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Lage und Abgrenzung des Bebauungsplangebiets, bestehende Rechtsverhiltnisse,
Einfligung in die Bauleitplanung

Das Bebauungsplangebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Stram-
bach, einem kleinen Ortsteil der Gemeinde Stodtlen, direkt sidlich
angrenzend an die Gemeindeverbindungsstralle Strambach-Ménchs-
roth. Die Landesgrenze zum Freistaat Bayern verlauft ca. 300 m 6st-
lich des Plangebiets.

Der Geltungsbereich wird im wesentlichen begrenzt:
im Norden  durch die sudliche Grenze des Flst.Nr. 1638

(Gemeindeverbindungsstrale nach Mdénchsroth);

im Osten durch eine gedachte Linie, die in Nord-Sid-Richtung
durch das Flst. Nr. 1642 verlauft;

im Siden durch die gemeinsame Grenze der Flste.Nr. 1642 und
1643 und

im Westen  durch die ostliche Grenze des Flst.Nr. 1644 {(Feldweg).

Innerhalb dem Geltungsbereich liegen Teile der Flste. Nr. 1642 und
1638 (GemeindeverbindungsstraBe), Gemarkung Stddtlen,

Das Plangebiet liegt ausschiielich im AuBenbereich im Sinne von
§ 35 BauGB.

Im Flachennutzungsplan fir den Verwaltungsverband Tannhausen,
mit den Gemeinden Tannhausen, Stddtlen und Unterschneidheim,
der zur Zeit aufgestellt wird, wird das Plangebiet beziiglich Lage, Ab-
grenzung und Nutzungsart beriicksichtigt.

Die Lage des Plangebiets wurde mit dem Landratsamt Ostalbkreis
wiederholt diskutiert und bestatigt.

Uberdrtliche Planungen, wie die Raumplanung, sind nicht betroffen.
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Erfordernis, Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Gemeinde Stddtlen verfligt derzeit iber keine Wohnbauflichen
im Ortsteil Strambach. Die vorhandenen Bauliicken befinden sich im
Privateigentum und sind zur Bebauung durch Familienangehérige re-
serviert bzw. durch landwirtschaftliche Nutzung langfristig belegt. Auf
der anderen Seite wird von Einwohnern Strambachs wiederholt nach
Baumdglichkeiten nachgefragt.

Der Gemeinderat von Stadtlen hat daher beschlossen, eine Teilfliche
von Fist.Nr. 1642 mit ca. 60 ar in den Flidchennutzungsplan zur
Wohnbebauung aufzunehmen und das Ingenieurbiiro Grimm + Part-
ner, 73479 Ellwangen, mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
beauftragen.

Der Bebauungsplan dient somit der Bereitstellung von Wohnbauland
flr den Eigenbedarf im Ortsteil Strambach. Gleichzeitig konkretisiert
er die Zielsetzungen des Fldchennutzungsplanes und soll auRerdem
zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beitragen.

Im Vorfeld der Planung wurden vom Ingenieurbiiro Grimm + Partner
4 alternative Bebauungsvorschlage skizziert. Der Gemeinderat ent-
schied sich fiir die Alternative ,C", die der weiteren Planung zugrunde
gelegt wurde.

Bestand und Topographie innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Innerhalb dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bisher keine
Bebauung vorhanden; das Geldnde wird derzeit ausschliellich land-

wirtschaftlich als Griinland genutzt.

Vom Planfertiger wurde eine topographische Geldnde- und Bestands-
aufnahme durchgefiihrt und danach der Grundlageplan M. 1 : 500 mit
Hoéhenschichtlinien und Katasterinformationen kartiert.

Das Plangebiet liegt an einem méaRig in siidwestlicher Richtung ge-

neigten Hang; die Ausdehnungen betragen ca. 70 m x 70 m.

Im Norden tangiert die Gemeindeverbind&ngsstraf&e von Strambach
nach Moénchsroth den Geltungsbereich und im Westen grenzt das
Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung von Strambach. Im
Siiden und Osten umgibt die freie Feldflur das Bebauungsplangebiet.




VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt ausschlieRlich durch die Erschlie-
Bungsstralie “A" die in Nord-Stidrichtung etwa mittig durch das Plan-
gebiet verlauft, im Norden an die Gemeindeverbindungsstrae an-
bindet und im Siden in einer kleinen Wendeplatte endet.

Die geplante ErschlieBungsstrate ist so trassiert, dall sie fur die
kinftige Erweiterung des Plangebiets in stidlicher Richtung fortgefiihrt
werden kann.

Von der Wendeplatte der StraBe ,A* aus fithrt ein FuBweg in westli-
cher Richtung bis zum Feldweg Fist. Nr. 1644, der das geplante Bau-
gebiet fuBldufig mit der Ortslage Strambach verbindet.

Die Stralzen- und Wegequerschnitte sind nach den derzeit geltenden
Vorschriften und Richtiinien (EAE 85/95) so dimensioniert, dalk sie
den verkehrlichen Anforderungen geniigen und gleichzeitig einer wirt-
schaftlichen ErschlieBung des Baugebiets Rechnung tragen. Der
Einmindungsbereich der StraBe ,A" in die Gemeindeverbindungs-
straRe liegt im Einschnitt. Zur Verbesserung der Sichtverhaltnisse
wurde daher ein Sichtfeld mit den Abmessungen 10 m x 70 m aus-

gewiesen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt dem Kanalisationsplan von
Strambach entsprechend im Mischsystem. Ca. 7 m norddstlich von
Gebdude Ménchsrother Strale 21 befindet sich der Endschacht des
bestehenden Kanals, an den der geplante Abwasserkanal fir das

Neubaugebiet angeschlossen werden kann.

Geplant ist auch eine dezentrale Regenwasserriickhaltung, indem fur
jedes Baugrundstiick Regenwasserzisternen mit gedrosseltem Ablauf
vorgeschrieben werden. Die Behilter miissen so ausgebildet sein,
dalk im Regenwetterfall ein freier Speicherraum von mind. 2,0 m* je
100 m* Dachflache zur Verfligung steht.
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Zur Zeit werden das Regenuberlaufbecken fir Strambach und die
Abwasserdruckleitung zur Kldranlage Gaxhardt hergestellt, so daf ei-
ne ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung und Regenwasserbehand-
lung des geplanten Baubegiels garantiert sind. Rechtzeitig vor der
ErschlieBung des Bebauungsplangebiets werden die ordnungs-
gemale  Abwasserableitung (bis Schacht 18) wund die
Regenwasserbehandlung im Wasserrechisgesuch nachgewiesen.

Die Wasser- und Stromversorgung sind durch die entsprechenden
Ortsnetze sichergestellt, die dem ErschlieBungsumfang entsprechend

erweitert werden.



Bauliche und sonstige Nutzung, Bodenordnung

Das Bebauungsplangebiet wird, dem dorflichen Charakter wvon
Strambach entsprechend, als eingeschrianktes Dorfgebiet nach § 5
BauNVO ausgewiesen. Danach sind neben der beabsichtigten Wohn-
bebauung bei landwirtschaftlichen Hofsteiley nur solche ohne

Massentierhaltung zuladssig.

Vorgesehen sind 5 Baugrundstiicke fiir max. Il-geschossige Einzel-
oder Doppelhauser, wobei das maégliche 2. Vollgeschof im Dachraum
liegen muf3. Die vorgeschriebenen Satteldacher mit einer Neigung
von 32° - 45° erlauben Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte in be-
grenztem Umfang, entsprechend den textlichen Festsetzungen des

Bebauungsplanes.

Durch die vorgeschriebene &u3ere Gestaltung der Geb4ude mit ihren
rot bis braunen Ziegelddchern und durch die uUppig festgesetzten
Pflanzgebote entsteht eine kleine Wohnsiedlung, die sich am Orts-

rand von Strambach gut und unauffallig in ihre Umgebung einflgt und

" die das Landschaftsbild an dieser Stelle wenig beeintrachtigt.

