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A

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Das Baugebiet ,Dobelwiesen-Ahorn® entstand vor mehr als 40 Jahren. Aufgrund von Ge-
baudealter und dem noch andauernden Generationswechsel stehen Um- und Ausbau
bzw. Abbruch und Neubau an. Die heutige Bauherrengeneration hat haufig andere Vor-
stellungen an Architektur und Stadtebau.

Der bestehende Bebauungsplan ,Dobelwiesen-Ahorn“ weist eine Vielzahl von Anderun-
gen auf, welche eine Ubersicht schwierig macht. Durch diese Anderungen ist die ur-
springlich vorhandene Konsequenz des Bebauungsplans teilweise verloren. Dies flhrt zu
erschwerten Beurteilungen von Bauantréagen und Einzelféllen.

Die heutigen Anforderungen an Stédtebau und Architektur haben sich geandert. Das Ge-
bot Innenentwicklung vor AuBenentwicklung wird verstarkt eingefordert. Die Gemeinden
sind angehalten zun&chst Ihr Innenentwicklungspotenzial zu aktivieren. Dazu gehdrt auch
Nachverdichtungsmaéglichkeiten im Bestand ab zu prifen. Nachverdichtungen bestehen-
der Wohngebiete werden im Wesentlichen durch starkere Nutzung der Baugrundstlcke in
der Flache, und/oder in der H6he erreicht. Dadurch kdnnen sich in den bereits bebauten
Gebieten auch Konflikte im Nachbarschaftsverhéltnis ergeben.

Die Nachbarschaftsproblematik tritt in den Gebieten verstarkt auf, in denen Generations-
wechsel stattfinden. Die unterschiedlichen subjektiven Sichtweisen bei gleichen objektiven
Sachverhalten zeigen sich insbesondere bei Erblbergédngen von Grundstucken.

Sowohl aus praktischer als auch rechtlicher Sicht, ist eine vollstandige Uberarbeitung des
Bebauungsplanes ,Dobelwiesen-Ahorn“ erforderlich.

Ziele der Planung

Ziel der Neufassung des Bebauungsplans ist es, eine stadtebaulich geordnete Nachver-
dichtung sowie eine Verbesserung der Wohnraumverhaltnisse zu ermdglichen.
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3. Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhéltnisse

3.1 Regionalplan

Der rechtsgultige Regionalplan 2020 weist die Gemeinde Hattenhofen als Gemeinde mit
Eigenentwicklung aus. Die Raumnutzungskarte trifft fir den Planbereich keine Festlegun-
gen, die der Planung widersprechen.

Al]szug aus dem Regidnalplan 2020 (hnmaBstéinch)

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse

Bereits der bestehende Bebauungsplan ,Dobelwiesen Ahorn“ ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Das Planungsziel wird durch die Neufassung ,Dobelwiesen Ahorn
[I“ nicht verandert damit ist das Entwicklungsgebot weiterhin eingehalten.
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Flachennutzungsplan des GVV Raum Bad Boll Anderung vom 03.03.2011.
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Der bestehende Bebauungsplan ,Dobelwiesen-Ahorn®, rechtskraftig seit 25.07.1972, wur-
de viermal geéndert:

« 1. Anderung 31.05.1974 Vervollstandigung des Textteils,

« 2. Anderung 08.02.2007 Einfriedigungen,

3. Anderung 15.01.1998 Dachaufbauten,

* 4. Anderung 08.02.2007 Bepflanzung einzelne Baufensteranderungen.

Bebauungsplan ,Dobelwiesen-Ahorn®, rechtskréaftig seit 25.07.1972

4. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil von Hattenhofen und wird wie folgt begrenzt:
* Im Norden durch die offene Landschaft mit landwirtschaftlicher Nutzung,

» im Osten durch die HauffstraBe

» im Siden durch eine innerdértliche Grinflache,

* im Westen durch die Ledergasse.

Folgende Nutzungen sind vorhanden:
Wohnbebauung, Hausgarten, éffentliche Verkehrsflachen.

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 6,37 ha.
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5. Fachgesetzliche Festlegungen

Im Planbereich sind keine naturschutzfachgesetzlich festgelegten Schutzgebiete oder Bio-
tope ausgewiesen.

