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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.

- Umweltprifung und Umweltbericht
von GOG — Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom Juli 2025

- Artenschutzrechtliche Prifung
von GOG — Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom Dezember 2024, Juli 2025

- Natura 2000-Vertaglichkeitsvorprufung fur das Vogelschutzgebiet 7323441
Vorland der Mittleren Schwabischen Alb
von GOG — Gruppe flr 6kologische Gutachten GmbH vom Dezember 2024, red. Korrekturen
Juni 2025

- Antrag auf Ausnahme fiir einen Eingriff in ein geschiitztes Biotop,
Entfall einer Mageren Flachland-Méahwiese
von GOG — Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom Dezember 2024, red. Korrekturen
Juli 2025

- Antrag auf Genehmigung gemaR §33a Abs. 2 NatSchG Baden-Wiirttemberg,
Entfall eines Streuobstbestandes
von GOG — Gruppe fir 6kologische Gutachten GmbH vom Dezember 2024, Juli 2025

- Bodenschutzkonzept
von GOG — Gruppe flr 6kologische Gutachten GmbH vom Juli 2025

- Geotechnischer Bericht ,,ErschlieBung Wohnbebauung ,Beim Baumle‘, Hattenhofen*
des Biros VTG Straub, Donzdorf vom 14.05.2025
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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 zunachst geplanten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes setzt der
Gemeindeverwaltungsverband Raum Bad Boll fur seine Mitgliedsgemeinden einen Zu-
wachs der Wohneinheiten von 1% je 5 Jahre an. Dieser Wert entspricht dem Orientie-
rungswert des Regionalplanes der Region Stuttgart fur Gemeinden mit Eigenentwicklung.
Unter der Annahme eines Planungs-, ErschlieBungs- und Aufsiedlungszeitraums von 10
Jahren flr ein neues Baugebiet ergibt sich ein Bedarf flr die Gemeinde Hattenhofen von
ca. 28 Wohneinheiten in 10 Jahren (1% von 1371 Wohnungen im Jahr 2022: ca. 14 Woh-
nungen 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 dem 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 fur 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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Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fur 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 berticksichtigt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordlichen 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 einbe-
zogene Flurstiicke Nr. 3164, 3165, 3166, 3166/1, 3167, 3168),

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

- im Suden durch die Grundstlicke 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 bezlglich der Freiraumstrukturen im
Planbereich keine Festlegungen aus, die einer Bebauung im Grundsatz widersprechen.

Der Planbereich befindet sich am Randbereich des Regionalen Griinzuges und eines Vor-
behaltsgebietes fur Naturschutz und Landschaftspflege. Da der Planbereich im Flachen-
nutzungsplan als Bauflache ausgewiesen ist, wird davon ausgegangen, dass diese durch
die Darstellung im Flachennutzungsplan ausgeformt und durch den Bebauungsplan nicht
betroffen sind.

Der Verband Region Stuttgart teilt mit, dass regionalplanerische Ziele der Planung nicht
entgegenstehen.

! Dy -

; ng v
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Abb. 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan der Region Stuttgart (unmafstablich)
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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. Der Flachennutzungsplan ist seit 29.09.2005
wirksam. Da ein Allgemeines Wohngebiet geplant ist, ist das Entwicklungsgebot eingehal-
ten.

RerT , .~ /7 -
A\
Ehiy

N

L
Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015 des Raum Bad Boll (unmafstablich)

Verbindliches Planungsrecht

Im Planbereich liegt bislang kein Bebauungsplan vor. Sudlich des Plangebereiches gilt
der Bebauungsplan ,Im Langen Morgen®, rechtskraftig seit 01.10.1992. Im Osten grenzt
der Bebauungsplan ,Dobelwiesen Ahorn 1%, rechtskraftig seit 25.04.2019. Der Bebau-
ungsplan ,Baumle® schlief3t direkt an die bestehenden Bebauungsplane an.

Schutzgebiete und Biotope
Magere Flachland-Mahwiese

Im Plangebiet sind Teile der Flurstlicke Nr. 3164 und 3165 als FFH-Mahwiese kartiert. Der
Antrag auf Ausnahme fur den Eingriff in ein geschutztes Biotop (Entfall einer Mageren
Flachlandmahwiese) wurde gestellt. Auf die beiliegenden Antragsunterlagen wird verwie-
sen. Fur den Entfall der FFH-Mahwiese ist ein Flachen-Ausgleich von 1:1 vorgesehen.
Der Ausgleich ist nicht im Planbereich mdglich. Die randlichen Grunflachen sollen zwar
als Artenreiche Wiese entwickelt werden, sie dienen aber auch der Regenwasserrickhal-
tung. Durch die temporare Regenwasserableitung ist daher nicht mit der gleichen Wertig-
keit dieses Biotoptyps zu rechnen. Daher ist ein externer Ausgleich erforderlich. Als Er-
satz fir die FFH-Mahwiese mit ca. 1300m? ist das Flurstlick Nr. 3255, ca. 500m nordlich
des Planbereiches vorgesehen. Weitere Flachen fir den Ausgleich der FFH-Mahwiese
werden nicht bendtigt. Die Untere Naturschutzbehoérde hat in ihrer Stellungnahme vom
31.12.2023 mitgeteilt, dass eine entsprechende Ausnahmegenehmigung nach erster Pru-
fung in Aussicht gestellt werden konnte.

Die Ausnahmegenehmigung wurde mit Schreiben vom 14.11.2025 erteilt.
Geschiitzter Streuobstbereich nach §33a NatSchG

Im Planungsbereich liegt eine Streuobstwiese, die nach §33a Abs.1 Naturschutzgesetz
(NatSchG BW) mit einer GroRe von ca. 1.773 m?geschiitzt ist. Eine weitere Streuobst-
wiese liegt bei konservativer Messung mit einer Gesamtflache von 1.527 m? knapp ober-
halb der gesetzlichen Mindestgréfe von 1.500 m?. Der Eingriff insgesamt erfolgt auf ca.
1.310m? durch den Entfall von 14 Baumen. Gemal §33a Abs. 2 NatSchG BW wurde ein
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Antrag auf Genehmigung einer Umwandlung in eine andere Nutzungsart bei der Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Goppingen gestellt. Der Antrag wurde nach verschiede-
nen Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehoérde erganzt und Uberarbeitet und an
die mittlerweile geltenden Vorgaben des Umweltministeriums angepasst. Weitere Arten-
schutzrechtliche Untersuchungen im Jahr 2024 sind in den erganzten Antrag eingeflos-
sen.

Im Hinblick auf das 6ffentliche Interesse zum Erhalt des Streuobstbestandes stellt der Ge-
nehmigungsantrag fest, dass aufgrund des tendenziell erkennbaren Pflegertuckstandes

der Streuobstbestand mittelfristig durch pflegebedingten Abgang der Baume gefahrdet ist
und somit die mittel — langfristige Verfugbarkeit zum Naturhaushalt nicht gewahrleistet ist.

Das offentliche Interesse an der geplanten Wohnbebauung ergibt sich aus der Deckung
des Bedarfs der ortsansassigen Bevolkerung an Wohnbauflachen. Es gibt in Hattenhofen
keine zu bevorzugenden Alternativen zur vorgesehenen Baulandentwicklung.

Die o6kologischen Auswirkungen durch den Entfall der 14 Obstbdume wird ausgeglichen.
Insgesamt werden bzw. wurden so auf 12 Flursticken mit einer Gesamtflache von etwas
Uber 5 ha 49 Neupflanzungen von Obstgehdlzen durchgefiihrt sowie 19 Nisthilfen fir in
Hoéhlen britende Végel und 9 Quartierkasten fir Fledermause angebracht.

Bei den Ausgleichsflachen fir die Streuobstpflanzungen wurde darauf geachtet, dass die
Flachen einen ausreichend nahen Bezug zu bestehenden Streuobstflachen haben. Auch
bereits im Jahr 2023 gepflanzte Streuobstbdume werden angerechnet. Die habitataufwer-
tenden Elemente in Form von Nisthilfen flr Végel und Fledermausquartierkasten werden
an bestehenden Baumen auf 5 Flurstiicken angebracht. Der erganzte Antrag ist Bestand-
teil der Planunterlagen. Die Genehmigungsfahigkeit wird derzeit durch die Untere Natur-
schutzbehoérde gepriift.

Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung sind aulRerdem Baumhdhlen auf den Besatz
mit Larven von Holzkafern zu untersuchen. Hierflr sind mulmhaltige Hohlen mdglichst im
Gesamten als Stamm- oder Astabschnitt herauszusagen und bei Anwesenheit von Holz-
kaferlaren zu separieren. Diese Abschnitte sind dann auf eine oder mehrere der Aus-
gleichsflachen, die Uber Anschluss an einen alteren Baumbestand verfligen, zu verbrin-
gen. Geeignete Streuobstflachen sind die Ausgleichsflachen 1, 4, 5, 7, 8 sowie 10 — 12 fur
die geplanten Baumpflanzungen und zum Anbringen von Nisthilfen.

Die Ausnahmegenehmigung wurde mit Schreiben vom 14.11.2025 erteilt.

Vogelschutzgebiet

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-Vertraglichkeitsvorprufung durch das
Biiro GOG — Gruppe fiir dkologische Gutachten GmbH erstellt. Die Vorpriifung vom Juni
2025 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 B-Plangebiet tangiert das VGS nicht und es gibt keine
Hinweise auf aktuelle Brutreviere der fiir das VSG gemeldeten Vogelarten im ndheren
Umfeld des Vorhabens. Kumulierende Wirkungen, auf innerhalb liegenden oder an das
VSG angrenzenden Fléachen, die als erheblich einzustufen sind, sind daher mit hinrei-
chender Wahrscheinlichkeit auszuschliel3en.

Seite 7 von 33



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften h MELBER & METZGER

.Baumle“

VERMESSUNG - PLANUNG - GECINFORMATION

4.5

Die Erkenntnisse des Managementplanes flr das Vogelschutzgebiet, veroffentlicht am
02.05.2024, sind in die Natura-2000-Vorprufung eingeflossen.

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). Eine einheitliche Bewirtschaf-
tung im Planbereich ist bislang nicht gegeben. Die westlich und nordwestlich verbleiben-
den Restflachen werden zwar deutlich kleiner, kdnnen aber weiterhin bewirtschaftet wer-
den.

Der Feldweg am sudlichen Gebietsrand bleibt erhalten. Die Ledergasse und der anschlie-
Rende Feldweg Richtung Norden sind unverandert durch landwirtschaftlichen Verkehr
nutzbar. Noérdlich der oberen Einmindung in das Baugebiet ist in der Ledergasse eine
Einengung vorgesehen. Da der Kreuzungsbereich aber ohnehin freigehalten werden
muss, ist in diesem Bereich nicht mit parkenden Fahrzeugen zu rechnen. Die Erreichbar-
keit ndrdlich und westlich angrenzender landwirtschaftlicher Flachen wird durch den ge-
planten Feldweg gewahrleistet. Die Hauptbeeintrachtigung fur die Landwirtschaft resultiert
aus dem Flachenverlust.

Fur den Eingriff in Streuobstwiesen ist die Neuanlage bzw. Nachpflanzung von Streuobst-
wiesen erforderlich. Fur den Entfall der 14 Baume ist nach den Vorgaben des UM BW im
vorliegenden Verfahren ein Ausgleich im Faktor 1:3,5, also von 49 Baumen erforderlich.
Angerechnet werden auch 26 Baume die bereits im Jahr 2023 durch die Gemeinde, weit-
gehend auf bestehenden Streuobstwiesen auf 7 Flurstiicken im Gemeindegebiet nachge-
pflanzt wurden. Die restlichen 23 Baume werden auf 4 Flurstlicke verteilt noch gepflanzt.
Ein Teil der Flurstlcke grenzt direkt an den Planbereich westlich an. Dartber hinaus wird
eine Pflanzung auf Flursticken mit bereits bestehenden Baumen vorgesehen. Als habi-
tataufwertende Elemente werden auf3erdem Nisthilfen fur Végel und Fledermausquartier-
kasten an bestehenden Baumen auf 5 Flursticken angebracht. Auf die Ausgleichskon-
zeption zum Antrag auf Genehmigung gemaf §33a NatSchG wird verwiesen. Ein Eingriff
in Ackerflachen ist nicht vorgesehen.

Aufgrund des Flachenverlusts der Mageren Flachland-Mahwiese ist deren Ausgleich zu re-
alisieren. Als Ersatz fir die FFH-Mahwiese ist das Flurstiick Nr. 3255, ca. 500m nordlich
des Planbereiches in Fortsetzung eines Feldgeholz vorgesehen. Weitere Flachen fir den
Ausgleich der FFH-Mahwiese werden nicht bendtigt.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen gemaR der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung,
wie die Bauzeitenregelung und das Anbringen von Nisthilfen fur Vogel fuhrt zu keinem wei-
teren Flachenverlust. Als weitere CEF-MalRnahme ist die Anlage einer neuen Feldhecke
mit ca. 150m? erforderlich. Die Anlage der Feldhecke ist auf Flurstiick Nr. 3160 vorgesehen.
Es handelt sich um ein Wegflurstiick mit randlichem Grunstreifen, der teilweise bereits mit
einer Feldhecke bepflanzt ist, die nun erganzt wird. Es wird nicht in zusammenhangende
landwirtschaftliche Flachen eingegriffen. Dies gilt auch fur habitataufwertende Strukturen,
die fur Zauneidechsen erforderlich sind und feldwegbegleitend entlang der Ledergasse im
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1.1

nordlichen Anschluss an das Plangebiet vorgesehen werden.

Fir das verbleibende Ausgleichsdefizit werden MaRnahmen des Okokontos angerechnet,
die bereits umgesetzt wurden und insofern nicht zu einem weiteren Flachenverlust land-
wirtschaftlicher Flachen fuhren.

Hochwasserrisiko
Eine Hochwassergefahrdung durch Gewasser ist nicht gegeben.

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

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

Im neuen Baugebiet sind verschiedene MalRhahmen vorgesehen, durch die mogliche
Auswirkungen durch Starkregenabfluss gemindert werden. Durch Festsetzungen zur Re-
genwasserrickhaltung wird der Regenwasserabfluss gedrosselt und im Regenfall gemin-
dert. Die Bezugshdhen im Bebauungsplan sind in der Regel so festgesetzt, dass eine
Festlegung der EFH eines Gebaudes Uber der Hohenlage der ErschlieBungsstralle erfol-
gen kann und kunftige Gebdude damit von dem auf ErschlieBungsstrallen abflieRenden
Wasser geschutzt sind. Ein absoluter Schutz vor negativen Auswirkungen im Starkregen-
fall kann allein durch die ErschlieRungsplanung und die Bauleitplanung im Gebiet jedoch
nicht gewahrleistet werden. Bei jedem einzelnen Bauvorhaben ist zu priufen, wie ein mog-
liches Gefahrdungsrisiko vor Uberflutungen im Starkregenfall gemindert werden kann.

Planinhalt
Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Der Planbereich des geplanten Baugebietes ,Baumle” stellt sich als Abrundung am nérdli-
chen Ortsrand von Hattenhofen dar. Stdlich grenzt das Baugebiet Lager Morgen aus den
1990er Jahren und &stlich das Baugebiet Dobelwiesen Ahorn Il aus den 1970er Jahren
an. Beide Bestandgebiete weisen eine sehr aufgelockerte Bebauung mit groRzigigen
Grundstlicken auf. Die Bebauung im Ubergang zum Planbereich ,Bdumle® ist gepragt
durch 1 - 1,5-geschossige Satteldachbebauung. Das stadtebauliche Konzept fir 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 bestmdglicher Flachenausnutzung bericksichtigen. Die Lésung dieser ge-
gensatzlichen Anforderungen aus bestmoglichem stadtebaulichem Einfugen und einer,
aus heutiger Sicht notwendigen héheren baulichen Dichte wurde in flnf Varianten eines
stadtebaulichen Konzeptes untersucht.
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Alle Varianten gehen von einer ErschlieRung ausgehend von der Ledergasse aus. Zur
Eingrinung des Gebietes und zur Regelung des Regenwasserabflusses wird im Norden
und Westen ein Grinstreifen vorgesehen. Strallenbegleitende Baumpflanzungen sichern
die Durchgriinung des Gebietes. Zur Bewirtschaftung der westlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen wird ein Feldweg vorgesehen.

