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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Bruckwiesen [
und den &rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bruckwiesen [

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ,Bruckwiesen® umfasst das Wohngebiet dstlich der Zeller Stralle und reicht
vom Netto-Markt im Norden bis an den sidlichen Ortsrand. Der Bebauungsplan wurde zuletzt mit
der 4. Anderung im Jahr 1994 fiir das gesamte Gebiet liberarbeitet, weitere partielle Anderungen
folgten bis zur 9. und 10. Anderung 2009.

Der Bebauungsplan setzt dabei fir die jeweiligen Quartiere unterschiedliche bauliche Dichten
und zulassige Gebaudekubaturen fest, wobei es klar erkennbar ist, dass diese insbesondere im
Hinblick auf zuldssige Gebaudehéhen kaum mehr den heutigen Anforderungen gentigen. In den
vergangenen Jahren wurden fiir Bauvorhaben daher bereits zahlreiche Befreiungen von den
Festsetzungen zugelassen, um diese zu ermoglichen.

Die Gemeinde ist jedoch bestrebt, durch MalRnahmen der Innenentwicklung eine Nachverdich-
tung des bestehenden Siedlungskorpers zu ermoglichen. Im Quartier zwischen dem Pliensbacher
Weg, der Bruckwiesenstral’e, dem Eichenweg und dem Larchenweg ist bislang trotz der gro3zi-
gigen Grundstlcke eine eingeschossige Bebauung zugelassen. Die zuldssigen Traufhéhen in
Verbindung mit den zuladssigen Dachneigungen und den Vorgaben zur Ausgestaltung von Dach-
gauben erschweren jedoch die Nutzung des Dachraumes in nicht unerheblicher Art und Weise.
Angesichts eines bevorstehenden Generationenwechsels im Quartier ist in der Zukunft damit zu
rechnen, dass vermehrt bestehende Gebdude umgebaut werden oder durch Neubauten ersetzt
werden.

Um eine Nachverdichtung im Quartier zu ermdglichen, insbesondere auch im Hinblick auf eine
sinnvolle Nutzung des Dachraumes und um einheitliche Vorgaben zu schaffen soll nun ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt werden.

2 Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Raum Bad Boll sind die Flachen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebau-
ungsplan wird somit geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht

AuRerhalb des Plangebietes gilt der Bebauungsplan ,Bruckwiesen® mit seinen jeweiligen Ande-
rungen fort. Innerhalb des Planbereiches wird dieser durch den vorliegenden Bebauungsplan
,Bruckwiesen I ersetzt.

Die Flachen des aktuellen Plangebietes sind im bestehenden Bebauungsplan als Reines Wohn-
gebiet festgesetzt.

4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Siidosten des Gemeindegebietes und umfasst ca. 2,0 Hektar. Das
Plangebiet wird durch den Pliensbacher Weg, die Bruckwiesenstralle, den Eichenweg sowie die
Ortsrandbebauung entlang des Larchenweges begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.
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5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MalRnahmen die der Innenentwicklung dienen die Mdg-
lichkeit vor ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB aufzustellen. Vorausset-
zung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist vollstandig von bestehender Bebauung umgeben, ist selbst bereits bebaut und
gehdrt unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Gemeinde Hattenhofen.

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die Schaf-
fung von Planungsrecht fiir die geplante Bebauung. Der Bebauungsplan dient somit der Innen-
entwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung® ist darlber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m? (im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO, d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstlicks das von baulichen Anlagen
Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 20.000 m? und liegt somit
weit unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorprifung des Einzelfalls*.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fur ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzge-
setzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne frihzeitige Unter-
richtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und ohne Umweltprifung und Umwelt-
bericht durchgefuhrt.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfliihrung einer Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB befreit
nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzguter wird im nachfolgenden verbal-argu-
mentativ beschrieben.