Sidlich des Plangebiets ist ein Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Topographische Karte l" :W

Uberschwemmungsgebiet
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1.1

1.1.1

Planinhalt

Begrindung der Festsetzungen

Vorbemerkung: Sofern einzelne Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes dem
tatséchlichen Bestand bestehender Gebaude vor Ort widersprechen gilt das Prinzip des
Bestandsschutzes.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Ausweisung von Wohnbaugrundstlicken wird in allen
Planbereichen ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Wohnen nicht stéren-
de, kleine Handwerksbetriebe und Kunsthandwerksbetriebe (z. B. Bastelladen) soweit
diese Einrichtungen keinen tbermaBigen Besucherverkehr verursachen, kénnen zugelas-
sen werden. Mit diesen Einrichtungen lassen sich idealerweise berufliche Téatigkeiten mit
Erziehungsaufgaben im eigenen Haus verbinden.

Um das Wohnen im Baugebiet und der angrenzenden Bebauung nicht unnétig zu stéren
sind Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr.1-5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl und der maxi-
malen Gebaudehdhe wird die duBere Gebaudehlle der kiinftigen Gebaude definiert.

Gebéaudetypen:
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Bezugshdhe Bezugshdhe

11,00 11,00 11,00

Schemazeichnungen unmafstablich

2,80 030

9.4 bis 10,80

2,80
8,80

7.30 bis 8.80

620

2,80

Grundflachenzahl (GRZ):

Die Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht der Obergrenze der BauNVO und folgt
der bestehenden Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse (Z):

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Bestandsbebauung.
Zuséatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann bei Flachdachern durch ein Staffel-
dachgeschoss als oberstes Geschoss errichtet werden, soweit es 60% der Grundflache
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des darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreitet und damit auch nicht zum Vollge-
schoss werden kann. Die maximale Gebaudehéhe wird im zeichnerischen Teil durch den
Einschrieb der Oberkante (OK) festgesetzt. Durch das Einrlicken des Staffeldachge-
schosses an mindestens zwei Seiten um mindestens 1,0 m soll eine vertragliche Héhen-
gestaltung gegeniber dem 6ffentlichen Raum und den privaten Nachbargrundstiicken er-
reicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht sollten die eingerlickten Seiten auch gegentiber-
liegend erstellt werden. Auf eine entsprechende Festsetzung wird jedoch verzichtet, da
eine Umsetzung durch die Bestandsituation nicht in allen Féllen zu realisieren ist.

Im Bereich WAR ist das StraBenseitige Erscheinungsbild 1-geschossig. Auf Grund der na-
tarlichen Hangneigung entsteht ein teilweise freigestelltes zusatzliches Gartengeschoss.
Zur Sicherung der Sonderbauform des bereits realisierten Konzeptes im WA 4 wird dort
ein zusatzliches Staffeldachgeschoss nicht zugelassen.

Gebaudehdhen:

Um die Ausbaumdéglichkeit der Dachgeschosse zu optimieren wurden die Dachneigun-
gen, Trauf- und Firsthéhen erhéht.

Die Traufhéhe von Satteldachern kann auf 1/3 der Gebaudelange Uberschritten werden.
Dadurch werden bewusst z.B. erhéhte Winkelbauten oder Zwerchgiebel ermdglicht, diese
treten jedoch aufgrund der Langenbeschrankung bewusst untergeordnet in Erscheinung.
Die Firsthéhe muss in jedem Fall eingehalten werden. Fir Winkelbauten oder Zwerchgie-
bel ist die zulassige Dachform und Dachneigung des Hauptdaches zu beachten und ein
Abstand zwischen Hauptfirst und Nebenfirst von 0,60 m einzuhalten. Aus gestalterischer
Sicht ware die Beibehaltung der Dachform mdéglicherweise auch der Dachneigung des
Hauptdaches auch fir den Zwerchgiebel winschenswert. Dies verhindert allerdings mo-
derne Bauformen. Aus diesem Grund wird auf eine weitergehende Festsetzung verzichtet.

