebaudelange ermdglicht.

N e 0.

9.4 bis 10,80

Bezugshihe

11,00
Abb. 12: Schematischer Gebaudeschnitt (unmaRstablich)

Zur guten Einpassung der kunftigen Gebaude an die geplanten ErschlieRungselemente
und an die bestehenden topografischen Verhaltnisse wird eine Bezugshdhe zur Fixierung
der Gebaudehdhen im weiteren Verfahren nach vorliegender Stral3enplanung festgelegt.
Eine Bindung der kunftigen Erdgeschossfullbodenhdhen an die Bezugshohe ist nicht vor-
gesehen. Damit wird eine bestmogliche innere Flexibilitdt der Gebaudegestaltung in Be-
zug auf die angrenzenden Stralenflachen und die Nachbargrundstlcke erreicht. In Ver-
bindung der Bezugshéhen mit den festgesetzten Gebaudehdhen sind jedoch die
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stadtebaulich ablesbaren Oberkanten der Baukdrper in ihrer maximalen Héhenentwick-
lung eindeutig fixiert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen,
als Baustreifen entsprechend der Gebaudedarstellung des Bebauungskonzeptes festge-
setzt.

Die Festsetzungen fur Garagen und Carports gewahrleisten die Freihaltung von Flachen
entlang der ErschlieRungsstralRe und damit eine offene Wirkung des 6ffentlichen Raumes.
Carports konnen aufgrund ihrer offenen Bauform naher an die Verkehrsflache heranru-
cken.

Ruckwartige Gartenbereiche sollen weitestgehend zum ungestdrten Aufenthalt der kinfti-
gen Bewohner freigehalten werden. Daher wird die Erstellung offener Stellplatze auf den
direkten Anschluss an Verkehrsflachen und auch die Anzahl der Nebenanlagen als Ge-
baude (z.B. Geratehltten) begrenzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Uber die Zulassung von Garagen, Carports und sonsti-
gen Nebenanlagen aufRerhalb der Baufenster gemaf §23 Abs.5 BauNVO, trotz der ge-
troffenen Festsetzungen weiterhin die Untere Baurechtsbehoérde entscheidet. Es wird da-
von ausgegangen, dass sonstige Nebenanlagen, die sich nicht als Gebaude darstellen
und der Zweckbestimmung der Wohnnutzung dienen, im Rahmen von §23 Abs.5
BauNVO zugelassen werden kdnnen.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der Bauweise wird die Bebauungskonzeption mit unterschiedlichen
Gebaudetypen umgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenzen ermdglicht eine flexible Be-
bauung, die Festsetzungen insbesondere der unterschiedlichen abweichenden Bauwei-
sen mit Begrenzung der Gebaudelangen sollen dennoch die Durchlassigkeit zwischen
den Gebauden gewahrleisten.

Am nordlichen und westlichen Gebietsrand sind fir einen lockeren Ortsrandabschluss nur
Einzelhauser zulassig. In den Ubrigen Bereichen sind dartber hinaus fir eine bessere
Nutzung der Bauflachen zusatzlich Doppelhauser oder auch Hausgruppen zulassig.

Die getroffene Festsetzung zur Ausrichtung der Satteldachgebaude gewahrleistet eine
bestmdgliche Solarnutzung durch Ausrichtung einer Dachflache Richtung Suden.

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

Die festgesetzten Malnahmen dienen im Wesentlichen dazu, ein Mindestmal} an naturli-
chem Naturhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Die Festsetzungen sind daruber hinaus
als Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen Ein-
griffs-/ Ausgleichsbetrachtung zu sehen.

Versickerungsoffene Belage dienen dem Erhalt eines Mindestmales an naturlichem Was-
serkreislauf. Sie reduzieren den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Grundwasser.