Die Varianten unterscheiden sich bezlglich des Erschliefungskonzeptes in der inneren
ErschlieBung und bezlglich des Bebauungskonzeptes. Die Varianten sehen verschiedene
Gebaudetypen vor. Vom Einzelhaus Uber Doppel- und Reihenhauser bis hin zu einem Be-
reich mit Mehrfamilienhausern wird ein breites Spektrum flir unterschiedliche Wohnbe-
dirfnisse dargestellt.

Die Varianten sind nachfolgend dargestellt.

e

Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte;
Enzehais 12 (15 18 Gesamifidche 1,16
0 4

X
Grenzbau 3 (13 Belegungsdichle geméll Stala 2.7 proWE.
Deppehaustalio 10 (1) 12 Eirmotnor bei 34 WE o T5EW

Sunme M WE

ostcrer gamed Argcspien 5 Eieachres g ekl

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

Variante 1.1.a nimmt das Prinzip der inneren Erschlielung Uber Stichstral’e der Be-
standsbebauung mit Satteldachgebauden auf, allerdings auf deutlich reduzierten Grund-
stiicks- und Gebaudegrundflachen und durchgangig mit 2,5 Geschossen. Durch den Ver-
zicht auf Mehrfamilienhduser 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 GrundstiicksgroRen 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:

Emnzelhaus 115 0 Gesamiliche 118 ha

Grenzbau 302 4 Belegungsdichie gemall Sals 2.2 pro WE
Doppsbasshilbe 8 (121 10 Enwohoar bal 34 WE . THEW

Sume  MWE  oniorchl 6 Einuohner pro Hokinr (S
iiecivorges g Regon s 50 Erwol e 0 M) 3y L§

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

Bl CHEMALS INGEHIEURBURD UMK

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 "oy 1 Gesamtische 146na
Reihanhaustel 7T N0 7 Baiagungsdichie gemaf Stals 22 pro WE
Mofamientus 2 (9) 18 Erworer bei 42 WE @ REW

Summe 42 WE

(Ve g Repora 35 vt ver e o)

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

B CHEMALS INGENIEURBURG KUNN

Bei Variante 4.1 wird die Belegungsdichte durch den Ansatz von Kettenhausern anstelle
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der Doppelhauser und insbesondere durch zwei punktférmige Mehrfamilienhdauser 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.

Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte:

Enzehaus 12 s Cesamtflache 116
Doppeliavshiiie 8 [12) Belegungsdichis gemd Slala 22 pro WE

Merdamiberhous 2 (B0 Emwotner bei 44 WE <o ITEW
Summe 44 WE

enlsprichl 84 Einwohner pro Hekfar
eyt gondl g 85 Beres o skl

Abb.6: Bebauungskonzept, Variante 4.2 a (unmaf3stablich)

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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STADTEBAULICHE KENNZAHLEN - KONZEPT 4.2 b -/

Wohneinheiten (WE): Bruttowohndichte:

Enzshass 205 ® Gesamiigche 146ha
Dogpaltaichiite 6 (12) 7 Belagungssichte gemal Stala 2.2 poWE
Menfambanas 2 (B0 16 Firmfiner bei 41 WE asry g

Summe 41 WE entspricht_78 Einwohner pro Hektar T

[T

Abb.7: Bebauungskonzept, Variante 4.2 b (unmafstablich)

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 Larmentwicklung; Auswirkung auf die angren-
zenden Stral3en und Wohngebiete, Verkehrsregelung als Anliegerverkehr

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

o Die Uberlegungen zur Schaffung von Eigentumswohnungen werden begriilt, 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 fur 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/
09.02.2023 ist nachfolgend dargestellt.
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" Gemeinde  Hattenhafen
Gemarkung Hattenhafen

= =
Baumle

,  Stadtebaulicher Entwurf VORABZUG

. J,f ' B
021/09.02.2023 (unmaBstablich)

Abb.8: Stadtebaulicher Entwurf vom 01.10.2021/02.12.2

Mit dem dargestellten Entwurf kdnnen folgende Wohneinheiten entstehen.
- 13 Einzelhauser x 1,5 Wohnungen = 19 Wohnungen

- 12 Doppelhauser x 1,2 Wohnung = 14 Wohnungen

Dies ergibt 33 Wohnungen x 2,2 Einwohner/Wohnung = 73 Einwohner

Bezogen auf die Gesamtflache des Bebauungsplanes mit 1,5 ha entspricht dies einer
Brutto-Wohndichte von ca. 49 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. Aul3erdem wurde die Flache
der bereits schon bestehenden Ledergasse, die heute schon zur ErschlieBung der 6stlich
angrenzenden Bebauung dient, nicht bertcksichtigt. Zur besseren Vergleichbarkeit der
einzelnen Bebauungskonzepte wird dieser Berechnungsansatz zunachst auch fur den ge-
wahlten stadtebaulichen Entwurf dargestellt. Bei einer Gebietsflache entsprechend den
stadtebaulichen Konzepten mit 1,16 ha betragt die Brutto-Wohndichte des stadtebauli-
chen Entwurfes ca. 63 EW/ha.

Bei Berucksichtigung der Randgrunflache mit Retention aber ohne bestehenden sudlichen
Feldweg und ohne bestehende Ledergasse ergeben sich 1,27 ha. So ergibt sich eine
Brutto-Wohndichte von 57 EW/ha. Dies entspricht dem Ziel des Regionalplan.

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 (unmarsstéblibh)
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1.2

Abb.11: 3D-Ansicht von Sid-Osten (unmafstablich)

Die in den stadtebaulichen Konzepten und in den 3D-Ansichten dargestellte Aufteilung ist
beispielhaft, stellt aber ein realistisches Szenario der geplanten Bebauung und der bauli-
chen Dichte bezglich der Mischung aus Einzel- und Doppelhdusern dar. Alle Doppel-
hausplatze sollen der Gemeinde zugeteilt werden, so dass diese die Bebauung beim Ver-
kauf der Flachen steuern kann. Mit den Doppelhausplatzen wird die Zielgruppe junger Fa-
milien angesprochen. Die Gemeinde beabsichtigt die dargestellte Aufteilung der Doppel-
hauser daher so umzusetzen. Somit ist die dargestellte Bruttowohndichte eingehalten.

Der Bebauungsplan setzt jedoch bewusst grof3zigige Baustreifen fest, um eine flexible
Bebauung zu ermdglichen. Abweichend von der vorstehenden Darstellung soll bei ent-
sprechender Nachfrage auch die Aufteilung weiterer Platze flr Doppelhauser oder die Er-
stellung von Reihenhausern ermoglicht werden. So ware die vorgegebene Bruttowohn-
dichte noch deutlicher eingehalten.

Klimaschutzkonzeption

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

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

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, hat Einfluss auf
den Energiebedarf kiinftiger Gebaude. Durch das Bebauungskonzept kann in begrenztem
Male auch die Energieversorgung kinftiger Gebaude optimiert werden. Ziel ist eine effizi-
ente Energieversorgung mit erneuerbaren Energietragern. Im Bebauungsplan kénnten
Maflinahmen zur Energieerzeugung festgesetzt werden. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass fir 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 kdénnen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
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plan bericksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die Belange des Klimaschutzes wie folgt:

Reduzierung des Energiebedarfs:

Es ist eine weitgehende Sudausrichtung der geplanten Bebauung fiir gute Solarnut-
zung und passive Nutzung von Sonnenenergie vorgesehen. Um eine definierte Ver-
schattung durch Bepflanzung zu minimieren, werden nur wenige raumlich festge-
legte Pflanzgebote entlang der offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Auf eine
raumliche Festlegung auf den Baugrundstiicken wird verzichtet.

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 mog-
lich. Insbesondere Gebaude mit mehreren Einheiten wie Reihen- und Doppelhduser
stehen fur eine héhere Baudichte. Die Umsetzung im Bebauungsplan bericksichtigt
jedoch auch die Winsche der Grundstiickseigentimer und die gewollte, nicht zu
dichte Bebauung aufgrund der Ortsrandlage und zur Anpassung an die Umge-
bungsbebauung.

Die Kompaktheit einzelner Baukorper mit mdglichst kubischer Aufzenhlle fir ein op-
timales Verhaltnis von Auf3enflache zu beheiztem Volumen optimiert den Energiebe-
darf.

