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Gemeinde Hattenhofen
Bebauungsplan ,Graubachtal / Ortsmitte 3. Anderung®

Begriindung vom 18.03.2026 -ENTWURF-

1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), der Landesbauordnung (LBO) und der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der jeweils giltigen Fassung aufgestellt.

2. Anlass fir die Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Graubachtal / Ortsmitte“ wurde im Jahr 2002 rechtskréttig. Ziel des Be-
bauungsplans war es die vorhandene dérfliche Struktur aufzugreifen und Flachen fur eine po-
tenzielle Nachverdichtung auszuweisen. Dariiber hinaus sollte der gebietstypische Griinstrei-
fen entlang des Graubachs planungsrechtlich gesichert werden. Im Jahr 2009 trat der Bebau-
ungsplan ,Graubachtal / Ortsmitte, 2. Anderung" in Kraft.

Seit Inkrafttreten des Plans haben sich die baulichen und gesellschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sowie die Wohnanspriiche der Bevolkerung deutlich verandert.

In den vergangenen Jahren gingen bei der Gemeinde Hattenhofen wiederholt Bauanfragen
und Anderungswiinsche ein, die auf eine Anpassung einzelner Festsetzungen des Bebau-
ungsplans abzielten.

Die Anregungen betrafen unter anderem die Errichtung von Balkonen und Terrassen zur Ver-
besserung der Wohnqualitat, die Anpassung der Trauf- und Firsthéhen an eine zeitgeméfRe
Bauweise, die Zulassung mehrerer Wohneinheiten je Gebaude zur Schaffung zusétzlichen
Wohnraums sowie die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen entlang &ffentlicher Flachen.
Diese wiederkehrenden Anliegen verdeutlichen, dass einzelne Festsetzungen des seit liber
20 Jahren geltenden Bebauungsplans nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen und wohn-
baulichen Anforderungen entsprechen.

Um Einzelfallentscheidungen und damit einen stadtebaulichen Flickenteppich zu vermeiden,
hat die Gemeinde Hattenhofen entschieden, die Regelungen im Rahmen einer 3. Anderung
des Bebauungsplans zu iberpriifen und einheitlich zu aktualisieren.

Zu diesem Zweck wurden samtliche Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentimer im Gel-
tungsbereich angeschrieben und um Mitteilung gewiinschter Anderungen gebeten. Die einge-
gangenen Stellungnahmen wurden von der Gemeinde ausgewertet und abgewogen. Die ak-
tualisierte Planung wurde anschlieRend der Birgerschaft am 29.10.2026 im Zuge einer Info-
veranstaltung vorgestellt. Im Anschluss wurden erneut um Mitteilung gewiinschter Anderun-
gen gebeten, die Stellungnahmen gesammelt und abgewogen und anschlieBend in die nun
vorliegende Plananderung integriert.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Graubachtal — Ortsmitte* sollen die Festsetzungen
an die aktuellen Bedirfnisse der Einwohner, an zeitgemafie Bauformen sowie an die Erforder-
nisse einer nachhaltigen Innenentwicklung angepasst werden, ohne den charakteristischen
Ortsbildbezug des Gebietes zu verlieren.

Dariber hinaus tragt die Plananderung den grundsatzlichen Zielen der innenentwicklung nach
§ 1a Abs. 2 BauGB Rechnung:

Bestehende Siedlungsflachen und vorhandene ErschlieBungsinfrastruktur sollen nachhaltig
genutzt und neue Flacheninanspruchnahmen vermieden werden.
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Begriindung vom 18.03.2026 -ENTWURF-

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Ortsmitte von Hattenhofen und umfasst
eine Fliache von ca. 5,1 ha. Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie teilweise an Wohnbebauung an. Im Norden grenzt das Plangebiet an
die Hauptstrale K 1419, im Osten an die Zeller StraBe und dariiber hinaus an bestehende
Wohnbebauung an. Siidlich des Plangebiets befindet sich ebenfalls bestehende Wohnbebau-
ung. Stdlich im Geltungsbereich verlauft der Graubach.