6.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut, natlrliche Vegetationsflachen sind im Plangebiet
nahezu nicht vorhanden. Die Habitateignung des Gebietes ist sehr gering. Schutzausweisungen
nach Naturschutzrecht liegen nicht vor.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.2 Schutzgut Boden

In der Bodenkarte GeoLa BK50 des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist das
Plangebiet der bodenkundlichen Einheit ,Siedlung” zugeordnet. Aufgrund der nahezu vollstandi-
gen Uberbauung durch Gebaude oder versiegelte Flachen sind natiirliche Béden im Plangebiet
nahezu nicht vorhanden. Somit sind natlrliche Bodenfunktionen nur sehr eingeschrankt vorhan-
den. Die Planung lasst eine geringfligig hohere Versiegelung bzw. bauliche Nutzung als derzeit
zu. Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe Auswirkungen.
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6.3 Schutzgut Wasser

Relevant fur die Beurteilung des Schutzguts sind die Funktionen Grundwasserdargebot und -
neubildung. In welchen Mengen sich Grundwasser bildet hangt von verschiedenen Faktoren ab.
Ausschlaggebend sind Niederschlagsmenge und -verteilung, aber auch Durchlassigkeit der Bo-
den, Grundwasserflurabstand, das Relief und Bewuchs. Besonders in Wasserschutzgebieten ist
auch die Schutzfunktion der Uberdeckenden Boden- und Gesteinsschichten bedeutsam.

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans fir die Region Stuttgart befindet sich das
Plangebiet in einem Bereich, der fur die Grundwasserbildung mit 0 - 50 mm/a von mittlerer Be-
deutung ist. Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes ist die Gesamtbewertung der Aus-
wirkungen auf die Grundwasserneubildung als minimal zu betrachten. Dies ist insbesondere da-
hingehend der Fall, dass Niederschlagswasser nur sehr langsam in tiefere Schichten versickern
kann.

6.4 Schutzgut Luft und Klima

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans fir die Region Stuttgart befindet sich das
Plangebiet in einem bebauten Gebiet mit klimarelevanter Funktion. Diese weisen geringe klima-
tisch-lufthygienische Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung, z.B. in Form von Arron-
dierung oder der SchlieBung von Bauliicken auf. Die Auswirkung der Planung sind daher als
gering einzustufen.

6.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungslage von Hattenhofen und Gbernimmt dadurch keine
Funktionen fir das Landschaftsbild bzw. als Landschaftselement.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.6 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungslage und ist weitgehend bebaut. Die Nutzung inner-
halb des Gebiets soll nicht gedndert werden.

Auswirkungen sind durch mit dem Baubetrieb einhergehende erhdhte Larm- und Luftschadstof-
femissionen mdglich — bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zur Begrenzung des
Baustellenlarms werden die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten, so dass keine schadlichen
Auswirkungen entstehen. Gegentber dem bisherigen Zustand ist nicht mit einer erheblichen Ver-
schlechterung der Immissionssituation fur die Nachbarschaft zu rechnen.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.7 Kulturglter und sonstige Sachgiter

Kulturglter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet weder bekannt noch von
der Planung betroffen.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

7 Bestand

7.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Die Uberwiegende Bebauung besteht aus eingeschossigen Einzelhdusern mit eher flach geneig-
ten Dachern auf groRzlgig zugeschnittenen Grundstliicken. Entlang des sudlichen Ortsrandes
besteht die Bebauung aus Flachdachgebauden mit ebenfalls einem Geschoss, lediglich im Lar-
chenweg wurden in der Vergangenheit bereits zwei dieser Gebaude aufgestockt. Diese weisen
jedoch keine 2 Vollgeschosse auf.

7.2 Topographie
Das Gelande steigt von Nord nach Siid um ca. 5 m an.
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7.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

7.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in privatem Eigentum.

7.5 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Bruckwiesenstralle an das értliche Verkehrsnetz angebunden. Uber
diese Stralde verfuigt das Plangebiet auch Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das Gberort-
liche Verkehrsnetz.

7.6 Altlasten

Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

7.7 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

7.8 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

8 Planungsziele und Planungskonzeption

Ziel der Planung ist es, einheitliche Festsetzungen fir das Plangebiet zu treffen und dabei eine
gewisse Nachverdichtung zu erreichen, ohne den grundsatzlichen Charakter des Quartiers mit
groRRzugigen Freibereichen auf den privaten Grundstiicken sowie den Charakter der bestehenden
Bebauung vollstandig aufzugeben.

Im sldlichen Bereich besteht die Bebauung bislang aus eingeschossigen Gebauden mit Flach-
dachern. In diesem Bereich sollen kiinftig 2 Vollgeschosse ermdglicht werden, so dass die Grund-
stlicke baulich besser genutzt werden kénnen. Hier gab es in der Vergangenheit bereits Aufsto-
ckungen bestehender Gebaude, welche jedoch nur tUber Befreiungen umsetzbar waren.