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

Energieversorgung:

Die Solarnutzung auf den Dachflachen und auch an den Fassaden wird ermoglicht.
Auf Festsetzungen, die einschrankend auf die PV-Pflicht wirken wird verzichtet.
Durch zentrale Lésungen fur die Warmeenergieerzeugung kann eine effiziente
Energieversorgung aufgebaut werden. Voraussetzung fur einen wirtschaftlichen Be-
trieb ist jedoch regelmaRig 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. Auf die untenstehenden Ausflhrungen zur Warmeplanung der Gemeinde wird
verwiesen.

Zur Forderung der E-Mobilitat bietet sich auf den randlichen Parkstreifen die Erstel-
lung einzelner E-Ladestationen an. Der Bebauungsplan schlie3t dies nicht aus.

Anpassungen an den Klimawandel:

Festsetzung von Dachbegriinung fiir 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 Moglichkeit fur weiteres Vo-
lumen zur Brauchwassernutzung

Gestaltung von Freiflachen als Grunflachen, Ausschluss von reinen Steingarten
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Warmeplanung der Gemeinde Hattenhofen:

Die Gemeinde Hattenhofen hat gemeinsam mit den Gemeinden Aichelberg und Zell u.A.
durch die Fa. Rationelle Energie Stiid GmbH eine Kommunale Warmeplanung erarbeitet.
Daraus lassen sich flr das geplante Baugebiet verschieden Schlisse im Hinblick auf die
Warmeversorgung und die Nutzung regenerativer Energie ableiten.

Bestandsanalyse:

Die Darstellung des absoluten Warmebedarfs enthalt bereits das geplante Bauge-

biet. Es wird von einem mittleren bis geringen Warmebedarf ausgegangen. Daraus

resultiert im Umfeld des geplanten Baugebietes eine geringe Warmeliniendichte.

Dies weist auf eine geringe Wirtschaftlichkeit fur ein zentrales Warmenetz hin.

=> Aufgrund hoéherer Bau- und Dammstandards ist dies in deutlich hdherem Mal}
auch fur die Neubebauung im Planbereich anzunehmen. Der Planbereich fur
das Baugebiet ist im Hinblick auf die Brennstoffkategorie im Warmeplan darge-
stellt. Es wird von einer Versorgung mit Strom ausgegangen.

Potenzialanalyse:

Als realistisches Potenzial flir erneuerbare Warmequellen wird flir Hattenhofen die

Solarthermie auf Dachern gesehen. Andere Warmepotenziale wie Geothermie,

Flusswasser, Abwasser, Biomasse, Abwarme oder Tiefengeothermie sind zu gering

oder nicht geeignet. Fur die regenerative Stromerzeugung wird die Photovoltaik als

grofites Potenzial gesehen. Daneben kann die Biomasse einen geringen Beitrag

leisten.

=> Fur das Baugebiet sind als Warmepotenzial die Solarthermie und zur Stromer-
zeugung die Photovoltaik zu sehen.

Zielszenario:

Fir eine zentrale Warmeversorgung eignet sich der Ortskern. Alle tbrigen Gebiete

der Gemeinde verfligen dagegen Uber eine zu geringe Dichte oder es fehlen poten-

zielle Ankerkunden. Dort wird langfristig eine dezentrale Warmeversorgung empfoh-

len, insbesondere mit Warmepumpen und ergénzender Biomasseversorgung.

Als Schlisselheizung fur die dezentrale Warmeversorgung in Hattenhofen wird die

Warmepumpe gesehen. Biomasseanlagen (z. B. Pelletheizungen) kénnen Sonder-

fallen erganzen. Solarthermieanlagen sollen als zusatzliche Quelle zur Warmwas-

serbereitung und Heizungsunterstitzung eingesetzt werden.

= Aufgrund héherer Bau- und Dammstandards und der geplanten Bebauungs-
struktur wird auch flr das Baugebiet keine zentrale Warmeversorgung ange-
nommen. Es ist von einer dezentralen Warmeversorgung insbesondere mit War-
mepumpen auszugehen. Diese werden soweit moglich durch eigene Stromer-
zeugung durch PV-Anlagen betrieben und kénnen ggf. durch Biomasseanlagen
(z. B. Pelletheizungen) oder Solarthermieanlagen erganzt werden.
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2.

21

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 erhohten 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 Gebaudehdéhen und der Zahl der Vollgeschosse. In Verbindung
mit der Festsetzung der Baugrenzen ist damit die maximale auftere 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 aber
auch Gebauderickspriinge ermdglichen. Diese sollen das Gebaude jedoch nicht dominie-
ren. Daher werden mégliche Uberschreitungen begrenzt. Aufgrund der geringeren Gebau-
debreiten bei Doppel- und Reihenhausern werden breitere Querbauten bis 50% der Ge-
baudelange ermaoglicht. Die prozentuale Beschrankung auf die Gebaudelange ist aus ge-
stalterischer Sicht sinnvoll und erwiinscht, kann aus rechtlichen Griinden aber nicht bei
der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung angewendet werden. Daher wird auf
die diesbeziglichen Regelungen in den értlichen Bauvorschriften verwiesen.

Py e 0.

9.4 bis 10,80

Berugshohe

11,00

Abb. 12: Schematischer Gebaudeschnitt (unmalstablich)

Zur guten Einpassung der kunftigen Gebaude an die geplanten ErschlieRungselemente
und an die bestehenden topografischen Verhaltnisse ist eine Bezugshoéhe zur Fixierung
der Gebaudehdhen festgesetzt. Diese orientiert sich an der Héhenlage der Erschlie-
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Rungsstralie und der Héhenlage des bestehenden Gelandes des jeweiligen Baugrund-
stiicks. Eine Bindung der kiinftigen Erdgeschossfullbodenhdéhen an die Bezugshoéhe ist
nicht vorgesehen. Damit wird eine bestmdgliche innere Flexibilitat der Gebaudegestaltung
in Bezug auf die angrenzenden Stralienflachen und die Nachbargrundstlicke erreicht. In
Verbindung der Bezugshéhen mit den festgesetzten Gebaudehdhen sind jedoch die stad-
tebaulich ablesbaren Oberkanten der Baukorper in ihrer maximalen Hohenentwicklung
eindeutig fixiert.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen 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 kdnnen aufgrund ihrer offenen Bauform naher an die Verkehrsflache heranri-
cken. Garagen sind grundsatzlich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenzen und in den mit GA gezeichneten Flachen zulassig. Somit bestehen auf jedem
kinftigen Baugrundstiick groRzlgige Moéglichkeiten zur Errichtung einer Garage.

Ruckwartige Gartenbereiche sollen weitestgehend zum ungestdrten Aufenthalt der kiinfti-
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 Carports und sonstigen Neben-
anlagen aufRerhalb der Baufenster und der GA-Fenster geman §23 Abs.5 BauNVO, trotz
der getroffenen Festsetzungen weiterhin die Untere Baurechtsbehdérde entscheidet. Es
wird davon ausgegangen, dass sonstige Nebenanlagen, die sich nicht als Gebaude dar-
stellen 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 Doppelhduser 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 dartber hinaus
als Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen Ein-
griffs-/ Ausgleichsbetrachtung zu sehen.
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Versickerungsoffene Belage dienen dem Erhalt eines natirlichen Wasserkreislauf. Sie re-
duzieren den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Grundwasser.

Zur Minderung weiterer Versiegelungswirkung sind unbebaute und unbefestigte Flachen
als Grinflachen 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
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 Vorfluter und 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 griinordnerischen 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 Festsetzung der flr Bepflanzungen zu verwendenden Arten orientiert sich an den
grunordnerischen Empfehlungen des Umweltberichts.

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind dariber hinaus als Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen Bestandteil der naturschutzfachlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbetrach-
tung.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften

Grellfarbene und reflektierende Materialien sind aus gestalterischen Griinden und zur Ver-
meidung von Blendwirkung ausgeschlossen. Dadurch soll ein Mindestmal an einheitli-
cher, ortstypischer Gebaudegestaltung erreicht werden.

Ausgenommen von gestalterischen Beschrankungen im Hinblick auf Materialitat oder
Farbgebung sind Anlagen zur solaren Energiegewinnung wie solarthermische Module und
Fotovoltaikelemente. Dies gilt sowohl flir Anlagen an den Fassaden, als Verkleidungen
von Bauteilen als auch auf den Dachern. Damit wird §74 Abs.1 Satz 2 LBO Rechnung ge-
tragen, wonach Gestaltungsvorschriften nur zulassig sind, wenn sie gleichzeitig die Nut-
zung erneuerbarer Energien zulassen.