Der réaumliche Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil schwarz gestrichelt umrandet. Er
wird begrenzt von den Flurstiicken Nr. 14 (Zeller Strafle), 10 (Hauptstralle), 74/4 (Hofle), 75/1,
76, 76/1, 78, 2620, 2620/1, 2606, 2641, 2605, 2643, 2642, 35/4, 2613/1, 39/19, 39/32, 39/33,
39/34, 39/36 und 39/3. Die Flurstiicke Nr. 50, 49, 49/1, 47, 2600, 2603, 2604, 2607, 2608,
2609, 2610, 2611/1, 2611, 2613 (Weg), 2615, 2614, 2616, 2617, 2619 (Weg), 39/1, 2602/3,
2602, 2602/2, 2602/1, 14/5, 197/4, 74/5, 213, 74, 74/4, 10/9, 74/2, 74/1, 79, 80, 82, 82/1, 74/3,
73, 82/1, 89, 87, 82, 84, 84/1, 82/2, 74/3, 72/1, 91/1 (Hirtengéassle), 71, 2612, 69, 68, 68/1,
68/2, 67, 66, 59, 56, 55, 52 und 52/1 befindet sich innerhalb und die Flurstiicke Nr. 2606, 2605,
39/19 und 74/4 (Hofle) teilweise innerhalb und teilweise aullerhalb des Geltungsbereichs.

3/12
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Begriindung vom 18.03.2026 -ENTWURF-

4. Raumplanung und vorbereitende Bauleitplanung

+ | /4
g 1: Auszug Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg

e BT

Die uberértliche Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung erfolgt auf Ebene des
Regionalplans, der die raumordnerischen Ziele und Grundsétze fiir die Entwicklung der Region
festlegt. Die Festlegungen sind hierbei nicht parzellenscharf. Die Gemeinde Hattenhofen ist in
der Raumkategorie als Randzone um die Verdichtungsraume kategorisiert und als Gemeinde
beschrankt auf Eigenentwicklung festgelegt.

Im Regionalplan ist der Planbereich im Norden und Teile im Siidosten als Siedlungsflache fur
Wohnen und Mischgebiet zugeordnet. Im Siiden ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Fla-
che sowie Flache fiir Naturschutz und Landschaftspflege (VBG) PS 3.2.1 (G) ausgewiesen.
Entlang des Graubachs wird zudem ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Die Auswei-
sungen im Bebauungsplan entsprechen somit den regionalplanerischen Vorgaben.

Bundesraumordnungsplan Hochwasser

Gemalf des Ziels 1.1.1 sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen einschlieBlich
der Siedlungsentwickiung die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfligbaren Daten zu priifen, dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen AusmafB auch die Was-
sertiefe und die Flielgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von
Hochwasserrisken einzubeziehen.
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Begriindung vom 18.03.2026 -ENTWURF-

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-
sche Gewasser, durch Starkregen (...) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Manah-
men einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaRigabe der bei &ffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten vorausschauend zu prifen.

Abbildung 3: Uberflutungsﬂachen geman LUBW

Fir die Gemeinde Hattenhofen gelten rechtskraftige Hochwassergefahrenkarten. Das Plange-
biet ist von 10-, 50-, 100-jahrigen sowie von extremen Uberflutungsereignissen betroffen. Die
Betroffenheit konzentriert sich hierbei gemaR dem Daten- und Kartendienst der LUBW Uber-
wiegend auf den Bereich der Fléache fir die Landwirtschaft. Uberbaute Wohn- oder Mischfl&-
chen sind geman der Datenabfrage kaum betroffen. Die Uberflutungstiefen reichen von 0,2m
bis 0,6m.Die Uberflutungsflichen wurden in den zeichnerischen Teil zur Information nachricht-
lich Gibernommen. Dariiber hinaus wird auf § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes im Textteil des
Bebauungsplans verwiesen.