Bezugshdhe:

Als unterer Bezugspunkt fir die Gebadudehdhen wird eine Bezugshéhe festgesetzt. Die
Bezugshdhe wird an der ErdgeschossfuBbodenhdhe der bestehenden Gebaude orientiert.
Bei bisher nicht bebauten Grundstiicken ist im Zeichnerischen Teil eine Bezugshdhe in
Meter Gber NN eingetragen.

Die Erdgeschossfu3bodenhdhe von Neubauten muss nicht identisch mit der Bezugshéhe
sein. Dadurch wird eine maximale Flexibilitdt innerhalb der festgesetzten Gebaudehiille
erreicht. Die mdgliche Bebauung mit den festgesetzten Gebaudehéhen ist nachfolgend
beispielhaft in einem Schemaschnitt dargestellt:

&
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N o IS o R ——
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Der Schemaschnltt im MaBstab 1:1000 ist als Anhang dleser Begrundung belgefugt
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1.1.3

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf Grund der festgestellten Logikbriiche im Bebauungsplan ,Dobelwiesen Ahorn*, zwi-
schen Baugrenze, Firstrichtung und bestehender Bebauung erfolgte im Ubergang vom
Vorentwurf zum Entwurf eine vertiefende Betrachtung. Die Baugrenzen bleiben in ihren
Grundzlgen bestehen. Im WA 1 westlich des BoBlerweges sowie im Bereich Rechberg-
weg 4 und Stuifenweg 3 wurden die Baugrenzen an die umliegende Struktur angepasst.
Im Bereich WA 3 wurden die kleinteiligen Baufenster in ein groBes Baufenster mit ca. 30
m Tiefe integriert. Damit ist gewahrleistet, dass die Senke von Bebauung freigehalten wird
Die groBzugigen Baugrenzen ermdglichen eine flexible Bebauung.

Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen auBerhalb der Gberbaubaren Flachen nur mit
einem Mindestabstand von 5,50m zur ErschlieBungsstraBBe zugelassen werden. Damit
wird die optische Erweiterung des o6ffentlichen Raumes entlang der StraBen angestrebt.
Vor diesem Hintergrund ist auch der Mindestabstand von 0,50m zu sonstigen &ffentlichen
Flachen durch parallelstehende Garagen und Carports festgesetzt. Uber die Zulassung
von Garagen und Carports auBBerhalb der Baugrenzen entscheidet gemaBR §23 Abs.5
BauNVO jedoch weiterhin die Baurechtsbehérde. Eine generelle Zuldssigkeit kann aus
dieser Festsetzung also nicht abgeleitet werden.

Offene Stellplatze kénnen nur im direkten Anschluss an die Verkehrsflachen zugelassen
werden. Damit sollen rickwartige Gartenbereiche zum ungestérten Aufenthalt fir die
kinftigen Bewohner freigehalten werden. Bei den lediglich durch Stichwege erschlosse-
nen Baugrundstlicken ist diese Festsetzung sinngemal umzusetzen. Offene Stellplatze
sollen in nachst méglicher Nahe zu den Stichwegen vorgesehen werden.

Um den bestehenden Bedurfnissen der Iandlichen Situation Rechnung zu tragen werden
Nebenanlagen in Form von Geb&uden auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
von 25 m3, unter Zurlickstellung von Vorbehalten des Planers, zugelassen.

Um unndtige Versiegelungen zu vermeiden, dirfen von der nicht durch Gebaude Uber-
bauten Grundstucksflache 60% nicht befestigt oder mit einer versiegelten Oberflache ver-
sehen werden. Damit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert werden.

Bauweise und Zahl der Wohnungen

Die offene Bauweise unterstreicht die gewollt lockere Bebauung im WA1 und WA3. Mit
der abweichenden Bauweise a1 im WA4 wird der bestehende Grenzbebauung Rechnung
getragen. Somit kann an die westliche Grenze angebaut werden und auf der Ostseite mit
der Garage inklusive des darlberliegenden Geschosses mit einer Tiefe von maximal
6,00m bis auf 1,00m Zuganglichkeit des rlickwertigen Bereiches zur Gartenbewirtschaf-
tung und Feuerwehr Abstand zur 6stlichen Grenze herangebaut werden. Diese Léngen-
beschrankung gilt auch fir Garagen ohne darlUberliegende Geschosse. Der notwendige
Brandschutz muss dadurch gewahrleistet sein. Auf den §2 Abs. 2 der Allgemeine Ausfiih-
rungsverordnung (LBOAVO) wird verwiesen.

