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UBERSICHTSLAGEPLAN (AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE)

1. ANGABEN ZUR GEMEINDE STODTLEN

Die Gemeinde Stodtlen ist Mitglied im Gemeindeverwaltungsverband Tannhau-
sen, bestehend aus den Gemeinden Tannhausen, Stodtlen und Unterschneidheim
im Ostalbkreis.

Die Gemeinde grenzt im Norden an Wort, im Osten an die bayrische Gemeinde
Monchsroth, im Siiden an Tannhausen und im Westen an die Stadt Ellwangen und
Ellenberg.

Die Gemeinde Stodtlen besteht aus 26 separat gelegenen Ortsteilen, hierzu geho-
ren die Dorfer Stodtlen, Birkenzell, Dambach, Gaxhardt und Regelsweiler, die Wei-
ler Eck am Berg, Gerau, Niederroden, Oberbronnen, Stillau, Strambach und Un-
terbronnen, die Hofe Berlismiihle, Freihof, Kaltenwag, Kreuthof, Maxenhof, Mer-
zenhof, Oberzell, Schnepfenmiihle, Schnepfenhof, Tragenroden, Weiler an der
Eck, Winterhof, Ziegelhiitte bei Stodtlen und Ziegelhiitte bei Strambach.

Die Gemeinde z&hlt derzeit insgesamt 1.887 Einwohner (nach Angaben des statis-
tischen Landesamtes).

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Hinblick auf eine bauliche Weiterentwicklung im Hauptort Stodtlen ist von gro-
Rer Bedeutung, dass kaum mehr freie Wohnbaugrundstiicke zur Verfligung ste-
hen. Baullicken und Brachflachen sind in der Ortslage nur in geringem Umfang zu
verzeichnen, da in den letzten Jahren von der Gemeinde bereits mehrere Projekte
zur Nachverdichtung verwirklicht werden konnten.
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Die Baugrundstiicke in den rechtskraftigen Bebauungsplanen fir Wohnen im Si-
den des Hauptortes sind fast alle verdauRert und bebaut.

Bei der Gemeinde sind bereits zahlreiche weitere Anfragen fiir Baugrundstiicke
eingegangen.

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben sind die innerortlichen Flachen vorrangig vor
Ausweisung neuer Gebiete zu entwickeln. Am 11.06.2013 wurde vom Bundestag
zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden ein Gesetz zur
Anderung des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung beschlossen.
Mit der Nutzung von bisher bereits bebauten und versiegelten Flachen kann den
Vorgaben zum schonenden Umgang mit Grund und Boden entsprochen werden.
In Erganzung dazu wurde am 09. Marz 2017 die BauGB-Novelle 2017 vom Bundes-
tag beschlossen. Zur Erleichterung des Wohnungsbaus wird darin unter anderem
die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren be-
fristet zugelassen. Das neue Baugesetzbuch ist am 13. Mai 2017 in Kraft getreten.

Der geplante Bebauungsplan ,Hoffeld” soll im beschleunigten Verfahren gemaR
§ 13b BauGB (in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB) aufgestellt wer-
den. Dies ist rechtlich moéglich, da

sich die Flache an einen ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ anschlielSt
eine Wohnnutzung ausgewiesen wird

die zuldssige Grundflache (Uberbaubare Grundstiicksstlickfliche und die weite-
ren versiegelten Flachen auf dem Baugrundstiick) nach § 19 Abs. 2 BauNVO
weniger als 10.000 m? betragt

keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer UVP nach dem UVP-Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen

keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzgiter bestehen

keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind

das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 férm-
lich eingeleitet wird

der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 gefasst wird

Mit diesem Bebauungsplanverfahren ist eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sowie die Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gewahrleistet.

Bei einem Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB kann auf einen Umweltbe-
richt verzichtet werden.

Der Flachennutzungsplan, der in diesem Bereich eine Flache fiir die Landwirt-
schaft darstellt, wird berichtigt.

2.2. Begriindung des Bedarfes

In Stédtlen stehen nur noch drei Bauplatze in Gemeindebesitz zur Verfligung. Es
besteht aber weiterhin eine hohe Nachfrage an Wohnraum.

Derzeit liegen zehn Bauanfragen einheimischer Bauwilliger fiir das Gebiet Hoffeld
vor. Dabei handelt es sich um Interessenten fiir Einfamilienhduser sowie einen
Investor fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern, da auch Wohnungen in Stodtlen
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kaum zur Verfligung stehen.

Zur kurzfristigen Realisierung von Baugrundstiicken und Wohnungen in verschie-
dener GroRe mochte die Gemeinde Stodtlen ein Grundstiick am westlichen Orts-
rand des Hauptortes nach dem o.g. Verfahren entwickeln.

Hierbei handelte es sich um eine bauliche Erweiterungsflache mit ca. 1,4 ha.

2.3. Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspotentials
2.3.1. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potentiale

Die nach dem BauGB und dem LEP vorrangige Nutzung von Innenentwicklungsfla-
chen bzw. der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen wird in
der Gemeinde Stodtlen konsequent beachtet.