Weiterhin wurde das Uberschwemmungsgebiet USG Butzbach im Plangebiet festgesetzt. Die-
ses wurde ebenfalls nachrichtlich im zeichnerischen Teil Gbernommen.

Zu Starkregenereignissen liegen fiir die Gemeinde keine Daten (z.B. in Form von Starkregen-
karten) vor. Fiir folgende Informationen wird daher der digitale Klimaatlas der Region Stuttgart
(Abrufdatum 29 10.2025) herangezogen.
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Abbildung 4: Starkregen Uberflutungstiefen au- Abblldung 5: Starkregen Uberflutungstiefen bei

Rergewdhnliches Ereignis fortschreitendem Klimawandel
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Begriindung vom 18.03.2026 -ENTWURF-

Wie in den obenstehenden Abbildungen 4 und 5 ersichtlich, ist (iberwiegend der siidliche Teil
des Plangebiets, der als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist, von Starkregen betroffen.
Die Uberflutungstiefen reichen hierbei von 0,10 bis 1,00m (im ostlichen Teil des Plangebiets).
Infolge zunehmender Starkregenereignisse kommt es immer haufiger zu kurzfristigen, hohen
Oberflachenabflissen. Diese kurzfristigen Wasseransammiungen kénnen sich auf tieferlie-
gende Bereiche wie Eingadnge konzentrieren und dort zu Wassereinbriichen und Gebaude-
schaden fiihren.

Aus diesem Grund wurden Hinweise zu hochwasser- und starkregenangepasstem Bauen in
den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Auch wurden die Bezugshéhen liber dem
bestehenden Gelédnde definiert, sodass eine hochwasserangepasste Bauweise prinzipiell
moglich ist.
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Abbildung 6: Starkregen FlieRgeschwindigkei- Abbildung 7: Starkregen FlieBgeschwindigkeiten bei
ten aullergewshnliches Ereignis fortschreitendem Klimawandel

Die Abbildungen 6 und 7 zeigen die FlieRgeschwindigkeiten bei fortschreitendem Klimawan-
del. Diese bewegen sich im (berwiegenden Bereich des Plangebiets von 0,2 bis 0,5m/s (gelb)
bzw. 0,5 bis 2,0m/s (orange) und kleinrdumig tber 2,0 m/s (rot).

4.2 Flachennutzungsplan

\

Abbildung 8: Asschnitt FNP des Gem'eindeverwaltungsverbands Raum Bad Boll
Die Entscheidung uber die kiinftige Flacheninanspruchnahme fillt in der Regel bei der Auf-
stellung des Flachennutzungsplans, der die beabsichtigte Bodennutzung fir das gesamte Ge-
meindegebiet darstelit. Die Ausweisungen sind hierbei nicht parzellenscharf.
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Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Raum Bad
Boll ist der nordliche Bereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache ausgewiesen. Darlber
hinaus sind im Bereich der Kirche und des Rathauses Flachen fiir Gemeinbedarf ausgewie-
sen. Westlich im Geltungsbereich befindet sich eine Mischbauflache. Die sudliche Flache des
Geltungsbereichs ist als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Zudem befindet sich im std-
lichen Teil des Geltungsbereichs eine Flache fiir Uberschwemmungsgebiete gemaf § 77 ff.
WG. Vereinzelte Teilbereiche des Bebauungsplans stimmen nicht mit den Ausweisungen im
Flachennutzungsplan tberein.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB besteht kein Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan, dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4.3 Sonstige baurechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet bestanden zunéchst Rechtsverhaltnisse durch den Bebauungsplan ,Graubach-
tal / Ortsmitte*, der 2002 genehmigt wurde. Im Jahr 2009 wurde der Bebauungsplan ,Grau-
bachtal / Ortsmitte, 2. Anderung" rechtskraftig.