Flachenbilanz ’
Innerhalb dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende

Fiachennutzungen ausgewiesen:

e Eingeschrinktes Dorfgebiet - MDe 0,42ha = 86 %
« Offentliche Verkehrsfliche

incl. Verkehrsgriin 007ha = 14 %
Gesamtgebiet 0,49 ha =100%

Insgesamt sind 5 Baugrundstiicke mit einer mittleren Grofte von ca.

840 m? ausgewiesen,

Bodenordnung

Die Gemeinde Stddilen beabsichtigt das Rohbauland insgesamt zu
erwerben und nach der Erschliefung des Baugebiets die einzelnen
Baugrundstiicke zu verduRern. Bodenordnende Malnahmen, wie z.B.

eine gesetzliche Baulandumlegung, sind daher nicht vorgesehen.




Griinordnung, Natur- und Landschaftsschutz, Bodenschutz
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Im besonderen Malle muf3 die Bauleitplanung auch den Natur- und
Landschaftsschutz beriicksichtigen und dafiir Sorge tragen, daf der,
durch die Besiedlung zwangsldufig verursachte Eingriff, durch geeig-
nete grinordnerische Manahmen mdglichst gleichwertig und im

Plangebiet ausgeglichen wird.

Bestandsanalyse

Strambach ist ein rein ldndlich gepragter Ortsteil der Gemeinde
Stodtlen mit ca. 59 Einwohner.

Beim Plangebiet handeit es sich ausschlieBlich um eine Vorrangfla-
che fiir die Landwirtschaft, die als Griinland intensiv genutzt wird. Das

Gelénde besitzt keinerlei Gehdlzstrukturen und ist vollig ausgeraumt.

Nach § 24a NatSchG Baden-Wiirttemberg sind besonders geschiitzte
Biotope im Bebauungsplangebiet selbst und in seiner unmittelbaren
Umgebung nicht ausgewiesen; ebenso keine Landschafts- und Natur-

schutzgebiete.

Altiasten oder sonstige Vorbelastungen des Bodens sind nicht be-

kannt.

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar an den 0ostlichen Orts-
rand von Strambach; es verfugt lber keine besondere Erholungs-

funktion.

Grunordnerische Konzeption - MaBnahmen - Ausgleich
Um eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, bzw. so gering
wie mdglich zu halten, schlieBt das geplante Baugebiet unmittelbar

an die vorhandene Bebauung an.

Eine intensive Durchgriinung des kleinen Siedlungskdrpers und eine
gezielte Randeingriinung sorgen fiir eine gute Integrierung des ge-

planten Wohngebiets ins Landschaftsbild.

Zur Verringerung der Versieglungsfliche sind im Bebauungsplan
wasserdurchldssige Beldge fiir Stellpldtze und Garagenzufahrten vor-

geschrieben.

Durch die ErschlieRungsstralle, die Gebadude und bhefestigte Neben-
flichen wird ein grofer Teil der Bodencberfliche versiegelt. Dies
fiihrt zu einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen in diesen

Bereichen, der nicht gleichartig auszugleichen ist.




Als Ersatz ist vorgesehen, die im Baugebiet verbleibenden Freirdume
intensiv zu bepflanzen und somit eine erhohte dkologische Aktivitat
gegeniber den vorher intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen
zu erreichen.

Zur Verringerung des Oberflichenwasserabflusses sind dezentrale
RegenriickhaltemaRnahmen auf den einzelnen Baugrundstiicken in
Form von Regenriickhaltezisternen vorgesehen.

Fazit

Durch die geplante Bebauung wird die Bodenoberfliche zum Teil
versiegelt.

Die geplanten zahlreichen Grinstrukturen in und am Rande des ge-
planten Baugebiets (21 Obst- bzw. Laubbaumhochstamme und ca.
60 Ifm Hecken- bzw. Strauch- und Buschgruppen) sowie die sonsti-
gen beschriebenen MaRnahmen minimieren die negativen Auswir-
kungen der Bebauung und fihren zu einem gleichwertigen Ausgleich
der Eingriffe innerhalb dem Bebauungsplangebiet.