Die Gemeinde Stodtlen unternimmt seit einigen Jahren Anstrengungen, um dem
fortschreitenden Flachenverbrauch durch die Siedlungsentwicklung Einhalt zu ge-
bieten. Grundlage war zunachst eine Bestandsaufnahme (iber die innerortlichen
Potentiale an Baulliicken und umnutzungsfahigen Gebauden. Bereits im Jahr 2005
wurde vom Biiro Junginger + Partner GmbH eine ,Konzeption zur Aktivierung in-
neroértlicher Potentiale zur Einddmmung des Landschaftsverbrauches in der Ge-
meinde Stodtlen” erarbeitet, die das innerértliche Entwicklungspotential aufzeigt.
Fortgeschrieben wurde das Konzept durch das Projekt ,,Flache gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Jahr 2011, dieses wurde 2014 und 2017 erneut aktualisiert.

Nachdem zwischen dem Jahr 2000 und 2004 lediglich eine wohnwirtschaftliche
MalBnahme im Sinne der ELR-Richtlinie durchgefiihrt wurde, ist seit Erstellung der
Konzeption und der Verankerung der Entwicklungsziele in der Biirgerschaft ein
regelrechter , Liickenschluss- und Umnutzungsboom” entstanden. Seit dem Jahr
2005 sind in der Gemeinde Stodtlen 11 wohnwirtschaftliche MaRnahmen zur Um-
nutzung und Baullickenschliefung durch das ELR geférdert worden:

Nr. | Jahr Bezeichnung
1 2005 BauliickenschlieBung Wohnhaus, Gartenstralle
2 2008 Umnutzung leerstehendes Schulgebdude in Regelsweiler

3 2009 Umbau Wohn- und Stallgebdude zu Wohnzwecken, Birkenzell,
Lange StralRe

4 2010 Umbau und Teilabbruch zu Wohnzwecken, Birkenzell, Lange
StralRe

5 2010 Abbruch mit folgendem Wohnhausneubau, Birkenzell, Lange

Strale

6 2010 Umnutzung der alten Schmiede bzw. Abbruch und Errichtung
einer modernen Werkstatt, BurgstrafRe, Stodtlen

7 2011 Wohnhausmodernisierung einer Hofstelle, Gartenstralle

8 2012 Ladenbau in Baullicke, Stodtlen

9 2012 Umbau eines Stall- und Scheunengebaudes zu einer Vesper-

stube, GartenstraRe
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10 | 2014 Baureifmachung BAG-Geladnde, Birkenzeller StraRe
11 | 2014 Umnutzung eines Stall- und Scheunengebadudes zu Wohnhaus,
Rotachstralle, Regelsweiler

Dartiber hinaus sind zahlreiche weitere MaBRnahmen realisiert worden. Diese ba-
sieren ebenso auf der o.g. Konzeption. Teilweise wurden ELR-Antrage hierfir ge-
stellt, aber abgelehnt. Teilweise wurde von der Antragstellung von vornherein
abgesehen:

- Umnutzung des alten Bauhofes im Tulpenweg, Stédtlen

- Umnutzung/Modernisierung des ehemaligen Kindergartens zum Wohngebau-
de, BrunnenstraRe

- BaullickenschlieBung, HauptstraRe, Stodtlen, Wohnhausneubau

- BaullickenschlieBung, RathausstraBe, Wohnhausneubau

- BaullickenschlieBung, Burgstralie, Niederroden, Wohnhausneubau

- Abbruch Haldengasse und BaultickenschlieBung, Birkenzell, Wohnhausneubau
- BaullickenschlieBung, Birkenweg, Birkenzell, Wohnhausneubau

- BaullickenschlieBung, Lindenstralle, Regelsweiler, Wohnhausneubau

- Abbruch RotachstralRe, Regelsweiler, Neubebauung mit Garagengebaude, ein
Wohnhausneubau ist spater geplant

- Abrundung und Bebauung von drei Bauplatzen in Dambach, Gaugenfeldstralie,
Baugebiet Breite

- BauliickenschlieBung, BaurenfeldstraBe, Gaxhardt, Wohnhausneubau
- BaullickenschlieBung, BerlisstraBe, Gaxhardt, Wohnhausneubau
- BaullickenschlieBung, LarchenstralRe, Gaxhardt durch ein Scheunengebaude

- Abbruch landwirtschaftliches Geb&dude, BurgstralRe, Niederroden und Wohn-
hausneubau

- BauliickenschlieBung, Niederroden, Wohnhausneubau

Die Gemeinde Stodtlen konnte seit Aufstellung der Konzeption auf die Aufstellung
von neuen Bebauungsplanen zur ErschlieBung von Wohngebieten verzichten. Die
in diesem Zeitraum aufgestellten Bebauungsplane dienten lediglich zur Umset-
zung der in der Konzeption vorgesehenen LiickenschlieBung und Abrundungen,
soweit dies durch die Untere Baurechtsbehorde fiir erforderlich gehalten wurde.