Seit Inkrafttreten des Plans haben sich die baulichen und gesellschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sowie die Wohnanspriiche der Bevdlkerung deutlich verandert.

Die Anderungen betreffen unter anderem die Anpassung von Baugrenzen zur Bestandssiche-
rung sowie zur Errichtung von Balkonen und Terrassen zur Verbesserung der Wohnqualitat,
die Anpassung der Trauf- und Firsthohen an eine zeitgemaRe Bauweise, die Zulassung meh-
rerer Wohneinheiten je Gebédude zur Schaffung zusétzlichen Wohnraums sowie die Gestal-
tung und Hohe von Einfriedungen entlang &ffentlicher Fléachen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Graubachtal — Ortsmitte” sollen somit die Festset-
zungen an die aktuellen Bedirfnisse der Einwohner, an zeitgemae Bauformen sowie an die
Erfordernisse einer nachhaltigen Innenentwicklung angepasst werden, ohne den charakteris-
tischen Ortsbildbezug des Gebietes zu verlieren.

el

Abblldung 9 Bebauungsplan Graubacf'l rtsmitte 2 Anderung von 02
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5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsétzlich kommt die Gemeinde Hattenhofen mit der Aufstellung des Bebauungsplans der
planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleitpléne eine
nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen haben, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die natlirlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln. Der Bebauungsplan enthalt geman § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir eine stadtebauliche Ordnung.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Graubachtal — Ortsmitte* verfolgt die Gemeinde
Hattenhofen das Ziel, das bestehende Wohn-/Mischgebiet zeitgemaR weiterzuentwickeln und
an die aktuellen stédtebaulichen, funktionalen und gestalterischen Anforderungen anzupas-
sen.

Die bestehenden Festsetzungen aus dem Jahr 2002 bzw. 2009 haben sich in mehreren Punk-
ten als nicht mehr ausreichend anpassungsfahig erwiesen.

Durch die nun vorgesehene Planénderung sollen klare und einheitliche Regelungen geschaf-
fen werden, die den Bewohnerinnen und Bewohnern zeitgeméRes und flexibles Bauen ermég-
lichen, gleichzeitig aber das Ortsbild, die stadtebauliche Ordnung und Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit sichern.

Insbesondere soll:

e der Bestand wohnvertraglich weiterentwickelt und eine Verbesserung der Wohnqualitét
erreicht werden,

e durch die Anpassung der Trauf- und Firsthhen ein zeitgemaRes und energetisch op-
timiertes Bauen ermdglicht werden,

e durch die Zulassung zuséatzlicher Wohneinheiten der Wohnraumbedarf innerhalb des
Siedlungsbestands gedeckt werden,

e und durch die Anpassung der Einfriedungsregelungen ein gestalterisch harmonisches
Ortsbild gesichert werden.

Zudem tragt die 3. Anderung zur Innenentwicklung und fldchensparenden Siedlungsstruktur
bei (§ 1a Abs. 2 BauGB). Durch die Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Baugebiets
werden neue Flacheninanspruchnahmen im AuRenbereich vermieden und die vorhandene Inf-
rastruktur effizient genutzt.

Im Rahmen der Plananderung hat die Gemeinde die privaten Interessen der Grundstiicksei-
gentimer (z. B. an Modernisierung, Erweiterung und besserer Nutzbarkeit der Grundstiicke)
gegenuber den offentlichen Belangen (z. B. Ortsbild, Nachbarschaftsvertraglichkeit, stadte-
bauliche Ordnung, Umweltbelange) sorgfaltig abgewogen.