Bodenschutz

Im Zuge von BaugebietserschlieRungen ist auch der sparsame Um-
gang mit Grund und Boden geboten und gem&R dem Landesboden-
schutzgesetz gefordert. Folgende Malnahmen sind im Bebauungs-
plan vorgesehen, mit denen dem Bodenschutz Rechnung getragen
wird:

o Das gesamte Baugebiet ist fiir max. ll-geschoBige Bebauung aus-

gewiesen.

o Die Querschnitte der ErschlieBungsstrae wurden auf das unbe-
dingt notwendige Maf reduziert sowie die Befestigung von Stell-
platzen und Garagenzufahrten mit wasserdurchldssigen Beldgen

verlangt.

¢ Durch die Anhebung der StraRengradiente lGber das bestehende
Geldande und die damit verbundene hdhere ErdgeschoRfulboden-
hiéhe der Gebidude, wird der anfallende Erdaushub insgesamt ver-
ringert und auRerdem kann das verbleibende, tiberschiissige Bo-
denmaterial auf den Baugrundstiicken selbst eingebaut werden.




Abwigungsgebot

Es hat bislang bereits eine sehr intensive Abwaégung der 6ffentlichen
und privaten Interessen, insbesondere durch Verhandlungen und An-
hérung der Trager 6ffentlicher Belange sowie auch bei den Beratun-
gen des Gemeinderates und in Gespréchen mit den Biirgern und den
Grundstiickseigentiimern stattgefunden.

Folgende Aspekte wurden sorgféltig gepriift und abgewogen:
e Erfordernis von Wohnbauflichen;
» Belange der Landwirtschaft und des Landverbrauchs:

o Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der Land-
schaftspflege, insbesondere der Griinordnung;

» Belange der Wasserwirtschaft und des Bodenschutzes, insbeson-

dere der Abwasserbeseitigung und Regenwasserriickhaltung;

¢ Belange der verkehrlichen ErschlieRung;

o Belange des Stddtebaues und der Gebiudegestaltung;

e private Interessen.

Die Abwégung wird fortgesetzt, wenn weitere Bedenken und Anre-
gungen dies erforderlich machen sollten.
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Kostenschatzung Bei der ErschlieBung des geplanten Neubaugebiets ,Buck“ ist beim
derzeitigen Preisniveau mit folgenden Kosten, incl. Baunebenkosten
und Mehrwertsteuer, zu rechnen - jedoch ohne Kosten des Grunder-

werbs und der HausanschluBleitungen fiir die Grundstiicksentwisse-
rung und Wasserversorgung.

StraBenbau incl. Beleuchtung

- Strallen und Wege
ca.600 m* & 250,-- DM =150.000,-- DM

Kanalisation

- Mischwasserkanal

ca. 135 m a 700,-- DM = 94.500,-- DM
Wasserversorgung DN 100

ca.170m  &450,-- DM = 76.500,-- DM
Bepflanzung und Sonstiges

und zur Rundung pauschal = 14.000,-- DM

Zu erwartende ErschlieBungskosten insgesamt  ca. 335.000,— DM

Aufgestelit: Anerkannt:
Ellwangen (Jagst), den 16-09-1996/28-04-1997/14-07-1997 Stodtlen, den 2 5. Juli 1997
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Gemeinde Stédtlen - Ostalbkreis

Bebouungsplan "B U C K “ in Strambach

Systemschnitt der ErschlieBungsstralle

M. 1:

100

FAHRBAHN

¥ T 565

Befestigﬁqﬁ i.d.R. Fahrbahn Gehweg . a
_Komb{Frdsfﬁchuti-Trcgschicht
0/56 mat- _ 43 em 43 cm

Bitum. Tragschicht 0/32 mm 8 em

Asphalt-Deckschicht 0/8 mm 4 cm

Betonpflaster mit Splittbett 12 cm

Gesamtdicke 55 cm 55 cm

Gefertigt:
ING.-BURO GRIMM+PARTNER

73479 Ellwangen {Jagst) -
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