Weitergehende Beschrankungen zur Fassadengestaltung sind zur Erméglichung einer
moderneren Gestaltung mit alternativen Materialien (z.B. Stein, Metall, Schichtstoffe) und
im Hinblick auf die ohnehin zuldssigen Solaranlagen nicht vorgesehen.

Dachgestaltung

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, der vorherrschenden Dachlandschaft in Hat-
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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 Griinden der Nachhaltigkeit kbnnen auch begrinte Satteldacher zu-
gelassen werden. Dabei ist jedoch aufgrund der fiir begriinte 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 6kologischen Griinden jedoch zu begri-
nen sind. Bei Nutzung der Garagen- oder Carportdacher als Dachterrasse kann dieser
Bereich von der Begrinung ausgenommen werden. Auf die Abstandsbestimmungen fur
Terrassen auf Garagen oder Carports in Grenzbauweise wird hingewiesen.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelemente sind als in das Dach integrierte Anlagen oder
auch in Form von reinen Energiedachern denkbar. Sie kdnnen auch auf das Satteldach
aufgesetzt werden. Aus gestalterischen Griinden ist eine Anpassung an die Dachneigung
wunschenswert.

Durch die Zulassung von sonstigen Dachaufbauten (Gauben) bei Satteldachern soll be-
wusst Wohnraum in den Dachgeschossen ermoéglicht 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.

Die Zulassung von Zwerchgiebeln, Querbauten und Gebaudertckspringen ist zur Ermog-
lichung einer individuellen Bauweise erwiinscht. Damit so ein Bauteil jedoch ein Gebaude
nicht gestalterisch dominiert, werden begrenzende Regelungen getroffen.

Einfriedigungen und Freifldchen:

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

Mit den Festsetzungen zu Einfriedigungen soll erreicht werden, dass die Freiflachen mog-
lichst durchlassig gestaltet und natirliche Elemente wie Bepflanzung und Natursteintro-
ckenmauern verwendet werden. Trockenmauern kdnnen im Gegensatz zu vermoértelten
Mauern bepflanzt werden. Einzelne freiwachsende Straucher oder Baume entlang 6ffentli-
cher Verkehrsflachen werden nicht als Einfriedungen betrachtet und kdnnen daher auch
héher als die maximalen Male flr Zaune und Hecken sein.

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

Zur Ermdglichung flexibler Ldsungen zur H6henanpassung auf den Baugrundstiucken und
zwischen benachbarten Grundstiicken wird auf entsprechende Héhenbegrenzungen von
Stitzmalnahmen oder zu Aufschittungen und Abgrabungen verzichtet.

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

Seite 22 von 33



~.Baumle“

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften h MELBER & METZGER

VERMESSUNG - PLANUNG - GECINFORMATION

2.3

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Pufferung von Regenwasser vor Einleitung in den Regenwasser- oder Mischwasser-
kanal werden Retentionsanlagen wie z.B. Retentionszisternen festgesetzt. Die Riickhal-
temalnahme dient der Entlastung des Vorfluters und des Kanalsystems. Zur ordnungsge-
mafen Funktion der Riickhalteanlagen ist ein gedrosselter Zwangsablauf des Retentions-
volumens erforderlich. Es wird empfohlen neben dem notwendigen Retentionsvolumen
der Anlage auch noch ein Brauchwasservolumen fur die Nutzung des Regenwassers z.B.
in Garten oder Haus zu erstellen.

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 kostenginsti-
ger als o6ffentliche Stellplatze hergestellt werden kdénnen.

Die Verkehrsflachen im Gebiet sind flachensparend ausgewiesen. Aufgrund einer Vielzahl
an zu erwartenden privaten Grundstuckszufahrten ist die Parkierung auf der Fahrbahn
und dem parallelen Parkstreifen nur eingeschrankt moglich. Zur Freihaltung fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge sollte das Parken auf der Fahrbahn weitgehend unterbleiben. Die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sollen durch parkende Fahrzeuge nicht beein-
trachtigt werden. Der OPNV ist fir Einwohner in Hattenhofen keine gleichwertige Alterna-
tive zum privaten PKW, so dass Haushalte mit mehreren Fahrzeugen den Regelfall dar-
stellen. Die Regelung mit 1,5 Stellplatzen pro Wohnung entspricht der Gblichen Satzungs-
regelung in anderen Baugebieten der Gemeinde Hattenhofen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass ein Stellplatz auf dem Stauraum vor einer Garage
oder einem Carport bei ausreichender Tiefe als Stellplatz anerkannt wird.

Flachenbilanz

Flachenbilanz Bebauungsplan

Bauflachen:
WA1 3516m?2
WA2 1549m?
WA3 3427m?2
8492m?2
Verkehrsflachen:
Stralde Ledergasse 918m?
Gehweg Ledergasse 170m?2
Neuer Erschliellungsring 1032m?
Parkstreifen 372m?
Feldweg 1277m?
Verkehrsgrin 281m?2
4050m?
Offentliche Griinflache:
2501m?
SUMME 15043m?
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Erschliefung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt ausgehend von der Ledergasse. Die Ledergasse
dient bereits bislang zur ErschlieRung der dstlich an den Planbereich angrenzenden
Grundstucke. Der 6stliche Rand der Ledergasse ist mit einem Gehweg hergestellt. Dieser
wird erhalten und bis zur ndrdlichen Einmindung in 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 Uber zwei neue Anbindungen an die Ledergasse
mit einem Erschlielungsring, der die neuen Baugrundstucke innerhalb des Planbereiches
erschliet. Um Wendevorgange auf den Verkehrsflachen im Gebiet weitgehend zu ver-
meiden, wurde eine Ringerschlielung gewahlt. Dadurch kann die Verkehrssicherheit ver-
bessert werden. Die Verkehrsplanung mit wenig geradlinig verlaufenden Bereichen und
parallelen Baumpflanzungen zur optischen Gliederung tragen mafigeblich zur Verkehrs-
beruhigung bei. Die mogliche spatere Anordnung eines verkehrsberuhigten Bereiches ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Die Verkehrsflache ist als gemischt genutzte Verkehrsflache fir alle Verkehrsteilnehmer
vorgesehen. Zur Regelung der Parkierung auf den 6ffentlichen Flachen und zur Realisie-
rung einer ansprechenden Gestaltung des o6ffentlichen Raumes durch Baumpflanzungen
wird ein paralleler 2m multifunktionaler Streifen ausgewiesen. Die Nutzung dieses Strei-
fens als Gehweg ist nicht vorgesehen. Dieser bietet sich aber bei Bedarf auch fir die Er-
stellung von E-Ladesaulen an. Er kann auch flr private Grundstlickszufahrten unterbro-
chen werden.

Am nérdlichen und westlichen Gebietsrand wird ein neuer Feldweg zur Anbindung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundsticke erstellt. Der Feldweg dient auch als Pflege-
zufahrt zu der randlichen 6ffentlichen Grunflache. Aufgrund der zu erwartenden geringen
Befahrung ist ein Grasweg geplant.

Der bestehende asphaltierte Feldweg am sudlichen Gebietsrand bleibt zur Erschlielung
der westlich liegenden landwirtschaftlichen Flachen bestehen. Eine 23m lange Ausweich-
bucht ermdglicht Begegnungsverkehr im Bereich des Plangebietes. Die Ausweichstelle
soll fur die Befahrung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen entsprechend befestigt werden.
Da der Feldweg ausschlieRlich zur landwirtschaftlichen ErschlieBung dient wird ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt zu den privaten Grundstiicken festgesetzt. Die Ausweich-
stelle fur den landwirtschaftlichen Verkehr ist auf 6ffentlicher Flache geplant. Sie wird fur
notwendig erachtet, da im besagten Bereich aufgrund der kiinftigen beidseitigen Bebau-
ung kein Ausweichen mehr auf angrenzende landwirtschaftliche Flachen mdglich ist. Die
Lage der Ausweichstelle auf halber Strecke der beidseitigen Bebauung ist aus verkehrli-
cher Sicht sinnvoll. Ein Verlagern auf die andere Wegseite scheidet aus, da stdlich des
Feldweges nicht genugend Flache zur Verfugung steht. Eine Verschiebung des Feldwe-
ges wird aus wirtschaftlicher Sicht fur nicht sinnvoll erachtet. Aufgrund des insgesamt nur
geringen landwirtschaftlichen Verkehrs, der dartiber hinaus vor allem in den Wintermona-
ten kaum stattfindet, werden keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fur das angren-
zende Wohnen erwartet.