Die vorgesehenen Anderungen stellen einen ausgewogenen Kompromiss dar, der einerseits
mehr Flexibilitat und Anpassungsfahigkeit fiir die Eigentiimer erméglicht, andererseits jedoch
die stadtebauliche Struktur und Gestaltqualitét des Gebiets bewahrt. Durch die planungsrecht-
liche Steuerung wird sichergestellt, dass die bauliche Entwickiung auch kiinftig geordnete,
ortsbildvertragliche Strukturen aufweist und die nachbarschaftlichen Interessen gewahrt blei-
ben.
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6. Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Bebauung - planungsrechtliche Festsetzungen

Die kiinftige Nutzung des Gebiets wird (iberwiegend entsprechend seiner aktuellen Auswei-
sungen iibernommen. Mit der Festsetzung eines Besonderen Wohngebiets (WB) gemal § 4a
BauNVO soll im Plangebiet eine funktionsgemischte, aber primar wohnorientierte Gebietsnut-
zung ermdglicht werden. Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, gleichzeitig jedoch
sonstige gewerbliche Nutzungen und dienstleistungsorientierte Betriebe zulassen, die das
Wohnen ergénzen und beleben. Um eine klare stadtebauliche Zielrichtung und eine vertragli-
che Gebietsstruktur zu sichern, werden die Ausnahmen nach § 4a Abs. 3 BauNVO im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen.

Um eine Durchmischung im Ortskern weiterhin zu erzielen sind Wohngebaude, Geschéfts-
und Blrogeb&ude, Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Um die Eigenart der nédheren Umge-
bung zu sichern, sind Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auerhalb der in
Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets, Einzelhandelsbetriebe (Ausnahme Handwerker-
privileg), Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des §4a Abs. 3
Nr. 2 in Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Mit der Zulassung von Einzelhandelsbetrieben, die in einem funktionalen Zusammenhang mit
einem im Geltungsbereich anséssigen Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb
stehen, soll die wirtschaftliche Stabilitdt und Funktionsfahigkeit des Gebiets gestarkt werden,
ohne den Charakter des Gebiets zu verandern oder negative Auswirkungen auf die ortliche
Versorgungsstruktur zu erzeugen.

Das Rathaus sowie die evangelische Pfarrkirche werden gemag ihrer tatséchlichen Nutzung
als Flachen fir den Gemeinbedarf gesichert.

Um die charakteristische Griinzésur zu erhalten und die derzeitige Nutzung zu sichern, wird
wie bereits 2002 bzw. 2009 eine Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt. Zudem kann somit
sichergestelit werden, dass die Uberflutungsflachen nicht mit Wohngebauden bebaut werden.

Die Festsetzung der Anzahl der maximalen Wohneinheiten soll eine angemessene Verdich-
tung im Innenbereich ermdglichen.

Zur Gewabhrleistung einer effizienten Flachennutzung wird die Grundflachenzahl mit 0,6 fest-
gelegt. Dies entspricht den Orientierungswerten gemaR § 17 BauNVO. Gleichzeitig soll die
Festsetzung jedoch eine zu hohe Versiegelung mit Hauptgebduden abwenden. Um das Ge-
baude Hofle 6 sowie das Rathaus planungsrechtlich in inrem Bestand zu sichern, wurde hier
eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt, was den Festsetzungen von 2009 gleichkommt.

Die maximalen Gebaudehéhen werden durch die im Plan festgelegten First- und Wandhdhen
bestimmt, die an heutige Bauweisen und energetische Anforderungen angepasst wurden.
Auch werden somit die fiir das Gebiet typische steile Dachneigungen ermaglicht. Der untere
Bezugspunkt wird gemessen 50cm iber dem hochsten bestehenden Geldndepunkt am Haus-
grund, um eine hochwasserangepasste Bauweise zuzulassen.