Zur Aktivierung der Flachenreserven finden weiterhin regelmaRig Anfragen durch
die Gemeindeverwaltung statt. Weitere Umnutzungen sind momentan nicht mehr
moglich. Die Gemeindeverwaltung wird weiterhin jede sich bietende Moglichkeit
planerisch begleiten und unterstiitzen.

Flr das derzeit geplante Baugebiet wird im Hinblick auf die gesetzlichen Vorgaben
zur Reduzierung des Flachenbedarfs und einer groRen Nachfrage nach Wohnraum
die maximal mogliche Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fir ein allgemeines Wohngebiet bei der Entwicklung , Hoffeld” ausgeschopft und
auch eine Bebauung mit Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhduser ermoglicht.
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2.3.2. Bauliicken und innerértliche Flachenpotentiale

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben zur Schonung von Grund und Boden sowie
zum Erhalt der landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsflachen, ist bei einer Ent-
wicklung von Bauflachen immer die Moglichkeit einer innerdrtlichen Entwicklung
zu prifen.

In diesem Zusammenhang wurde bereits verschiedene Untersuchungen durchge-
fihrt und die bestehenden Mdglichkeiten ausgeschopft (siehe Ziffer 2.3.1)

Im aktuellen Stand des Modellprojektes ,,Flaiche gewinnen in Ostwiirttemberg”
(Stand 2017)sind im Hauptort mit Niederroden noch 7 Bauliicken, 1 innerdrtliche
Entwicklungsflache und 6 AuRRenreserveflachen dargestellt und beschrieben.
Diese innerortlichen Entwicklungsflachen sowie auch die Grundstiicke der ge-
kennzeichneten AuRRenreserven befinden sich in privatem Eigentum.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung im Jahr 2016 fir den gesamten
Hauptort wurden Moglichkeiten zur ErschlieBung und Nutzbarmachung der ein-
zelnen Flachen untersucht. Teilweise haben sich dabei Probleme bzgl. der Entwas-
serung herausgestellt, teilweise sind die Flachen fiir eine gewerbliche Bebauung
geeignet. Fir alle Flachen wurden im o.g. Rahmenplan aber Losungsmoglichkeiten
aufgezeigt, wie zumindest ein Teilbereich fiir eine Bebauung genutzt werden
kann. Eine Umsetzung scheitert derzeit aber noch an der Verfiigharkeit der ein-
zelnen Grundstiicke.

2.3.3. Flachenpotentiale AuRenreserven

Die im Flachennutzungsplan (FNP) am nérdlichen Ortsrand von Stodtlen darge-
stellte geplante Wohnbauflache (siehe Plan Ziffer 3.3) ragt relativ nahe an die ge-
plante gewerbliche Entwicklung heran. Um mogliche Konflikte in dieser Gemenge-
situation zu vermeiden, wurden im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung
im Jahr 2016 auch andere Entwicklungsmoglichkeiten flir Wohnen untersucht. Im
Verlauf der Untersuchungen hat der Gemeinderat entschieden, die Erweiterung
der Wohnbauflachen aufgrund der im Norden bestehenden Konfliktsituation vor-
erst im Westen des Hauptortes weiter zu verfolgen. Bei dieser Flache handelt es
sich um eine gute Wohnlage und eine Umsetzung ist kurzfristig moglich.

Bei den Flachen am nordlichen Ortsrand konnte auch noch keine Einigung mit den
Eigentimern erzielt werden. Diese werden derzeit noch fiir Tierhaltung direkt am
Haus-/Hofgrundstiick benotigt.

Weitere im Modellprojekt ,Flache gewinnen in Ostwiirttemberg” beschriebenen
AuRenreserven wurden von der Gemeinde Stodtlen in der stadtebaulichen Unter-
suchung im Jahr 2016 betrachtet. Auch diese Flachen werden wie die innerortli-
chen Entwicklungsflachen derzeit nicht verduRert oder liegen innerhalb bzw. an-
grenzend an bestehende Gewerbegebiete.

3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Hoffeld” sind Plansatze des Lan-
desentwicklungsplanes Baden Wiirttemberg beriihrt:
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Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflaichen neu-
en Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Be-
deutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken.”

Bei einer aktuellen Nachfrage bei allen privaten Besitzern von als Baulticken bzw.
Flachen fur die Innenentwicklung dargestellten Flachen hinsichtlich der Verkaufs-
bereitschaft konnte festgestellt werden, dass keine Flachen verdaulRert werden und
somit die Deckung des o6rtlichen Bedarfs durch eine weitere Nachverdichtung
nicht moglich ist. Unter Ziffer 2.3 wurde dargelegt, in welchen Bereichen die Ge-
meinde in den letzten Jahren MaRnahmen fir die Innenentwicklung umsetzen
konnte, um den Vorgaben des LEP gerecht zu werden. Im vorliegenden Fall han-
delt es sich um eine Arrondierung, bei welcher zumindest ein bebautes Grund-
stiick mit einbezogen und umgenutzt werden kann.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermogli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Die Erweiterungsflache ,Hoffeld” liegt am westlichen Ortsrand des Hauptortes
Stodtlen. Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrang-
stufe | betroffen, sondern Vorrangstufe Il. In der Wirtschaftsfunktionenkarte ist
die Flache als Grenzflur dargestellt, so dass keine fir die landwirtschaftliche Pro-
duktion besonders wertvollen Flachen lGberplant werden.