Im Hinblick auf den Baustellenverkehr wahrend der Bauphase kann festgestellt werden,
dass die bestehenden Stralden, die zum Baugebiet fihren grundsatzlich fir die Befahrung
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mit Baufahrzeugen geeignet sind. Dies ist ohnehin flr die Funktion der bestehenden Bau-
gebiete schon erforderlich. Es ist anzunehmen, dass die Ledergasse als Hauptzufahrt ge-
nutzt wird. Diese weist im Hinblick auf die Verkehrssicherheit einen durchgangigen Geh-
weg auf. Der Dobel- und Uhlandstra’e kommt moéglicherweise eine Entlastungsfunktion
des Baustellenverkehrs zu. Bei beengten Verhaltnissen gilt grundsatzlich die gegenseitige
Rucksichtnahme. Die Erschliefung und Aufsiedelung finden nicht zeitgleich statt. Bei der
Aufsiedelung ist von einem langeren Zeitraum aufzugehen. Daraus ergibt sich, dass tat-
sachlich Uber einen langeren Zeitraum mit Baustellenverkehr gerechnet werden muss.
Dieser tritt jedoch zeitlich verteilt auf. Er ist durch die zeitliche Verteilung nicht in einer
Haufigkeit zu erwarten, die die bestehenden Stralien Uberlastet und unzumutbare Beein-
trachtigungen beflrchten lasst. Die Abwicklung des Baustellenverkehrs Uber Feldwege
scheidet aufgrund langer Strecken, fehlender Ausweichmdglichkeiten fir Landwirtschaft
und Erholung und aufgrund der geringeren Tragfahigkeit der Feldwege aus. OPNV

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

Die Entwasserungskonzeption wurde durch des Buro VTG Straub erarbeitet. Fur die Ent-
wasserung des Planbereiches ist ein modifiziertes Mischsystem vorgesehen, das im Fol-
genden naher beschrieben wird.

Schmutzwasser

Das Baugebiet ist im AKP der Gemeinde Hattenhofen enthalten. Hausliches Schmutzwas-
ser der neuen Bauflachen sowie die geplante Strallenentwasserung werden Uber einen
neuen Mischwasserkanal abgeleitet. Der Mischwasserkanal wird an den bestehenden
Mischwasserkanal im Kreuzungsbereich Ledergasse/Uhlandstral’e angeschlossen und
Uber den Mischwasserkanal in der Uhlandstral’e abgeleitet.

Regenwasserableitung

In der Zwischenzeit wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Buro VTG Straub
durchgeflihrt, bei der auch die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens gepruft
wurde. Die Versickerungsfahigkeit fir eine Muldenversickerung ist gerade noch gegeben.
Da die Versickerungswerte jedoch am unteren Rand einer wirksamen Versickerung lie-
gen, wird eine gezielte offene Versickerung und Retention nur fur die Aul’engebietsent-
wasserung vorgesehen und nicht fur die einzelnen Privatgrundsticke, auf denen wenig
Platz fur grofl¥flachige Muldenversickerungen zur Verfligung steht. Fur diese wird aber, so-
weit topografisch moéglich, eine Trennentwasserung mit Ableitung Uber einen 6stlich des
Plangebietes bestehenden Regenwasserkanal geplant.

Die Entwasserungskonzeption wurde dementsprechend vom Blro VTG Straub Uberarbei-
tet. Knapp uber die Halfte der neuen Bauflachen des Planbereiches sollen nun im Trenn-
system entwassert werden. Hierzu wird ein neuer Regenwasserkanal im Gebiet verlegt
und an den bestehenden Regenwasserkanal am 6stlichen Gebietsrand angeschlossen.
Zur Entlastung des Regenwasserkanals, insbesondere im Starkregenfall erfolgt eine
Ruckhaltung des Regenwassers von Privatgrundstucken in privaten Ruckhalteanlagen
wie z.B. Retentionszisternen. Diese kdnnen noch weiteres Speichervolumen fir Regen-
wasser enthalten, das z.B. zur Gartenbewasserung oder Grauwassernutzung im Gebaude
verwendet werden kann.

Fur knapp weniger als die Halfte der Bauflachen ist eine Einleitung von Regenwasser in
den bestehenden Regenwasserkanal aus topografischen Griinden nicht mdglich. Das Re-
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3.4

3.5

3.6

genwasser dieser Baugrundstlicke ist in den Mischwasserkanal einzuleiten. Auch hierbei
ist das Regenwasser in Zisternen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zur Entlastung des
Mischwasserkanals zu puffern.

Das von Norden und Westen auf das Gebiet treffende Aulengebietswasser wird in neuen
randlichen Mulden gesammelt, zurliickgehalten und soweit méglich versickert. Uberschiis-
siges Regenwasser der nérdlichen Randmulde wird einem Ruckhaltebecken am nordostli-
chen Gebietsrand zugeleitet und von dort aus gedrosselt einem nach Osten fuhrenden be-
stehenden Regenwasserkanal zugeleitet. Durch die gezielt angeordnete Versickerung und
Retention kann sichergestellt werden, dass dem bestehenden Regenwasserkanal bzw.
dem Oberflachengraben weniger Wasser zugeleitet wird als im Bestand.

Das Uberschussige Regenwasser der westlichen Randmulde kann aus topografischen
Grinden nicht dem Regenwasserkanal zugeleitet werden und wird daher entlang dem
sudlichen Feldweg dem bestehenden Mischwasserkanal in der Ledergasse zugeleitet.
Auch hier wird durch die westliche Versickerung und Retention sichergestellt, dass dem
bestehenden Mischwasserkanal weniger Wasser zugeleitet wird als im derzeitigen Be-
stand. Das auf den Stral3enflachen anfallende Regenwasser wird aufgrund des gré3eren
Verschmutzungspotenzials der Verkehrsflachen Uber den Mischwasserkanal abgeleitet.

Versorgungsleitungen

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

In der Ledergasse verlauft eine bestehende Gasleitung der EVF. Die Leitung liegt in 6f-
fentlicher Flache. Dies gilt auch nach dem Ausbau. Die bestehenden Leitungen sind im
Zuge der Bauausflihrung zu bericksichtigen. Ob ein Erdgasanschluss direkt angrenzen-
der neuer Gebaude verlegt werden soll, wird im Zuge der Bauausfiihrung geprift.

Miullabfuhr

Die Zufahrt zum Planbereich erfolgt Gber die Ledergasse und Uber die neue Erschlie-
Rungsstralte im Planbereich. Die bestehenden und geplanten 6ffentlichen Stralen sind
fur die Befahrung mit Mullfahrzeugen ausgelegt. Innerhalb des neuen Baugebietes sind
keine Wendeanlagen geplant, so dass fur Mullifahrzeuge eine durchgangige Befahrung
moglich ist.

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

Feuerloschwesen

Die bestehenden und neu geplanten Verkehrsflachen sind fur die Befahrbarkeit mit Feuer-
wehrfahrzeugen ausgelegt. Notwendige Flachen fur die Feuerwehr auf Privatgrundsti-
cken sind im Zuge der jeweiligen Bauantrages nachzuweisen. Die Loschwasserversor-
gung fUr das geplante Baugebiet wird ausgehend vom bestehenden Wasserleitungsnetz
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 geschiitzt 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
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Erdaushub soweit méglich vor Ort verwertet werden soll.

Das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz besagt, dass bei der Ausweisung von Baugebie-
ten durch die Festlegung von Stral3en- 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.