Im Plangebiet handelt es sich um eine historisch gewachsene, unregelmaBige, teils mischty-
pische Bebauung, die stellenweise weder eindeutig offen noch geschlossen ist. Die offene
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Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) verlangt seitliche Abstéande zu den Nachbargebauden, die
geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO) dagegen durchgehende Baukdrper ohne seit-
liche Absténde. Das ,Dazwischen” — also ein Bereich, in dem einzelne Geb&ude grenzstéandig,
andere freistehend oder versetzt stehen — wird durch keine dieser Regelungen vollstéandig
abgedeckt. Solche Bereiche sind typisch fiir dorflich gepragte Ortslagen mit Hofstrukturen,
Scheunen, Nebengebauden oder Anbauten, wo die Geb&audestellung funktional und historisch
bedingt ist — nicht schematisch. Aus den genannten Griinden wird auf eine Festsetzung der
Bauweise verzichtet. Die Bauweise ergibt sich aus der Eigenart der naheren Umgebung.

Um bestehende Strukturen zu sichern, Grenzbauten zu ermdglichen und den Bauherren ein
gewisses Mall an Gestaltungsfreiraum einrdumen, sind Garagen sowie Tiefgaragen, (iber-
dachte Stellplatze und offene Stellplatze sowie Nebenanlagen innerhalb der Baugrenzen so-
wie innerhalb der Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

Zur Steuerung der baulichen Dichte und zur Wahrung des Gebietscharakters wird im Bebau-
ungsplan die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude auf maximal fiinf festgesetzt.
Dartber hinaus sind pro Doppelhaushélfte 2 Wohneinheiten, pro Doppelhaus 4 Wohneinhei-
ten und pro Reihen- bzw. Kettenhaus 2 Wohneinheiten zulassig.

Diese Regelung dient dazu, ein angemessenes Mafl an Nachverdichtung zu erméglichen,
gleichzeitig jedoch eine Uberfrachtung des Gebiets mit zu intensiver Nutzung zu verhindern.
Die Begrenzung der Wohneinheiten steht im Einklang mit den stédtebaulichen Zielsetzungen
der Gemeinde, eine nachhaltige Innenentwicklung zu férdern, ohne die Gebietsvertraglichkeit
und Wohnqualitat zu beeintrachtigen.

Offentliche Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung ,Mischver-
kehrsflache" festgelegt, um eine angemessene ErschlieBung und Anbindung des Gebiets si-
cherzustellen. Weiterhin werden 6ffentliche Gehwegeflachen festgelegt, die der fuBBlaufigen
Andienung des Gebiets aber auch der ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen dienen.

Die festgesetzte Wasserflache dient dem Erhalt und der Sicherung des bestehenden Grau-
bachs.

Die ausgewiesene Fléache fir die Landwirtschaft dient der landwirtschaftlichen Nutzung und
stellt gleichzeitig den gewiinschten Griincharakter sicher.

Entlang des Graubachs wird ein gewéasserbegleitender Griinstreifen festgesetzt. In Verbin-
dung mit der flachenhaften Pflanzbindung wird der Erhalt und die Funktion der Geholzstruktu-
ren gewabhrleistet.

Weiterhin wird ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde fiir Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte zur Sicherung der Erschliefung der angrenzenden
Flurstiicke festgesetzt.

6.2 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets ist Uber bestehenden Verkehrsanlagen gesichert. Zuséatzliche
Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.
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6.3 Natur- und Artenschutz

Konkrete Vorhaben sind im Gebiet noch nicht geplant. Um Verbotstatbestéande zu vermeiden,
wurden entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung in den Textteil des Be-
bauungsplans (ibernommen. So diirfen Baufeldfreimachungen nur auBerhalb der Brutzeit er-
folgen und es sind entsprechende Untersuchungen zu Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von
Fledermausen vor Umnutzung oder Abbruch von Gebauden durchzufihren. Der Untersu-
chungsumfang ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Regelungen zum Rodungszeitraum wurden in den Hinweisen des Textteils Gbernommen, da
diese gemal Rechtsprechung bereits gelten.

7 Gestalterische Festsetzungen - ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der &rtlichen Bauvorschriften werden Regelungen zur Dachform, Dachdeckung
und Dachneigung getroffen. So sind fiir Hauptgebaude weiterhin Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 30° bis 50° zulassig, um das dorflich gepragte Erscheinungsbild zu wahren und
die Baukoérper in die vorhandene Umgebung einzupassen.