Auszug aus der Flachenbilanzkarte

fen der Fllschenbilanzk

B vorrangfiache Stufe |
landbauwirdige Flichen, gute bis sehr gute Baden
[Ackerzahl/Griinlandzahl >=60)
it Hangneigung <=12 %

B vorrangfiache Stufe Il
landbauwirdige Flichen, mittlere Béden
[AckerzahlfGrinlandzahl 35-59) mit geringer
Hangneigung oder gute bis sehr gute Baden
mit Hangneigung »12 - 21 %

Grenzfliche

schlechte Baden
[Ackerzahl/Grinlandzahl 25-34) oder
Bdden mit Hangneigung >21-35%

Untergrenziliche

ungeeignete Baden
[Ackerzahl/Grinlandzahl <=24} oder
Béden mit Hangnelgung > 35 %

Seite 8 stadtlandingenieure



Gemeinde Stodtlen
Bebauungsplan ,Hoffeld”
Begriindung

Auszug aus der Wirtschaftsfunktionenkarte

der Wirtsc

I vorrangfiur Stufe |
iberwiegend landbauwirdige Flichen,
missen n bleiben

B Vorrangiiur Stufe Il
uberwicgend landbauwirdige Flichen,
Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben

Grenzflur

ische Flachen

Untergrenzflur
nicht landbauwiirdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flichen

Erlduterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der B6den wird von den Bodenarten, dem geologischen Un-
tergrund, den Grundwasserverhdltnissen und den klimatischen Gegebenheiten
entscheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fldchen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschdtzung
(Acker- oder Griinlandzahl aus dem ,,Automatisierten Liegenschaftsbuch”) und der
Hangneigung des Digitalen Geléindemodells nach den heutigen Erkenntnissen und
Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau bewertet.

Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftli-
che Erfolg wesentlich von ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz
von Maschinen und Gerdten Grenzen. Auf Ackerland wdéchst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Erléuterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die lang-
fristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaf-
tung vorbehalten bleiben miissen. Die Fléichen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fldchen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Flcichenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsmdéglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, Grundstiicksgréfsen) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur GréfSe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fldchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsfédhigen landwirtschaftlichen Betrie-
be nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Bedeutung fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der Wirtschafts-
funktionenkarte. Danach sind die Flachen als Grenzflur eingestuft. Die Grenzflur
umfasst im Wesentlichen landbauproblematische Flachen (schlechte Boden) oder
Flachen mit mittlerer Hangneigung, die erh6hte Aufwendungen in der Bearbei-
tung mit Maschinen und Geraten erfordern und gerade noch einen kostende-
ckenden Ertrag erwirtschaften lassen. Oder es handelt sich —wie im vorliegenden
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Fall- um Vorrangflachen, die wegen 6konomischer Faktoren abgestuft wurden.
Umwidmungen kdnnen auf langere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele
zum Erhalt der Kulturlandschaft zu berticksichtigen.

Die nach Siiden geneigte Flache im Bereich , Hoffeld” wird derzeit als Griinland,
bewirtschaftet. Die Gemeinde hat die Flache bereits erworben. Aufgrund der rela-
tiv kleinen Flache werden im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen gesehen.

3.2. Regionalplan

Der Hauptort Stodtlen liegt zwischen den Stadten Ellwangen und Dinkelsbihl
(Mittelzentren) mit den zugehorigen Entwicklungsachsen und dem Kleinzentrum
Unterschneidheim.

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist das Plangebiet als landwirt-
schaftlicher Bereich dargestellt, bzw. grenzt im Westen ein schutzbediirftiger Be-
reich fir die Erholung an die Ortslage von Stodtlen.

im Zuge der Planung wurde untersucht, ob der groRraumig festgelegte schutzbe-
dirftige Bereich fir die Erholung durch die Planung beeintrachtigt wird.
Erholungseinrichtungen oder Strukturen zur Naherholung (Wegeverbindungen)
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild, das fiir die Naherholung am westlichen Orts-
rand eine Rolle spielt, ist zu beachten, dass der betroffene Bereich zwischen

K 3220 und Friedhofweg bereits durch die bestehende Bebauung (ehemalige BAG-
Gelande, Friedhof mit Aussegnungshalle) Gberbaut bzw. gepragt ist.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wurde eine Eingriinung des neuen Orts-
randes vorgegeben und der stidlich gelegene Talraum des Berlisbach frei gehalten.
Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen und die kleinrdumige
Erweiterung wird davon ausgegangen, dass das Erholungsziel nicht beeintrachtigt
wird und von einem Zielabweichungsverfahren abgesehen werden kann.