Es liegt die Erschlielungsplanung des Biro VTG Straub vor. Die Planung fur die Erschlie-
Rungsstralde orientiert sich an der Héhenlage der bestehenden Ledergasse und verlauft
dann mit Langsneigungen von 6,5% bzw. 7,1% hangaufwarts Richtung Westen in das Ge-
biet hinein. Die Langsneigung orientiert sich weitgehend am bestehenden Gelande, um
grélRere Steigungen zu vermeiden. Das Hohenniveau der Ledergasse kann aufgrund der
bestehenden Bebauung 6stlich der Ledergasse nicht verandert werden. Eine Anhebung
der randlichen Grunflache ist nicht moglich, da Entwasserungsmulden geplant sind, die
das Aullengebietswasser aufnehmen, versickern und und ableiten. Eine Anhebung des
sudlichen bestehenden Feldweges ist nicht mdglich, da stdlich daran Bestandsbebauung
angrenzt und der Feldweg im Osten an die Ledergasse anbindet und im Westen im Be-
stand weiterfuhrt. Die beschriebenen dufleren Rahmenbedingungen fur die Erschlielung
und die Topografie lassen eine erhebliche Anhebung des Strallenniveaus nicht zu. Das
Hoéhenniveau der kinftigen Gebaude orientiert sich an den geplanten StralRenhéhen und
dem bestehenden Gelénde. Aufgrund der moglichen zweigeschossigen Bebauung wird
eine weitere Anhebung des Gebaudeniveaus nicht vorgesehen, damit ein Mindestmal} an
Einpassung in die sudlich und éstlich angrenzende Bestandsbebauung mit 1-1,5-ge-
schosseigen Gebauden gewahrt bleibt.

Aufgrund der beschriebenen Rahmenbedingungen ist eine weitgehende Anpassung der
ErschlieBungselemente und der Bebauung an das Bestandsgelande vorgesehen und so-
mit nicht mit einem vollstandigen Erdmassenausgleich im Plangebiet zu rechnen.

Fir den im Zuge der Erschliefung betroffenen Oberboden wird auf die Massenbilanzie-
rung im Bodenschutzkonzept verwiesen.

Bodenschutzkonzept

Das Bodenschutzkonzept vom Juli 2025 der Gruppe fiir Okologische Gutachten ist Be-
standteil der Planunterlagen. Das Konzept kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Zuge der geplanten Wohnbauentwicklung in Hattenhofen, Beim Baumle, wird ein Bo-
denschutzkonzept gefordert, welches den Umgang und die Verwertung des anfallenden
Bodenmaterials sowie den vorsorgenden Bodenschutz auf der Baustelle regelt.

Das B-Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 1,5 ha. Aufgrund der eingeschrénkten Ver-
sickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens sollen die Versickerungsfldchen mit voraus-
sichtlich mehr als 30 cm Oberboden angedeckt werden (pers. Kommunikation Bdiro Straub).
Es wird davon ausgegangen, dass der gesamte anfallende Oberboden aus der Erschlie-
Bung planintern bendtigt wird. Sollte dies nicht der Fall sein, werden méglichst hochrangige
Verwertungswege identifiziert.

Es sind Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen zum Schutz des kulturféhigen Bodens
aufgefiihrt. Sie regeln den Umgang mit Boden im Zuge des Bodenabtrags, Bodenauftrags
und einer eventuell nétigen Bodenzwischenlagerung und sind so die Grundlage fiir die Aus-
schreibung der Erdarbeiten. Auf die Ausschreibungskriterien wird noch einmal gesondert in
Kapitel 7 [des Bodenschutzkonzeptes] eingegangen.
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Die weiteren Mallnahmen zum Bodenschutz sind im Zuge der ErschlieRungsarbeiten zu
beachten. Die bodenkundliche Baubegleitung ist rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn fest-
zulegen und dem Amt flr Bodenschutz mitzuteilen.

Baugrundverhaltnisse

Die Baugrundverhaltnisse im Planbereich werden im Geotechnischen Bericht ,Erschlie-
Rung Wohnbebauung ,Beim Baumle', Hattenhofen® des Biiros VTG Straub, Donzdorf vom
14.05.2025 beschrieben. Es liegen keine Untergrundverhaltnisse vor, die gegen eine Be-
bauung sprechen.

Das Umweltschutzamt des Landkreis Géppingen weist darauf hin, dass fir das Plangebiet
keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster vorhanden sind.

Umweltbelange

Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung durch das Biiro GOG — Gruppe fiir
Okologische Gutachten durchgefihrt. Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und
Ausgleichbilanz vom Juli 2025 ist als Anlage dieser Begrindung beigelegt und kommt zu
zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die Gemeinde Hattenhofen plant die die stadtebauliche Entwicklung im Baugebiet
,Baumle“. Der Geltungsbereich des geplanten B-Plans liegt im Nordwesten der Gemeinde
und umfasst ca. 1,5 ha. Im Fldchennutzungsplan ist das B-Plangebiet als geplante Wohn-
baufldche ausgewiesen.

Im B-Plangebiet soll Allgemeines Wohngebiet, Verkehrsfldche, Verkehrsflache als Misch-
verkehrsfldche, Gehweg, Feldwegq, &ffentliche Griinfliche und Verkehrsgriin festgesetzt
werden. Es gibt Festsetzungen zur Gestaltung und Funktion der 6ffentlichen Griinflache,
zum Schutz von Wasser, zur Anpflanzung von Bdumen, zur Einsaat von Wiese, zum Schutz
des Bodens.

Der B-Plan wird im zweistufigen Verfahren erarbeitet. Hiernach sind die Belange des Um-
weltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landespflege sowie die zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die Umweltbelange zu berticksichtigen. Der Umweltbericht wird
entsprechend der Planungstiefe und des Erkenntnisstands erstellt.

Der vorliegende Bericht informiert Planungsbeteiligte, beteiligten Behérden und die interes-
sierte Offentlichkeit (iber die Umweltauswirkungen des Vorhabens. Er dient als Abwégungs-
grundlage fiir den Gemeinderat hinsichtlich der Umweltbelange. Darin werden zu jedem
Umweltbelang Aussagen zu Bestand, Planung und den daraus resultierenden Konflikten
getroffen. Es werden MalRnahmenvorschldge zur Vermeidung bzw. zur Verminderung des
Eingriffs gegeben.

Vermeidung / Minderung (siehe auch Kapitel 2.14 [des Umweltberichts]), insbesondere:

- ArtenschutzmalBnahmen (betrifft bei Vermeidung teils auch B-Plan- internen Bereich),
Gestaltung &ffentliche Griinflache mit Funktion als Retentionsfléache,

- Umgang mit Niederschlagswasser, Riickhalt und Versickerung Aullenwasser
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- Verwendung wasserdurchléssiger Belédge
- MaBnahmen zum Schutz des Bodens

- Pflanzgebote zu Bdumen straBenbegleitend und in den Baugrundstiicken, Pflanzlisten
fuir die oOffentliche Griinfliche und Strallenbdume, gértnerische Gestaltung nicht be-
baubarer Fléachen,

- Verwendung umwelt- und tierfreundlicher Beleuchtung, Vermeidung Kleintierfallen
- Hinweise zur Vermeidung Vogelkollision und zum Artenschutz am Haus

Es wurden die Auswirkungen auf das nahegelegene Natura-2000 Gebietes gepriift und
keine Betroffenheit abgeleitet. Wenn der Boden in seiner natiirlichen Funktion ab einer
betroffenen Fléche von 0,5 ha beeintrachtigt wird, ist ein Bodenschutzkonzept vorgeschrie-
ben, (LBodSchAG BW; § 2 Abs. 3). Die Malinahmen wurden in den Umweltbericht (iber-
nommen.

Aufgrund der Betroffenheit von geschliitzten Streuobstbestdnden und Magerer Flachland-
Méhwiese sind entsprechende Genehmigungen zur Umwandlung bzw. Ausnahmen zu be-
antragen. Diese beinhalten Ausgleichskonzeptionen, deren MalBnahmen aul8erhalb des B-
Plan-Gebietes (extern) liegen. Hinzu treten MalBnahmen aus der artenschutzrechtlichen
Prifung zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden. Die MaBhahmen aus diesen drei letzt-
genannten Antrdgen und Priifungen sind zwingend umzusetzen.

ArtenschutzmalBnahmen (siehe Kapitel 2.14.1 [des Umweltberichts]):

- Entwicklung 150 m? Feldhecke, Anlage Totholzhaufen, Installation Nisthilfen, Okologi-
sche Baubegleitung, Reptilienschutzzaun, Umsetzen Zauneidechsen, Bauzeitenbe-
schrénkung Baufeldberdumung.