Zur Minderung weiterer Versiegelungswirkung sind unbebaute und unbefestigte Flachen

als Grunflachen anzulegen. Diese sind als Lebensraum fir Kleinlebewesen als bepflanzte
Flachen anzulegen. Die Festsetzung zum Anlegen unbebauter und unbefestigter Flachen
als Grunflachen beinhaltet den Ausschluss von Schottergarten, da dies keine Grunflachen
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2.2

sind. Daruber hinaus sind nach §21a NatSchG i.V. mit §9 Abs. 1 Satz 1 LBO, Schotterun-
gen zur Gestaltung von privaten Garten ausgeschlossen.

Die Vorgaben zur Regenwasserableitung tragen zur Entlastung der Abwasseranlagen so-
wie zur Verringerung des Oberflachenabflusses, zur Retention des Niederschlagswassers
und zur Reduzierung der Uberschwemmungsgefahr im Kanalsystem bei.

Grinordnung

Die Festsetzung der Pflanzgebotsflache am westlichen Gebietsrand dient zur optischen
und griinordnerischen Abgrenzung der geplanten Bebauung zum Aulenbereich und zur
landschaftsgerechten Einpassung der Ortsrandbebauung.

Die grunordnerischen Festsetzungen entlang der Verkehrsflachen dienen einer vertragli-
chen Gestaltung des Strallenraumes und haben positive kleinklimatische Effekte durch
Verschattung der Verkehrsflachen.

Das Pflanzgebot fir Einzelbdume und fir Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstiicken
dient zur Sicherung eines Mindestmales an Durchgrinung und zur landschaftsgerechten
Einbindung der geplanten Bebauung.

Die Festsetzungen zur Grunordnung kdnnen daruber hinaus als Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbetrach-
tung herangezogen werden und werden im weiteren Verfahren noch konkretisiert.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Griinden und zur Ver-
meidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Durch die Festsetzung zur Fassadengestal-
tung soll ein Mindestmal? an einheitlicher, ortstypischer Gebaudegestaltung erreicht wer-
den.

Ausgenommen von gestalterischen Beschrankungen im Hinblick auf Materialitat oder
Farbgebung sind Anlagen zur solaren Energiegewinnung wie solarthermische Module und
Fotovoltaikelemente. Dies gilt sowohl fur Anlagen an den Fassaden als auch auf den Da&-
chern.

Dachgestaltung

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, der vorherrschenden Dachlandschaft in Hat-
tenhofen und in Anlehnung an die Umgebungsbebauung werden im Planbereich Sattelda-
cher vorgesehen. Das fir die geneigten Dacher gewohnte, typische Erscheinungsbild soll
durch die Festsetzung von Ziegeln und ziegelférmigen Dachsteinen als Dacheindeckung
erreicht werden. Aus Grunden der Nachhaltigkeit kbnnen auch begrunte Satteldacher zu-
gelassen werden. Dabei ist jedoch aufgrund der fir begrinte Dacher vergleichsweise stei-
len Dachneigungen verstarkt auf eine fachgerechte Erstellung zu achten.

Soweit eine Garage oder ein Carport nicht gestalterisch in das Dach des Hauptgebaudes
integriert wird, sind diese zur Unterstreichung der untergeordneten Bedeutung mit flach
oder flach geneigten Dachern zulassig, die aus dkologischen Grinden jedoch zu begri-
nen sind. Bei Nutzung der Garagen- oder Carportdacher als Dachterrasse kann dieser
Bereich von der Begriinung ausgenommen werden. Auf die Abstandsbestimmungen fir
Terrassen auf Garagen oder Carports in Grenzbauweise wird hingewiesen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte Anlagen oder
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auch in Form von reinen Energiedachern denkbar. Sofern sie auf das Satteldach aufge-
setzt werden, ist aus gestalterischen Griinden eine Anpassung an die Dachneigung erfor-
derlich. Ein Aufstandern ist maximal entsprechend der notwendigen Konstruktionshdohe
madglich.