Der Uberwiegende Planbereich weist weitgehend Satteldacher bei einer eingeschossigen Bebau-
ung auf. Dieser grundséatzliche Charakter soll beibehalten werden, jedoch soll durch eine Anhe-
bung der Traufhdhen von 3,8 m auf 4,5 m sowie einfacherer Regelungen zu Dachgauben eine
bessere Ausnutzung des Dachraumes zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum ermdglicht
werden.

Des Weiteren soll die bisherige Festsetzung eines Reinen Wohngebietes aufgehoben und durch
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ersetzt werden. Dadurch soll der grundsatzli-
che Charakter des Wohngebietes erhalten bleiben, gleichzeitig jedoch etwas mehr Flexibilitat
hinsichtlich der zulassigen Nutzungen geschaffen werden.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll in Anlehnung an den vorhandenen Bestand als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Im Vergleich zu dem bislang festgesetzten Reinen Wohn-
gebiet (WR) werden dadurch weitere Nutzungen, welche das Wohnen nicht beeintrachtigen, zu-
lassig und ermdglichen mehr Flexibilitat.
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Die im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen jedoch nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden, da diese dem Gebietscharakter erheblich widersprechen und an dieser
Stelle stadtebaulich nicht gewlinscht sind.

9.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl, einer maximalen Zahl der Vollgeschosse und maximaler Trauf- und Gebaudehdhen
(bezogen auf die Bezugshohe) festgelegt. Diese werden fiir einzelne Bereiche des Plangebiets
unterschiedlich festgesetzt und haben vor allem das Ziel, den bestehenden Charakter des Plan-
gebiets zu wahren. Die Bezugshdhen sollen dabei kiinftig einheitlich Anhand der Héhenlage der
angrenzenden StralRen bestimmt werden und nicht mehr Anhand des bestehenden Gelandes.

Die festgesetzte GRZ entspricht dem von der BauNVO vorgesehenen Orientierungswert fur All-
gemeine Wohngebiete.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stadtebaulichen Pragung des
Plangebietes entsprechende, auf den Bestand und die umgebende Bebauung abgestimmte, bau-
liche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu.

9.3 Bauweise

Die aufgelockerte Bebauungsstruktur soll beibehalten werden. Aus diesem Grund wird die offene
Bauweise, beschrankt auf Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Reihenhauser sollen hingegen
bewusst ausgeschlossen werden, da diese dem Charakter des Gebietes widersprechen.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann hinrei-
chend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

9.5 Nebenanlagen

Um GibermaRige Uberbauung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Nebenanlagen
zu verhindern, wodurch die das Gebiet pragenden durchgriinten Gebaudefreiflachen beeintrach-
tigt wirden, sind diese in ihrer zulassigen Art, Anordnung, Lage und Kubatur begrenzt.

9.6 Stellplatze und Garagen

Da es sich um ein Gebiet handelt, das schon fast vollstandig bebaut ist, sind entsprechend der
bestehenden Bebauung Garagen und Uberdachte Stellplatze auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Um das StraRenbild und die zum Teil groRzlgigen Freiflachen zu
erhalten wurde jedoch die Grundflache fir Garagen und Uberdachte Stellplatze auf 40 m? be-
grenzt.

9.7 Wohneinheiten

Um weiterhin eine fir das Gebiet vertragliche Dichte zu gewahrleisten, wird die Anzahl der
Wohneinheiten begrenzt. Dies spiegelt auch den vorhandenen Charakter des Gebietes wider und
sorgt dafiir, dass die insbesondere im inneren Planbereich vorhandene ErschlieRung nicht tiber-
lastet wird.

9.8 Pflanzbindungen

Entlang des sudlichen Ortsrandes hat sich eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung entwickelt.
Diese soll in jedem Fall erhalten werden und wird daher mit einer Pflanzbindung gesichert. Muss
die vorhandene Ortsrandeingriinung im Zuge von Bauarbeiten entfernt werden, so ist diese an-
schlielRend wiederherzustellen.
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10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform, Dachneigung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen den jeweils in der Ortlichkeit vor-
handenen Dachern. Dadurch soll der stadtebauliche Charakter des Bestandes im Plangebiet ge-
wahrt werden.