Die Erholungsfunktion innerhalb des schutzbediirftigen Bereiches kann westlich
der geplanten Erweiterung weiterhin erfiillt werden.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte
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3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverban-
des Tannhausen mit Stand vom 20.04.2006 sind nordlich von Stodtlen geplante
Wohnbauflachen dargestellt.

Aufgrund der guten Wohnbaueignung und kurzfristigen Verfiigbarkeit in Verbin-
dung mit der geplanten Verkehrsberuhigung am Ortseingang wird zuerst die Fla-
che ,Hoffeld” weiter verfolgt.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Hoffeld” sind Flachen fir die Landwirt-
schaft mit einem Bestandsgebadude dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan
”% I\l\;\
o @

‘
\

3.4. Bebauungsplane (BPL)

Bebauungsplane sind durch das Plangebiet nicht betroffen.
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3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete, nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope oder Na-
turdenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Lageim Raum

Die Gemeinde grenzt im Norden an die Gemeinde Wort, im Osten an die bayri-
sche Gemeinde Monchsroth, im Stiden an die Gemeinde Tannhausen und im Wes-
ten an die Stadt Ellwangen und die Gemeinde Ellenberg.

Der nordliche Gemeindebereich ist Higelland auf Stubensandstein, mit Hohenun-
terschieden zwischen 438 m G.NN und 476 m (i.NN und gehoért zum Stromgebiet
der Donau. Das Gemeindegebiet im Stiden ist Teil des Liasvorlandes der ostlichen
Schwabischen Alb, auf deren héchsten Erhebung mit 552 m G.NN der Freihof liegt.
Die Landschaft ist gepragt durch den Wechsel von Wald und Flur sowie von zahl-
reichen Seen.

Der Hauptort Stodtlen ist in Nord-Siid-Richtung durch die L 1070 an die Nachbar-
gemeinden bzw. an den Uberodrtlichen Verkehr angebunden und in Ost-West-
Richtung durch die Kreisstraflen K 3210, K 3212 und K 3220.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich direkt an der K3220 am westli-
chen Ortsrand von Stodtlen auf einer nach Siiden geneigten Flache, die landwirt-
schaftlich als Wiese genutzt wird.

4.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 1,4 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 237 und 239 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 14/2, 232 (Friedhofweg), 236 (Weg), 238 (Weg) und 248
(K 3220).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
im Westen durch die Flurstiicke 238 (Weg), 240 und 248 (K 3220),

im Norden durch die Flurstiicke 5/2 (Weg), 14/1, 14/2, 13 (SchulstraRe), 236
(Weg), 248 (K 3220) und 260 (Weg),

im Osten durch die Flurstiicke 234 (Friedhof) und 235,
im Stden durch das Flurstiick 232 (Friedhofweg).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 25.09.2018/25.10.2018/08.01.2019) begrenzt.

Die Flurstlicke Nr. 5/2 (Weg), 13 (SchulstraBe), 232 (Friedhofweg), 237, 238 (Weg)
und 239 befinden sich im Eigentum der Gemeinde Stédtlen, beim Flurstiick 248 (K
3220) handelt es sich um Eigentum des Landkreises. Eine Teilflache des Flursti-
ckes 14/ 2 wird die Gemeinde fiir die geplante Querungshilfe noch erwerben.
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4.3. Nutzungen im Plangebiet

Der Grol3teil der Flache wird bisher landwirtschaftlich intensiv als Griinland ge-
nutzt. Im Norden an der K 3220 steht noch ein Teil des friiheren BAG-Gebaudes
mit befestigten Lagerflachen. Entlang der StralRe befinden sich eine Strauchgruppe
sowie einzelne Geholze zur Einbindung des BAG-Geldndes. Im 6stlichen Teil sind
auf der Wiesenflache Obstbdaume vorhanden.

In einem Abstand von ca. 30 m verlauft stidlich der Birkenzeller Stral3e (K 3220)
ein Fernmeldekabel durch das ehemalige BAG-Geldnde und die landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich des Plangebietes und der KreisstraRe K3220 befindet sich die Grundschu-
le und der Kindergarten, Wohnbebauung sowie weiter nordlich die Turnhalle und
der Sportplatz. Im Westen und Stiden grenzen landwirtschaftliche Flachen mit ei-
nem Schuppen an, im Stidosten Wohnbebauung. Ostlich des Geltungsbereiches
liegt der Friedhof mit FuRweg.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt die Ortslage von Stodtlen mit umgebenden Fl&-
chen im Bereich des Stubensandsteins.

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befindet sich das Plangebiet
im Verbreitungsbereich der Lowenstein-Formation (Stubensandstein, Mittelkeu-

per).

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten, keine ehema-
ligen Auffillplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stoffen
bekannt.