Kompensation (extern gelegen, siehe Kap. 3.2 [des Umweltberichts]):

- Pflanzung 49 Obstbdume (teils bereits erfolgt), Installation Nisthilfen und Fledermaus-
quartierkésten, Verbringen Mulmhéhlen von Holzkéfern, Entwicklung Magere Flach-
land-Mé&hwiese, Okologische Baubegleitung

Die Beeintrachtigungsintensitat wird zum derzeitigen Planungs- und Erkenntnisstand wie
folgt eingestuft (vgl. nachstehende Tabelle). In dieser Bewertung berticksichtigt sind die
empfohlenen Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen aus Kapitel 2.14 [des Umwelt-
berichts] sowie die 0.g. und in Kapitel 3.2 [des Umweltberichts] beschriebenen extern ge-
legenen MaBnahmen.
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Umweltbelang

Einschétzung Eingriffserheblichkeit

Weitere MaBnahmen

unter Einbeziehung festgesetzter Mafk- erforderlich
nahmen und zwingend umzusetzender (
Ausgleichsmalnahmen
Mensch / menschliche | nicht erhebliche verbleibende nachteilige nein
Gesundheit / Bevdlke- Auswirkungen
rung
Fléche nicht erhebliche verbleibende nachteilige nein
Auswirkungen
Boden verbleibende nachteilige Auswirkungen ja
Wasser nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Tiere nicht erhebliche verbleibende nachteilige nein
Auswirkungen
Pflanzen/Biotope verbleibende nachteilige Auswirkungen ja
Biologische Vielfalt nicht erhebliche verbleibende nachteilige nein
Auswirkungen
Klima/Luft und Klima-| nicht erhebliche verbleibende nachteilige nein
wandel Auswirkungen
Landschaft nein
nicht erhebliche verbleibende nachteilige
Auswirkungen
Kulturelles Erbe nicht erhebliche verbleibende nachteilige nein
(Kulturgliter und sonstige Auswirkungen
Sachgiiter)
Erhaltungsziele und der nein

Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete

Keine Betroffenheit

Auswirkungen aufgrund
der Anfilligkeit der zul.
Vorhaben fiir schwere
Unfalle und Katastrophen

Integriert wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz geméal3 § 1a Abs.3 BauGB (Eingriffsrege-
lung nach BNatSchG) unter Anwendung der Okokontoverordnung (OKVO) (Kap. 3 [des
Umweltberichts]), deren Ergebnisse in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichti-
gen sind. Das Vorhaben weist fiir den B-Plan eine negative Bilanz aus, welche jedoch mit
den B-Plan extern gelegenen MalBnahmen und der Anrechnung von MalBnahmen aus dem
kommunalen (baurechtlichen) Okokonto der Gemeinde Hattenhofen kompensiert werden

kann.

Mit der Anrechnung der Okokontomal3nahmen ist kein weiterer MaBnahmenbedarf mehr

gegeben.

Keine Betroffenheit gegeben
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Artenschutz

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durch das Buro Gruppe fur 6kologische Gutachten, Stuttgart durchgefuhrt. Der Bericht vom
Dezember 2024, Juli 2025 ist als Anlage dieser Begrindung beigelegt und kommt zusam-
menfassend zu folgenden Ergebnissen:

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 14 élteren Obstbdumen wird zukiinftig Fortpflanzungshabitat
vornehmlich fiir Hohlenbriiter verloren gehen. Die Nutzung als Ruhestétte und geeignete
Flache fir den Nahrungserwerb wird auch fiir Vogel, die aulRerhalb des Eingriffsgebietes
ihr Revier haben, nicht mehr gegeben sein.

Ergebnis Flederméause:

Trotz vieler geeigneter Spalten und H6hlungen wurden keine Spuren gefunden, die auf eine
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. Bei Transsektkartierun-
gen an fiinf Terminen im Jahr 2024 ergaben im Geltungsbereich keine Hinweise auf eine
Quartiersnutzung der Obstbaumhéhlen. Jagdaktivitdten fanden im Geltungsbereich eben-
falls nicht statt. Die insgesamt sieben nachgewiesenen Arten bzw. Artenkomplexe hielten
sich bis auf sporadische Einzelfélle aulRerhalb des Vorhabengebietes auf.

Als Nebenbeobachtung wurden im Siedlungsbereich der Ledergasse (27) stidlich vom Ein-
griffsgebiet wiederholt schwérmende Zwergflederméuse (Pipistrellus pipistrellus) festge-
stellt. Bei einer Schwéarmkontrolle zur Bestétigung der Quartiersnutzung wurden 28 Tiere
registriert. Die Lage des Quatrtiers liegt allerdings aullerhalb des Wirkungsbereichs des
Vorhabens.

Ergebnis Zauneidechsen:

Das Vorhabengebiet und seine angrenzenden Flachen wurde im Jahr 2024 auf die Anwe-
senheit von Reptilien (Zauneidechse) hin untersucht. Hierfiir fanden insgesamt vier Bege-
hungen an Terminen zwischen Anfang Juni und Mitte August bei glinstiger Wetterlage statt.
Nachweise gab es entlang der Ledergasse vereinzelt und ausschlielich am Rand des Gel-
tungsbereiches. Innerhalb des Streuobstbereiches wurden an den oder im Umfeld der Obst-
bdume keine Eidechsen nachgewiesen. Aus der Bevolkerung gab es Hinweise auf weitere
Vorkommen von Eidechsen, vornehmlich im angrenzenden Siedlungsbereich, welche je-
doch nicht néher verifiziert werden konnten.

Ergebnis Xylobionte Kéfer (Holzkafer):

In den Baumhéhlen der Obstbdume im Geltungsbereich wurde nach Hinweisen auf Vor-
kommen von geschiitzten Holzkédfern des Anhangs IV (Eremit) hin untersucht. Insbeson-
dere nach Larven, adulten Individuen oder Kérperteil von Kéfern wurde gesucht. Weiterhin
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konnten keine Larven geschlitzter holzbewohnender (xylobionter) Kéferarten nachgewie-
sen werden.

Weitere Artvorkommen

Eine nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbotsrelevante Betroffenheit weiterer Arten wurde auf-
grund fehlender Habitateignung oder der Verbreitung ausgeschlossen.

Die Prifung von Verbotstatbestanden kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Priifung der Verbotstatbestdnde (§44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG), welche in Tabelle 1 und
in den Formbléttern [der SaP] ndher ausgefiihrt werden, sind in der folgenden Tabelle zu-
sammengefasst. Hierbei bezieht sich die Prognose des Eintreffens von Verbotstatbestan-
den auf den Zustand nach Durchflihrung von Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen
sowie MalBnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich.

Betroffene Art Verbotstatbestéinde nach Ausnahme
BNatSchG erforder-
§44(1)1 | 544(1)2 | §4aa(1)3 | lich

Brutvdgel

Gilde der Héhlenbriiter nein nein nein nein

Gilde der Zweigbriter nein nein nein nein
Fledermause nein nein nein nein
Holzkéafer nein nein nein nein
Zauneidechse ) . . )

. nein nein nein nein

(Lacerta agilis)

Umsetzung notwendiger MaRnahmen:

- Malnahmen zur Vermeidung und Minderung

O

V1 Bauzeitenbeschrankung:

Gehdlzrodungen sind in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durch-
zuflhren.

V2 Umsiedlung von Zauneidechsen

V3 Schutz vor Einwanderung von Zauneidechsen:

durch Errichtung von Schutzzaunen

V4 Okologische Baubegleitung

zur sicheren Durchfuhrung der SchutzmalRnahmen, Begleitung der Bauausfuh-
rung und Kontrolle von Baumen vor deren Fallung

- CEF-MalRnahmen:

O

C1 fur héhlenbritende Vogel:

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.

C2 fur zweigbrutende Vogel:

Pflanzung einer Feldhecke oder Feldholzinsel als naturnahes, 6kologisch wirk-
sames Geholz. Dies ist feldwegbegleitend im Wegegrundstlck 3160 (Verlange-
rung Ledergasse) auf 150m? im Bereich der LutherEiche und KaiserLinde vor-
gesehen.
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o C3, Totholzhaufen fir die Zauneidechse:
Anlage eines Totholzhaufens flr Zauneidechsen, 3-4m breit und bis zu 1,5m
hoch. Dies ist feldwegbegleitend entlang der Ledergasse im nérdlichen An-
schluss an das Plangebiet vorgesehen.

D MaBRnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Es ist vorgesehen mit den Grundstuckseigentumern mit Baulandzuteilung Vertrage zur Kos-
tentragung und damit zur Finanzierung der ErschlieRungsmafnahme abzuschliel3en.

Fur die Gemeinde entsteht eine Kostenbelastung fur die ihr zugeteilten Grundstiicke.
2. Bodenordnende MalRnahmen

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