10.2 Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Tonziegel
sowie Betonbausteine in Form von Dachziegeln zuldssig. Andere Farben und Formen, die dem
Charakter des Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Durch die Begriinung von Flachdachern kann mit zumutbarem Aufwand der Versiegelung entge-
gengewirkt werden. Begriinte Dacher tragen zur Riuckflihrung des Oberflachenwassers in den
Wasserkreislauf bei und wirken sich positiv auf das Mikroklima aus.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexion, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit Aus-
nahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende Dacheindeckungs-
elemente nicht zulassig.

10.3 Dachgauben, Dacheinschnitte

Solange Dachaufbauten nicht Gberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben und Dacheinschnitte werden deshalb in ihrer maximal zulassigen Aus-
gestaltung geregelt, um diese auf ein ortsbildvertragliches Mal} zu begrenzen. Insbesondere die
Lage dieser innerhalb der Dachflache, die Ausdehnung und die Form dieser zu regeln ist aus
ortsbildgestalterischer Sicht erforderlich, um bei einer stadtebaulich vertraglichen Vielfalt dennoch
eine harmonische Dachlandschaft zu bewahren.

10.4 Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen

Zum Erhalt der Durchgriinung des Gebietes sind alle nicht bebauten Flachen als Grunflachen
anzulegen. Dies tragt auch zur Einbindung des Plangebiets in den umgebenden sensiblen Land-
schaftsraum bei. Flachenhafte Steinschittungen zur Gartengestaltung sind daher nicht zulassig.

Die Befestigungen der ErschlieBungsflachen (oberirdische Stellplatze, Hofbereiche, Wege etc.)
sind aus Grunden der Flachenversiegelung wasserdurchlassig herzustellen. Dadurch kann ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers direkt versickert und somit dem nattirlichen Wasser-
kreislauf zugeflihrt werden.

Damit der o6ffentliche Raum mdglichst wenig von Einfriedungen und Stiitzmauern gepragt wird
und weitgehend offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen und Stiitzmauern in ihrer zulassigen
Hohe beschrankt. Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu 6ffentlichen Strallen und Wegen ein-
zuhalten.

10.5 Stellplatze

Das Stralensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Stral3en funktioniert nur dann,
wenn der 6ffentliche Raum nicht in GbermaRigem Malde durch privat abgestellte Fahrzeuge be-
lastet wird. Die Verkehrsflachen sollen Gberwiegend dem flieRenden und FulRgéngerverkehr vor-
behalten bleiben. Aus diesem Grund wird gemaf § 74 Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO
vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit erhéht, so dass die Fahrzeuge tGberwiegend auf den privaten Grund-
stiicken untergebracht werden.

10.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Um moglichst wenig Wasser aus dem Gebiet abzuleiten und um einen schonenden Umgang mit
der Ressource Wasser zu ermdglichen, wird die Errichtung von Retentionszisternen zur Nutzung
des Niederschlagswassers (Gartenbewasserung, Toilettenspulung, ...) vorgeschrieben.
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Kann das notwendige Retentionsvolumen jedoch durch andere MaRnahmen auf dem Grundstlick
kompensiert werden, z.B. durch eine Dachbegriinung, so kann auf die Errichtung einer Zisterne
verzichtet werden.

11 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 20.354 m? (ca. 2 ha).

Gesamtflache 20354 m?
Bruttobauland (Bbl) 20354 m? 100%
Verkehrsflachen 2074 m? 10,2%

Versorgungsflachen 77 m?
Nettobauland 18203 m? 89,4%

Gesamtzahl Grundstiicke 33 stck
Gesamtzahl Gebdude 35 stck

davon Einzelhauser 35 stck 100,0%
davon Doppelhauser 0 stck

davon Mehrfamilienhauser (MFH) 0 stck
Bruttogeschossflache (BGF) 0 m?
Wohnflache (Wfl = 80% BGF) 0 m?

offentliche Parkplatze

angenommene Wohneinheiten ; 53 stck 26 WE / ha Bbl
(E S 90 m2) |

angenommene Einwohner ) 110 stck 54 EW / ha Bbl

Hinweis: die obige Berechnung legt die bestehende Anzahl der Baugrundstiicke sowie die Mog-
lichkeit eines erganzenden Einzelhauses auf den Flurstlicken 2492/22 sowie 2492/7 zugrunde.
Nicht berlcksichtigt wurde, dass auf einigen Grundstiicken in Zukunft auch Doppelhauser entste-
hen kénnen.
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