Im Bereich WA2 wird mit der abweichende Bauweise a2 die Langenbeschrankung von
50,0m gemdaR BauNVO auf 32,0m reduziert. AuBerdem werden Hausgruppen auf max. 5
Hausteile festgelegt. Damit werden z.B. vier Einheiten mit je 8,00m oder finf Einheiten mit
je 6,00m Breite in Reihe mdglich.

In den Bereichen WA1 und WAS sind nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig. Im Bereich
WA4 sind aufgrund der Besonderheit der Bestandsbebauung nur Einzelhauser zulassig.
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Im Bereich WA2 sind, da nicht anders festgesetzt, Einzelhduser, Doppelhduser und
Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig.

Zur Begrenzung der Dichte wird die Zahl der Wohnungen pro Geb&ude beschrankt.

Bei zwei Vollgeschossen sind 2 Wohnungen sowie ausnahmsweise eine Einliegerwoh-
nung zuldssig. Bei einem Vollgeschoss ist 1 Wohnung sowie ausnahmsweise eine Einlie-
gerwohnung zuléssig. Die Zulassung einer Einliegerwohnung ist an die flachenmaBig, un-
tergeordnete Bedeutung gegenlber der Hauptwohnung und an den funktionellen Zusam-
menhang geknipft. Die Einliegerwohnung kann z.B. vor dem Hintergrund des generatio-
nentbergreifenden Wohnens (Nutzung durch Familienangehdrige) oder der Mdglichkeit
zur Unterbringung von Pflegekraften zur Pflege alterer Bewohner in der Hauptwohnung
zugelassen werden. Im WA4 sind aufgrund der besonderen Bauform als 3-geschossige
Terrassenhauser weiterhin uneingeschréankt drei Wohneinheiten zugelassen.

EBENE III

EBENE Il |1
ET |

EBENE 1

Das genehmigte Baugesuch (1972) zeigt drei Wohnungen, hier Schnitt durchs Geb&ude

Zur Nachverdichtung kénnen bei freistehenden Einzelhdusern ausnahmsweise bis zu 5
Wohnungen zugelassen werden. Als Bedingung fir die Ausnahme sind jedoch mind. 2
Stellplatze pro Wohnung auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Stellung_baulicher Anlagen

Die Firstrichtung fiir Satteldachgebaude folgt der Topografie und den ErschlieBungsele-
menten. Durch die Ausrichtung der Gebaude nach Sid-Sid-Ost ist eine gute Solarnut-
zung sowohl passiv als auch aktiv mit thermischer Solarthermie oder Photovoltaik még-
lich.

Grinordnung

Die Pflanzbindungen entlang der Verkehrsflachen sichert den vorhandenen Baumbestand
entlang der DobelstraBe und stellt ein Mindestmaf an StraBenraumgestaltung dar.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind bereits vollstdndig hergestellt und werden unverbindlich mit dar-
gestellt. Der urspringliche Bebauungsplan hat offensichtlich Korridore im bestehenden
Bebauungsplan freigehalten um Erweiterungsmdéglichkeiten im nérdlichen Anschluss zu
ermdglichen. GemaB dem Grundsatz, dass die Verkehrsflachen durch die Neufassung
des Bebauungsplanes nicht verandert werden bleiben diese bestehen.

Flachen fir Leitungsrecht

Es liegen Abwasserleitungen (LR1) und unterirdische Fiihrungen der Regenwasserablei-
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1.2

tung (LR2) im Plangebiet. Die tangierten privaten Grundstlcke sind daher zugunsten des
Betreibers der unterirdisch geflhrten Leitung mit einem Leitungsrecht (LR) zu belasten.