Durch die Zulassung von sonstigen Dachaufbauten (Gauben) bei Satteldachern soll be-
wusst Wohnraum in den Dachgeschossen ermdglicht werden. Die Abstandsfestsetzungen
und Langenbeschrankung sollen bezwecken, dass das Hauptdach noch als solches in Er-
scheinung tritt und nicht durch Dachaufbauten gestalterisch dominiert wird. Dadurch wird
ein Mindestmal} an einheitlicher Dachgestaltung erreicht. Durch die schematischen Zeich-
nungen im Textteil werden die Abstandsregelungen verdeutlicht. Zur Klarstellung wird da-
rauf hingewiesen, dass die Abstandsfestsetzungen und Langenbeschrankungen nicht fur
Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente gelten.

Einfriedigungen und Freifldchen:

Durch die Abstandfestsetzungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, die fir das ge-
samte Plangebiet gelten, wird ein ausreichendes Lichtraumprofil im Strallenraum ange-
strebt.

Mit den Festsetzungen zu Einfriedigungen soll erreicht werden, dass die Freiflachen mog-
lichst durchlassig gestaltet werden und natirliche Elemente wie Bepflanzung und Natur-
steintrockenmauern verwendet werden. Trockenmauern kénnen im Gegensatz zu vermor-
telten Mauern bepflanzt werden.

Sofern bei Grenzgaragen zu privaten Nachbargrundstiicken aus Platzgriinden keine Na-
tursteinmauer erstellt werden kann, ist in diesem Bereich eine Betonmauer zulassig.

Aus ortsgestalterischen und 6kologischen Griinden sind unbefestigte Flachen als Grinfla-
chen anzulegen. Unbepflanzte Steingarten, die lediglich aus Schotterflachen bestehen,
sind damit ausgeschlossen.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Pufferung von Regenwasser vor Einleitung in den Mischwasserkanal werden Retenti-
onsanlagen wie z.B. Retentionszisternen festgesetzt. Die Rickhaltemalinahme dient der
Entlastung des Kanalsystems. Zur ordnungsgemafen Funktion der Rickhalteanlagen ist
ein gedrosselter Zwangsablauf des Retentionsvolumens erforderlich. Es wird empfohlen
neben dem notwendigen Retentionsvolumen der Anlage auch noch ein Brauchwasservo-
lumen fur die Nutzung des Regenwassers z.B. in Garten oder Haus zu erstellen.

Die Vorgaben fur den Drosselabfluss und das Ruckhaltevolumen sind vorlaufige Erfah-
rungswerte und werden im weiteren Verfahren noch genau festgelegt.

Stellplatzverpflichtung

Mit der Stellplatzverpflichtung soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verur-
sachte Bedarf an Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge entsprechend dem Verursacherprinzip
auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt wird. Dies wird als sinnvoll angesehen,
da private Stellplatze mit geringerem Ausbaustandard und damit wesentlich kostenglinsti-
ger als offentliche Stellplatze hergestellt werden kdénnen.

Die Verkehrsflachen im Gebiet sind flachensparend ausgewiesen. Aufgrund einer Vielzahl
an zu erwartenden privaten Grundstlickszufahrten ist die Parkierung auf der Fahrbahn
und dem parallelen Parkstreifen nur eingeschrankt mdglich. Zur Freihaltung fir Ver- und

Seite 20 von 25



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften h MELBER & METZGER

.Baumle“

VERMESSUNG - PLANUNG - GECINFORMATION

23

3.1

Entsorgungsfahrzeuge sollte das Parken auf der Fahrbahn weitgehend unterbleiben. Die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs soll durch parkende Fahrzeuge nicht beeintrach-
tigt werden. Der OPNYV ist fir Einwohner in Hattenhofen keine gleichwertige Alternative
zum privaten PKW, so dass Haushalte mit mehreren Fahrzeugen den Regelfall darstellen.

Die Regelung mit 1,5 Stellplatzen pro Wohnung entspricht der Ublichen Satzungsregelung
in anderen Baugebieten der Gemeinde Hattenhofen.

Flachenbilanz

Flachenbilanz Bebauungsplan

Bauflachen:
WA1 3509m?
WA2 1564m?
WA3 3468m?
8541m?
Verkehrsflachen:
Stralde Ledergasse 904m?
Gehweg Ledergasse 162m?2
Neuer ErschlieBungsring 1015m?
Parkstreifen 358m?2
Feldweg 1281m?
Verkehrsgrin 281m?2
4001m?2
Offentliche Griinflache:
2501m?
SUMME 15043m?

Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieSung erfolgt ausgehend von der Ledergasse. Die Ledergasse
dient bereits bislang zur ErschlieBung der éstlich an den Planbereich angrenzenden
Grundstlcke. Der 6stliche Rand der Ledergasse ist mit einem Gehweg hergestellt. Dieser
wird erhalten und bis zur nérdlichen Einmiindung is das neue Gebiet erweitert. Die West-
seite der Ledergasse weist bislang keine Randeinfassung auf. Ein paralleler Graben dient
derzeit zur Entwasserung. Im Zuge der ErschlieBung des Gebietes ,Baumle® entfallt der
Wassergraben und der westliche Strallenrand wird mit Randeinfassung hergestellt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uiber zwei neue Anbindungen an die Ledergasse
mit einem Erschlielungsring, der die neuen Baugrundsticke innerhalb des Planbereiches
erschlielt. Die Verkehrsflache ist als gemischt genutzte Verkehrsflache fir alle Verkehrs-
teilnehmer vorgesehen. Zur Regelung der Parkierung auf den 6ffentlichen Flachen und
zur Realisierung einer ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen Raumes wird ein paral-
leler 2m multifunktionaler Streifen ausgewiesen. Dieser kann auch fiir private Grund-
stuckszufahrten unterbrochen werden.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Am nérdlichen und westlichen Gebietsrand wird ein neuer Feldweg zur Anbindung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke erstellt. Der Feldweg dient auch als Pflege-
zufahrt zu der randlichen 6ffentlichen Grunflache.

Der bestehende asphaltierte Feldweg am stidlichen Gebietsrand bleibt zur ErschlieRung
der westlich liegenden landwirtschaftlichen Flachen bestehen. Eine Ausweichbucht er-
moglicht Begegnungsverkehr im Bereich des Plangebietes. Da der Feldweg ausschliel3-
lich zur landwirtschaftlichen Erschliefung dient wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
zu den privaten Grundsticken festgesetzt.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die ca. 450m entfernte Bushaltestelle am Rathaus
in der Hauptstral3e.

Entwasserungskonzeption

Ein Regenwasserkanal oder eine Vorflut im Sinne eines Gewassers ist nicht vorhanden.
Die Entwasserung ist daher im Mischsystem geplant.

Zu Entwasserung der neuen Baugrundstiicke im Planbereich ist ein neuer Mischwasser-
kanal zu erstellen, der an den Mischwasserkanal in der Ledergasse angeschlossen wird.
Zur Entlastung des Kanalsystems, insbesondere im Starkregenfall erfolgt eine Ruckhal-
tung des Regenwassers von Privatgrundstiicken in privaten Rickhalteanlagen wie z.B.
Retentionszisternen. Diese kdnnen noch weiteres Speichervolumen fir Regenwasser ent-
halten, das z.B. zur Gartenbewasserung oder Grauwassernutzung im Gebaude verwen-
det werden kann.

Fur die Pufferung und Ableitung der von nérdlich und westlich angrenzenden Landwirt-
schaftsflachen auf das Plangebiet antreffendem Regenwasser, sind in der 6ffentlichen
Grinflache Regenwassermulden vorgesehen. Ein Teil des Regenwassers wird in eine
neu zu erstellende Retentionsflache am Nordostlichen Gebietsrand abgeleitet. Da keine
Vorflut zur Verfigung steht wird das Regenwasser gedrosselt tber den Mischwasserkanal
in der Ledergasse abgeleitet. Ein weiterer Teil des Auliengebietswassers wird Uber einen
neuen Entwasserungsgraben entlang des sudlichen Feldweges ebenfalls dem Mischwas-
serkanal in der Ledergasse zugeleitet.