4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Rechtskraftig festgesetzte Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete
sind im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vorhanden. Die Ortslage Stodt-
len und umgebende Flachen liegen aber in einem fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebiet. Das Plangebiet befindet sich in Zone IlIB des fachtechnisch
neu abgegrenzten Wasserschutzgebiets ZV Riesgruppe "WSG im Rotachtal u. Ger-
bachtal, TB 1-16" (LUBW-Nr. 136001).

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich der hydrogeologischen Einheit Ober-
keuper / oberer Mittelkeuper, die als Grundwasserleiter / Grundwassergeringlei-
ter eingestuft sind.

4.7.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.
Weiter stdlich verlauft der Berlisbach, hier soll das unverschmutzte gepufferte
Oberflachenwasser eingeleitet werden.
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4.8. ErschlieBung

Das BAG- Gebaude mit Lagerflachen wird bisher direkt von der K3220 erschlossen.
Die westlich angrenzende landwirtschaftliche Flache kann derzeit von der
K3220 und vom Friedhofweg erreicht werden.

4.9. Ver-und Entsorgung

Eine Leitung der Deutschen Telekom Technik GmbH verlauft am nordlichen Rand
des Plangebietes. Diese soll im Rahmen der Umbaumalnahmen entlang der
K3220 innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache verlegt werden.

4.10. Land- und Forstwirtschaft
Waldflachen sind nicht betroffen und in ndherer Umgebung nicht vorhanden.

Unter Ziffer 3.1 wurde beschrieben, dass es sich nicht um besonders hochwertige
Boden fiir die Landwirtschaft handelt und aufgrund der relativ kleinen Flache im
Hinblick auf einzelbetriebliche Belange keine erheblichen Beeintrachtigungen ge-
sehen werden.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Nachdem in Stodtlen nur noch drei 6ffentlich verfligbare Bauflachen vorhanden
sind, soll mit dem Baugebiet ,Hoffeld” kurzfristig der Bedarf an Bauplatzen ge-
deckt werden. Im letzten Jahr wurden allein 7 Bauplatze von der Gemeindever-
waltung verduRert.

Die Erweiterungsflache soll bei der weiteren Planung als allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO) ausgewiesen werden.

Unter Beachtung der landschaftlichen und raumordnerischen Belange am westli-
chen Ortsrand von Stédtlen soll durch die Festlegung einer neuen Eingriinung im
Westen eine harmonische Abrundung erfolgen. Das Baugebiet stellt in seiner
Form, anbindend an die bestehende Bebauung im Stidosten und im Norden unter
Einbeziehung eines teilweise brach liegenden bebauten Geldandes, eine sinnvolle
Arrondierung des westlichen Ortsrandes dar.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten soll auf eine situationsbedingte
Gebdudeausrichtung geachtet werden. Dabei kann eine bestmaogliche Wiederver-
wendung des Aushubmaterials auf den Grundstiicken stattfinden.

Ein evtl. Uberschuss an Erdmassen vom StraRenraum kann auf der bereits nicht
mehr genutzten Teilflaiche des BAG-Geldndes untergebracht werden, um den vor-
handenen Einschnitt an die neue Stichstralle anzugleichen.

Bei derzeitiger Planung kénnen bei Erhalt des BAG-Gebadudes vorerst ca. 14 Bau-
grundstiicke erschlossen werden. Bei vollstandigem Abbruch des BAG-Gebadudes
kénnen weitere Bauplatze entstehen, hier ware wie auch stidostlich der neuen
Zufahrt von der K 3220 ein Mehrfamilienhaus denkbar. Alternativ konnten auch
vier Doppelhaduser entstehen.

In diesem Bereich sind auch 6ffentliche Stellplatze untergebracht.

Seite 14 stadtlandingenieure



Gemeinde Stodtlen
Bebauungsplan ,Hoffeld”
Begriindung

Durch das abgeriickte Baufenster entlang des Friedhofs wird der erforderliche
Mindestabstand von 10 mit der geplanten Bebauung eingehalten.

5.2. Immissionsschutz

Fir die K 3220 wurden im September 2018 aktuelle Verkehrszahlen erhoben (ca.
1.300 Kfz/24h, SV-Anteil ca. 9%).

Auf dieser Grundlage wurde eine liberschlagige Berechnung durch das Biiro stadt-
landingenieure durchgefihrt. Es ist davon auszugehen, dass es im nérdlichen Teil
des WA1 und des WA2 zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt und
entsprechende MaRRnahmen getroffen werden missen.