Im Ubrigen ist die Zuganglichkeit zu LR 1 durch die Freihaltung der Senke von jeglicher
Bebauung gewahrleistet.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung bei Satteldachern

Entsprechend der typischen Dachlandschaft und in Anlehnung an die Umgebungsbebau-
ung sind im gesamten Planbereich Satteldacher zugelassen. Die Dachneigung wird im
Gegensatz der bisherigen geringeren Festsetzungen auf 30-40 Grad festgelegt. Mit dieser
Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass auch noch im DG in Verbindung mit mégli-
chen Dachaufbauten eine optimale Wohnnutzung erfolgen kann.

Die Abstandsfestsetzungen zu Dachgauben und Dacheinschnitten orientieren sich an den
Festsetzungen vorhandener benachbarter Bebauungsplane in Hattenhofen. Mit den Ab-
standsfestsetzungen soll erreicht werden, dass das Hauptdach auch als solches wahrge-
nommen wird. Dachgauben und Dacheinschnitte sollen ringsum von Dachflache einge-
schlossen werden, aber dennoch eine ausreichende Nutzung des Dachgeschosses im
Fall von Dachaufbauten ermdglichen. Die Héhenbeschréankung von Dachgauben, auf Ge-
simsoberkante bezogen, wird die Uberwiegende Mehrzahl der Gaubenformen, zumindest
bei sinngemaBer Anwendung abdecken. Soweit im Einzelfall dies nicht mdglich ist (z.B.
Rundgauben), ist flr diese Félle die H6henbeschréankung von 1,40 m bezogen auf die
Gaubendachhaut anzuwenden. Eine generelle Festsetzung von oberen Dachhautbezi-
gen erfolgt nicht, da sonst eine Vielzahl unterschiedlicher Maf3e fir die verschiedenen
Gaubenformen festgesetzt werden missten. Die Festsetzung der zuldssigen Dachnei-
gung findet fir Dachaufbauten keine Anwendung, da diese nicht fur alle Gaubenarten an-
gewendet werden kann.

Beispiele flr Dachaufbauten:

mind. 1,0m mind. 1,3m 6&‘"“
— — &2
TTTTTTTTTTTTT] T1TT TTTTTT TTTTTTT
©
(LTI £ ] o8
- T 71 | (o’\‘\,(\
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60% 20% 20% 20%

Gesamtlange der Dachaufbauten max. 60% der Gebaudelange

Dachaufbauten als Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikelemente sind aus Grinden der
Nachhaltigkeit erwlinscht und zugelassen. Diese sollen aus gestalterischer Sicht dieselbe
Neigung wie das Hauptdach aufweisen. Eine Aufstdnderung von Solaranlagen auf Sattel-
dachern ist somit nicht zuldssig. Diese Einschrankung wére aus gestalterischer Sicht auch
fir solche Anlagen auf Flachdachgaragen winschenswert. Um die Bauherren bezlglich
der Nutzung von Sonnenenergie nicht einzuschranken wird jedoch auf eine entsprechen-
de Festsetzung verzichtet.
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Dachgestaltung bei Flachdachern:

Um modernen Anforderungen gerecht zu werden sind fir Gebaude neben Satteldachern
auch Flachdécher zugelassen. Gestalterische Bedenken bezlglich der Durchmischung
von Satteldach- und Flachdachgebauden werden hierbei zurlickgestellt. Flachdécher sind
aus Griinden der Nachhaltigkeit extensiv zu begrinen.

Durch den Ausschluss von Dachaufbauten und die festgesetzte Dachbegriinung bei
Flachdachern wird keine ungerechtfertigte Benachteiligung gegentiber Satteldachgebau-
den gesehen, da Bauherren die Wahimdglichkeit zwischen den beiden zulassigen Dach-
formen haben.

Einfriedigungen und Gestaltung von Freifldchen

Durch die Abstandfestsetzungen von Einfriedigungen aller Art zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen wird der 6ffentliche, beengte StraBenraum optisch erweitert und ein ausrei-
chendes Lichtraumprofil angestrebt. Im Ergebnis wird eine Verzahnung zwischen 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen und den privaten Grundstiicksflachen angestrebt. Aus diesem
Grund wird die H6he der Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen begrenzt.
Um starke Geléandespringe zu vermeiden und Erdbewegungen zu minimieren werden die
Hbéhe von Mauern sowie Aufschittungen und Abgrabungen begrenzt. Bei Gelandesprin-
gen zur Nachbargrenze, welche durch Mauern bis 50 cm nicht abgefangen werden kén-
nen, ist das Geldnde durch Abbdschung zuséatzlich anzugleichen. Nur im Bereich von Ga-
ragenzufahrten sind Stitzmauern entlang der Nachbargrenze bis 1,5 m zulassig. Da He-
cken nicht nur in die H6he, sondern auch in die Breite wachsen ist bei der Anpflanzung
ein Abstand einzuhalten der auch zu einem spateren Zeitpunkt den Rickschnitt auf 50cm
zur 6ffentlichen Verkehrsflache erméglicht.