Zuséatzlich werden die Bauvorschriften durch gestalterische Vorgaben zur Materialwahl und
farblichen Gestaltung der von auflen sichtbaren Gebaudeelemente erganzt. Weiterhin werden
Regelungen fiir die Gestaltung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten getroffen, um ein
einheitliches Bild zu erzeugen und gleichzeitig eine optimale Nutzung der Obergeschosse im
Sinne einer Nachverdichtung im Innenbereich zu ermdéglichen.

Flachen fiir Stellplatze, Zufahrten, private ErschlieBungswege sind mit wasserdurchlassigen
Belagsarten herzustellen, um einen positiven Beitrag zum Wasserhaushalt zu leisten.

Die Vorschriften zu Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen erméglichen ein gewisses Mal}
an Privatsphéare und vermeiden gleichzeitig die Abschottung der Grundstiicke.
Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,0m vom bestehenden Gelande zulassig.
Die Regelung ermdglicht den Bauherren einen gewissen Spielraum bei der Gestaltung ihrer
Grundstticke.

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen, um die ErschlieBungsstrallen moglichst von
ruhendem Verkehr freizuhalten und den Verkehrsfluss zu beglinstigen.

Regelungen fiir Werbeanlagen dienen vorrangig dem Schutz der Verkehrssicherheit und zie-
len darauf ab, mdgliche Beeintrachtigungen fur Verkehrsteilnehmer zu minimieren. Gleichzei-
tig soll eine Uberfrachtung des Gebiets mit Werbeanlagen vermieden und somit der dérfliche
Charakter erhalten werden.

8. Bodenschutz

GemaR § 1a Abs.2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bau-
liche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal’ zu begrenzen. Die-
sem Grundsatz wird durch den Bebauungsplan nachgekommen.

Der Bebauungsplan unterliegt nach § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB nicht der Pflicht, eine Umwelt-
priifung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchzufihren. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten zu erwartende Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Demzufolge liegt kein Umweltbericht oder eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung vor.
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8.1 Beschreibung der Bodenverhaltnisse

Gemaf den Daten des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg
(LGRB) ist das Plangebiet als Siedlungsbereich definiert. (Quelle: Kartendienst des LGRB,
Abrufdatum 20.08.2024).

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der geologischen GroReinheit ,Obtusustone”, juOT
des Schwarzen Juras. Uberdeckt werden die Gesteine von Verwitterungslehmen sowie im
Talbereich von quartdren Schwemmsedimenten. Im Untersuchungsgebiet finden sich die Bo-
denarten Pelosol und Breunerde-Pelosol aus tonreicher Unterjura-FlieBerde. Die Bodenfunk-
tionen innerhalb des Untersuchungsgebiets haben keine hohe oder sehr hohe Bedeutung als
Standort fiir naturnahe Vegetation, eine mittlere Bodenfruchtbarkeit sowie eine geringe Be-
deutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. Die Bedeutung als Filter und Puffer fur
Schadstoffe ist sehr hoch. Im Talbereich um das Gewéasser werden Pseudogley-Kolluvium und
Pseudogley-Pelosol angetroffen. Hier ist die Bodenfruchtbarkeit mittel bis hoch, die Filter- und
Pufferwirkung hoch. Die Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist gering bis
mittel.

9. Flachen
Nutzungsart Flachengrofle ca. Anteil
Besonderes Wohngebiet 17.922 m? 35%
Mischgebiet 1.668 m? 3%
Flache fur Gemeinbedarf 1.714 m? 3%
Offentliche Wegeflache 1.770 m? 4%
Offentliche StraRenverkehrsflache 624 m? 1%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 2.468 m? 5%
Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung 2.374 m? 5%
Flache fur die Landwirtschaft 21.568 m? 42%
Wasserflache 797 m? 2%
Gesamt 50.905 m? 100 %
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