Entsprechende Festsetzungen und Hinweise wurden auch in den Textteil des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

5.3.  ErschlieBung

Das neu geplante Baugebiet wird direkt von der Birkenzeller StraRe erschlossen.
Es ist eine durchgéngige ErschlieRungsstraBe (StralRenbreite 5,05 m plus einseiti-
gem Gehweg mit 1,5 m Breite) bis zum Friedhofweg vorgesehen. Fir die nord-
westlichen Baugrundstiicke wird ein zusatzlicher Erschliefungsstich mit Wendean-
lage erforderlich. Daran anschlieBend erfolgt nur noch eine fuRlaufige Anbindung
mit einer Breite von 2,5 bzw. im ersten Abschnitt 3,5 m (Zufahrtsmoglichkeit fir
nordwestliches Baugrundstiick) an die K 3220, die an der der neu geplanten Ver-
kehrsinsel am westlichen Ortseingang ankommt. Bei dieser Verkehrsinsel handelt
es sich um eine geschwindigkeitsdampfende MaRRnahme mit beidseitiger Fahr-
bahnverschwenkung, da in der Vergangenheit hier regelmaRig sehr hohe Fahr-
zeuggeschwindigkeiten gemessen wurden (Uberschreitung der zul. Héchstge-
schwindigkeit nach aktueller Verkehrszahlung > 80%). An der ,,Bremsinsel” ist eine
Querungshilfe eingeplant, die den nérdlichen Feldweg zum Sportgeldande anbin-
det. Weitere Flachen wurden in den Geltungsbereich einbezogen, um einen 2,5 m
breiten FuBweg in Richtung Ortslage an den bereits bestehenden Gehweg im Ort
anzubinden.

Offentliche Stellplatze sind im Nordosten im Bereich der Wohnbauflichen fiir
dichtere Bebauung vorgesehen, da erfahrungsgemal hier ein erhéhter Bedarf ge-
geben ist.

Auch siidlich der KreisstraRe kann von der neu geplanten Zufahrt ins Baugebiet bis
zur Querungshilfe noch ein Gehweg mit 1,5 m gebaut werden. Von der Zufahrt in
Richtung Osten ist bereits ein entsprechend breites Wegegrundstiick vorhanden,
aber nicht ausgebaut.

Die bisher vorhandene Zufahrt fiir die ErschlieBung des westlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundstiickes entfallt im Rahmen der Planung, die Flache ist
aber weiterhin vom Friedhofweg erschlossen.

Die bestehende OD-Grenze soll ortseinwarts gesehen kiinftig vor die geschwindig-
keitsdampfende MalRnahme verlegt werden, evt. muss im Rahmen des Ausbaus
auch das Ortsschild geringfiigig versetzt werden.
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5.4. Ver- und Entsorgung
5.4.1. Wasserversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung von der K 3320 erfol-
gen.

5.4.2. Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch das Energieversorgungsunternehmen EnBW
Ostwiirttemberg Donau Ries AG von der K 3320 erfolgen.

5.4.3. Telekommunikation

Die erforderlichen BaumalRnahmen zur Versorgung des Plangebiets mit Telekom-
munikationsanlagen kénnen durch die Deutsche Telekom Technik GmbH erfolgen.
Im Rahmen der ErschlieRung soll die bestehende Fernmeldeleitung (ca. 30 m sid-
lich der K 3320) in den neu geplanten Gehweg siidlich der KreisstralRe verlegt
werden.

5.4.4. Entsorgung

Die Flache ist insgesamt nicht im genehmigten AKP enthalten. Fiir das Gebiet wird
ein Trennsystem vorgesehen.

Das Dachflachenwasser soll auf den privaten Bauflachen wenn moglich breitfla-
chig versickert werden. Falls dies nicht moglich ist, soll das Dachflachenwasser
gepuffert werden, der Uberlauf wird an den geplanten Regenwasserkanal ange-
schlossen, welcher zum Berlisbach fihrt. Das Oberflachenwasser der StraRen- und
Hofflachen wird lber eine Regenwasserbehandlungsanlage ebenfalls dem Berlis-
bach zugefihrt.

Im Hinblick auf Oberflaichenwasser aus dem Aulenbereich miissen am westlichen
Rand von den Eigentiimern bei Bedarf MalRnahmen auf den jeweiligen Baugrund-
stliicken getroffen werden.

Bei Untersuchung der Anschlussmoglichkeiten bzgl. der Entwasserung hat sich
gezeigt, dass der Schmutzwasserkanal ausreichend dimensioniert, aber relativ
flach verlegt ist. Das bedeutet, dass auf 6 Bauplatzen nérdlich vom Friedhofweg
das Kellergeschoss nicht im Freispiegel entwassert werden kann. Diese Bauplatze
wurden im Lageplan gekennzeichnet und im Textteil darauf hingewiesen.

Das hausliche Schmutzwasser bzw. der neu geplante Schmutzwasserkanal wird an
den bestehenden Kanal im Friedhofweg angeschlossen.