Stellplatzverpflichtung

Nach der am 1.1.1996 in Kraft getretenen Landesbauordnung ist bei der Errichtung von
Gebauden mit Wohnungen fir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz herzustellen (§37
Abs.1 Satz 1 LBO 1996). Soweit Griinde des Verkehrs oder stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen, kbnnen Gemeinden fir das Gemeindegebiet oder flr genau abgegrenzte
Teile des Gemeindegebiets bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen
auf bis zu zwei Stellplatze erhéht wird (§74 Abs.2 Nr.2 LBO 1996). Dem Bauherrn dage-
gen bleibt es unbenommen weitere Stellplatze zu errichten. Die gesetzliche Regelung ist
auch keine Verpflichtung an die Gemeinde im o6ffentlichen Verkehrsraum Stellplatze zu
schaffen.

Die Verpflichtung zur Herstellung von privaten Stellplatzen wird erhéht von einem Stell-
platz auf 1,5 Stellplatze je Wohnung. Bei Bruchzahlen ist aufzurunden.

Diese Festlegung entspricht der lblichen Satzungsregelung bei verschiedenen anderen
Bebauungsplanverfahren der Gemeinde Hattenhofen. Damit soll erreicht werden, dass
der durch Wohnnutzung verursachte Bedarf an Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge weitgehend
auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt wird. Dies wird als sinnvoll angesehen,
da private Stellplatze mit geringerem Ausbaustandard und damit wesentlich kostenglnsti-
ger als oOffentliche Stellplatze hergestellt werden kdnnen.

Mit der vorliegenden Regelung beabsichtigt die Gemeinde Hattenhofen, den ruhenden
Verkehr auf den zur Verfigung stehenden 6ffentlichen und privaten Flachen unterzubrin-
gen. Die besondere Situation der beengten ErschlieBungsstraBe und des OPNV-
Angebotes in Hattenhofen erfordert, dass die erhéhte zu erwartende Anzahl an PKW auf
den privaten Grundstlicken untergebracht wird.
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2.

2.1

2.2

2.3

ErschlielBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die bestehenden StraBen.

Offentlicher Nahverkehr

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle ,Rathaus* an der Hauptstra-
Be ca. 300m sudlich des Plangebietes.

Ver- und Entsorgung

Entwésserung:

Gemal §45b Abs.3 Wassergesetz soll Niederschlagswasser von Grundstticken, die nach
dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewéasser be-
seitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Aufgrund der Erfahrungen im Baugebiet ,Im Langen Morgen II“ westlich des Plangebietes
wird davon ausgegangen, dass eine wirksame Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der gering durchlassigen Bdden nicht méglich ist. Eine getrennte Ableitung von
Schmutz- und Regenwasser scheidet aufgrund einer fehlenden ortsnahen Vorflut oder ei-
nes ortsnahen Regenwasserkanals aus. So verbleibt die gemeinsame Ableitung von
Schmutz- und Regenwasser in die vorhandenen Mischwasserkanale.

Zur Entlastung der Entwasserungskanéle werden entsprechend der Festsetzung in ande-
ren Bebauungsplédnen der Gemeinde Hattenhofen Retentionszisternen festgesetzt. Die er-
forderliche Zwangsentleerung der Zisternen wird ebenfalls festgesetzt, so dass auch bei
kurz aufeinander folgenden Regenereignissen eine wirksame Ruckhaltung gewahrleistet
ist. Aufgrund der Rickhaltewirkung von begriinten Dachflachen mit ausreichender Sub-
strat-Starke kann fir diese Flachen das Zisternenvolumen halbiert werden. Die Festset-
zung folgt der Empfehlung des Arbeitsblatt DWA-A 138 wonach fiir Griindacher geringere
Abflussbeiwerte angesetzt werden.