Versorgungsleitungen

Neue Versorgungsleitungen fur das Gebiet fir Wasser, Strom und Telekommunikation
sind ausgehend von bestehenden Leitungen in der Ledergassee zu verlegen.
Mullabfuhr

Die Zufahrt zum Planbereich erfolgt Gber die Ledergasse und Uber die neue Erschlie-
Rungsstralie im Planbereich. Die bestehenden und geplanten 6ffentlichen Stralen sind
fur die Befahrung mit Mullifahrzeugen ausgelegt ist.

Die einzelnen Millbehalter sind auf dem jeweiligen Privatgrundstick zur Abholung bereit-
zustellen. Die Festlegung dieser Flachen ist Gegenstand der Objektplanung.

Feuerloschwesen

Die bestehenden und neu geplanten Verkehrsflachen sind fir die Befahrbarkeit mit Feuer-
wehrfahrzeugen ausgelegt. Notwendige Flachen fur die Feuerwehr auf
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3.7

Privatgrundstlicken sind im Zuge der jeweiligen Bauantrages nachzuweisen. Die Lésch-
wasserversorgung fir das geplante Baugebiet wird ausgehend vom bestehenden Was-
serleitungsnetz Uber neue Leitungen und Hydraten im Baugebiet neu hergestellt.

Erdmassenausgleich

Nach gesetzlichen Vorgaben ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen. Mutterboden soll geschitzt werden. Unnétiger Erdaushub mit entsprechender Ent-
sorgung soll vermieden werden. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete soll auf einen
bestmdoglichen Erdmassenausgleich geachtet werden. Dies bedeutet, dass entstehender
Erdaushub soweit méglich vor Ort verwertet werden soll.

Das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz besagt, dass bei der Ausweisung von Baugebie-
ten durch die Festlegung von Stra3en- und Gebaudeniveaus, die bei der Bebauung zu
erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden sollen. Im vorliegen-
den Fall entsteht Erdaushub im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes und bei einzel-
nen Bauvorhaben. Detaillierte Angaben zum Erdmassenausgleich kdnnen im jetzigen Pla-
nungsstadium noch nicht gemacht werden. Dies wird im weiteren Verfahren im Zuge der
Festlegung der Héhenlage der neuen StralRe geprift. Es wird jedoch bereits jetzt darauf
hingewiesen, dass aufgrund der notwendigen Anpassung der Hohenlage an die Leder-
gasse und den sudlich verlaufenden Feldweg keine erheblich hdhere Festlegung der
neuen Stralle und auch der Gebdude Uber dem bestehenden Gelande erfolgen kann.
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Umweltbelange

Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan-Vorentwurf wurde eine Prufung der Umweltbelange zum Vorent-
wurf durch das Biiro GOG — Gruppe fiir 6kologische Gutachten erstellt. Der Bericht zur
Prifung der Umweltbelange zum Vorentwurf vom 27.10.2023 ist als Anlage dieser Be-
grindung beigelegt und kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Konfliktpotenzial aus Umweltsicht wird in der Gesamtbeurteilung als gering bis mittel
eingestuft. Obwohl bei keinem Umweltbelang ein hohes Konfliktpotential besteht, sind die
Konfliktschwerpunkte aus Umweltbericht:

e Verlust von Streuobstflachen und Magerrasen mit Habitatpotenzial fiir naturschutz-
fachlich bedeutsame Arten,
o Verlust eines Mosaiks an verschiedenen Biotoptypen,
o Mdgliche Beeintrachtigung der Beliiftung bestehender Bebauung
o Verlust von Béden mit mittlerer Bedeutung in Hinblick auf die Erfiillung der Boden-
funktionen.
Unabhéngig von dieser Einschétzung sind die Genehmigungen zur Umwandlung von
Streuobst und die Ausnahme von den Verboten fiir ein geschilitztes Biotop zu erlangen.

Der Bericht wird im weiteren Verfahren zu einem vollstandigen Umweltbericht ausgearbei-
tet und um eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung erganzt. Ausgleichsmalinahmen wer-
den festgelegt.

Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durch das Buro Gruppe flr 6kologische Gutachten, Stuttgart durchgefiihrt. Der Bericht vom
Dezember 2020 ist als Anlage dieser Begriindung beigelegt und kommt zusammenfassend
zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen einer Vorprifung wurde vertiefender Untersuchungsbedarf flir Végel und Fle-
dermause ermittelt. Eine Betroffenheit weiterer Arten wird ausgeschlossen.

Ergebnis Vogel:

Im Bereich der direkt durch die geplante Bebauung betroffenen Obstbdume wurden im Jahr
2020 Revierzentren von Rabenkrdhe und Star ermittelt. Typische Vogelarten, wie
Haussperling und Hausrotschwanz waren im angrenzenden Siedlungsbereich zu verzeich-
nen. Im weiteren Umkreis innerhalb des Wirkraumes wurden insgesamt 25 Vogelarten er-
fasst. 18 Brutreviere verteilt auf 10 Arten wurden ermittelt (vergl. Tabelle 1), darunter fiir 3
Arten der Vorwarnstufe der Roten Liste, Feldsperling, Goldammer und Haussperling. Da-
neben gab es 15 Arten, die als Nahrungsgéste oder Durchziigler erfasst wurden. Durch den
Wegfall von voraussichtlich mehr als 10 élteren Obstbdumen wird zuklinftig Fortpflanzungs-
habitat vornehmlich fiir Hohlenbrliter verloren gehen. Die Nutzung als Ruhestétte und ge-
eignete Fléache fir den Nahrungserwerb wird auch fiir Végel, die aul3erhalb des Eingriffs-
gebietes ihr Revier haben, nicht mehr gegeben sein.

Ergebnis Flederméause:

Trotz vieler geeigneter Spalten und Héhlungen wurden keine Spuren gefunden, die auf eine
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aktuelle Nutzung als Tagesquartier fiir Flederméuse hindeuten. In den untersuchten Baum-
héhlenbdden fanden sich haufig Kéferlarven, deren Kot und Holzmehl, jedoch kein Fleder-
mauskot, oder Reste von Beutetieren. Eine konkrete Nutzung von Tagesquartieren im Ein-
griffsbereich durch Flederméuse wurde demnach nicht festgestellt.

Die Prifung von Verbotstatbestdnden kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Priifung der Verbotstatbesténde (§44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG) in den Formbléttern (Ka-
pitel 9.2) ist in der folgenden Tabelle zusammengefasst. Hierbei bezieht sich die Prognose
des Eintreffens von Verbotstatbestdnden auf den Zustand nach Durchfiihrung von Vermei-
dungs- und Minderungsmal3nahmen sowie MalBnahmen zum vorgezogenen Funktionsaus-

gleich.
Tabelle 3: Zusammenfassung der Prifung der Verbotstatbestande
Betroffene Art Verbotstatbestinde nach BNatSchG | Ausnahme
§ 44 (1) 1 §44(1)2 | §44(1)3 erforderlich
| Brutvégel -
Gilde der Hohlenbriiter nein nein nein nein
Gilde der Zweigbriiter nein nein nein nein

Umsetzung notwendiger MaRnahmen:

- Gehoblzrodungen und Abbruch von Gebauden in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar.

- CEF-Malinahme:
o Installation von Nisthilfen an den Baumen der angrenzenden Obstwiesen, bzw.
der Baume in der Umgebung des Baufeldes mit einem Mindestabstand von 30
m zu Siedlungs- und Verkehrsflachen.
- Pflanzung einer Feldhecke oder Feldholzinsel als naturnahes, 6kologisch wirk-
sames Geholz.

D MaBnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Es ist vorgesehen mit den Grundstickseigentumern mit Baulandzuteilung Vertrage zur Kos-
tentragung und damit zur Finanzierung der ErschlieRungsmaflinahme abzuschliefen.

Fir die Gemeinde entsteht eine Kostenbelastung fur die ihr zugeteilten Grundsticke.
2. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung erforderlich. Vorgese-
hen ist eine freiwillig vereinbarte, gesetzliche Baulandumlegung.
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