Neben der Rickhaltung des Regenwassers kann auch eine Brauchwassernutzung (z.B.
fir Gartenbewasserung oder Toilettenspilung) erfolgen und damit ein Beitrag zur nach-
haltigen Trinkwasserbewirtschaftung geleistet werden.

Versorgung:
Die Versorgung des Gebietes erfolgt Gber bestehende Leitungen und Kabel in der &ffentli-

chen Verkehrsflache.
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C

Umweltbelange

Umweltbericht

Durch die Neufassung des Bebauungsplans sind keine zusétzlichen Eingriffe zu erwarten,
durch die mit Beeintrachtigungen einzelner Naturglter Uber das bisher bereits zulassige
Maf hinaus zu rechnen ist.

Es wird davon ausgegangen, dass insbesondere aufgrund der bereits bestehenden Be-
bauung keine negativen Umweltauswirkungen entstehen.

Das Vogelschutzgebiet (VSG) ,Vorland der mittleren Schwabischen Alb® grenzt an das
Plangebiet an. Auf eine Natura — 2000 -Vorprifung kann aus hiesiger Sicht verzichtet
werden. Es ist nicht zu erwarten, dass von der Anderung/ Neufassung des Bebauungs-
plans eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des VSG aus-
geht.

Eine umweltfachliche Stellungnahme der Gruppe fiir 6kologische Gutachten (GOG) zur
Situation und Konfliktabschétzung im Hinblick auf die Bebauung am sldlichen Gebiets-
rand, liegt mit Schreiben vom 31.08.2018 vor (Anlage 1).

Es wurden die wertgebenden und relevanten Schutzgiter naher betrachtet. Besonders im
Schutzgut Klima/ Luft und Landschaftsbild/ Erholungsfunktion wurden in Bezug auf eine
mdogliche Bebauung zur Senke hin negative Auswirkungen und Konflikte festgestellt.

Eine Bebauung im Sinne der Baufenster des Bebauungsplanes von 1974, welche zu-
nachst auch in den Bebauungsplan Vorentwurf vom 06.12.2017 Gbernommen wurde, wird
fachlich  kritisch gesehen. Als Kompromiss mit den Interessenslagen der
betroffenen Grundstlckseigentiimer wird die Baugrenze aus 1974 nicht wie zunachst
fachlich angedacht um ca. 8-10 m, sondern lediglich um ca. 4 m Richtung Norden ver-
schoben.

Um die Freihaltung der Senke am stdlichen Gebietsrand zu gewéhrleisten, werden Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze sowie sonstige Gebaude mit ihren Zufahrten im WA 3 und
4 zwischen sudlicher Baugrenze und dem siidlichen Gebietsrand ausgeschlossen. Beste-
hende Anlagen haben Bestandsschutz.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbotstatbestdnde nach
§44 BNatSchG wird verwiesen.

Rodungsarbeiten sollten aus artenschutzrechtlichen Grinden auf den Zeitraum zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar beschrankt werden.

Bei Sanierungs- und Abbrucharbeiten im Plangebiet sind die Belange des besonderen Ar-
tenschutzes nach §44 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) insbesondere in Bezug auf
gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten zu bertcksichtigen. Auf Grund der
Baujahre der Bestandsgebaude und der Kenntnis der damaligen Bauweisen muss mit
Vorkommen der o0.g. Artengruppen gerechnet werden.

Vor Beginn von BaumaBnahmen wird eine Artenschutzprifung erforderlich.
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D MaBnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Fir die Gemeinde entstehen Planungskosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes.

2. Bodenordnende MaRBnahmen

Far die Realisierung des Bebauungsplanes ist kein Bodenordnungsverfahren erforderlich.

E Anlage

Anlage 1:  Umweltfachliche Stellungnahme der Gruppe flr 6kologische Gutachten
(GOGQG) zur Situation und Konfliktabschatzung im Hinblick auf die Bebauung
am stdlichen Gebietsrand vom 31.08.2018/ ergéanzt 25.02.2019
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