5.5.  Griin- und Freiraumkonzept

Aus Richtung Westen wird zur Eingriinung des neuen Baugebietes ein Pflanzgebot
vorgesehen. Auf den einzelnen Baugrundstiicken werden Baumpflanzungen fiir
Laubbaum- oder Obstbaum-Hochstamme festgelegt, um eine weitere Durchgri-
nung des Baugebietes zu erreichen.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war es erforderlich, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchzu-
flihren (Ergebnisse siehe Anhang 1).
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Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Umsetzung der geplanten Bebauung
unter Einhaltung der nachfolgend genannten MaRnahme die Verbotstatbestinde
gemal § 44 BNatSchG fir keine der tiberpriften Artengruppen erfillt werden:

MaRnahmen:

VermeidungsmaBnahme Vdgel Rodungszeitpunkt

Zur Vermeidung einer erheblichen Stérung von Vogeln wahrend der Fortpflan-
zungs- und Brutzeit sowie einer unabsichtlichen Tétung von Nestlingen und der
Zerstorung von Gelegen, sind die erforderlichen Rodungsarbeiten auRerhalb der
Vogelbrutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.

Aufgrund der entfallenden Strukturen wird eine zusatzliche MaRnahme empfoh-
len:

AufwertungsmalRnahme Nistkdsten

Zur Verbesserung der ortlichen Brutraumstruktur fir hohlenbriitende Vogelarten
kann die Befestigung von acht Nistkdsten im nahen Umfeld zusatzlich empfohlen
werden. Die Betreuung der Nistkasten sollte durch eine regelmafige Reinigung
und Instandsetzung in den Herbstmonaten sichergestellt werden.

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den um-
gebenden Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei aufgrund
der Lage und der Struktur des Gebietes und auch beziiglich der angrenzenden
Umgebung, die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

6.2. MahR der baulichen Nutzung

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben zur Reduzierung des Flachenbedarfs und ei-

ner groBen Nachfrage nach Wohnraum wird die maximal mégliche Grundflachen-
zahl flr ein allgemeines Wohngebiet von 0,4 vorgesehen. Dies ist auch im Hinblick
auf die kleineren Baugrundstiicke im Vergleich zu friiheren Gebieten erforderlich.

Insgesamt ist auf einen sparsamen Verbrauch von Grund und Boden zu achten.
Aus diesem Grund wird eine 2-geschossige Bebauung zugelassen und auch eine
Bebauung mit Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhduser ermaoglicht.

6.3. Bauweise

Es ist eine Bebauung in offener Bauweise ohne weitere Beschrankungen vorgese-
hen, um vielfaltige Nutzungen zu ermdglichen.
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6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination
mit dem Mal der baulichen Nutzung eine flaichensparende Grundstruktur der Ge-
baude.

Aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der umgebenden Bebauung werden zwei
verschiedene WA-Flachen unterschieden. So kann eine verdichtete Bebauung
stattfinden wie auch ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft und Erhalt
des dorflichen Charakters erreicht werden. Die Gebdudehdhe wird im Siiden und
Nordwesten (WA 1) auf max. 6,2 bzw. 7,5 und 8,5 m (je nach Dachform) begrenzt.
Mit diesen Hohenbegrenzungen ist eine zweigeschossige Bebauung moglich, aber
kein zusétzliches Dachgeschoss. Auf den norddstlichen Flachen werden Gebaude-
héhen von 9,2 bzw. 9,5 und 10,5 m (je nach Dachform) zugelassen (WA 2). In die-
sem Bereich sind nérdlich der KreisstralRe bereits entsprechend hohe Gebaude
und groRRe Baukorper vorhanden (Grundschule).

Im Bereich des bestehenden ehemaligen BAG-Gebdudes kénnen mit den vorge-
schlagenen GrundstiicksgroBen Doppelhduser angesiedelt werden oder auch ein
Mehrfamilienhaus. Fir die beiden betroffenen geplanten Grundstiicke wurde die
EFH so festgelegt, dass bei Ausnutzung des zuldssigen Spielraums auch ein zu-
sammenhangender grolRerer Gebdudekomplex umgesetzt werden kann.

6.5. Nebenanlagen
6.5.1. Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig, um eine individuelle Gestaltung des Baugrundsti-
ckes zu ermoglichen. Lediglich entlang der KreisstraRe wird zur Vermeidung eines
beengten Ortseingangs/StraRenraums ein einzuhaltender Abstand vorgegeben

(4 m zum neu geplanten Fahrbahnrand der K 3220). Ebenso wird zum Schutz der
benachbarten Nutzung ein Abstandstreifen von 10 m zum Friedhof festgesetzt.
Durch die vorgesehenen Mindestabstdande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
werden die erforderlichen Sichtfelder berticksichtigt sowie ein Warten von Fahr-
zeugen vor der Garage vermieden.

Zufahrtswege sind zur Erschlieung auch auRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen erforderlich.

6.5.2. Sonstige Nebenanlagen
Die bebaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden zwischen
der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig und auch nicht
in der Abstandsflache zum Friedhof.

Um eine individuelle Gestaltung und Abgrenzung des Grundstiickes zu ermogli-
chen, werden Einfriedungen und Stiitzmauern auch auRerhalb der Gberbaubaren
Flachen zugelassen. Weiterhin sind zur Gewahrleistung einer gesicherten Er-
schliefung auch Einrichtungen fiir die StraBenbeleuchtung oder der 6ffentlichen
Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen auf den privaten Grundstiicken zu-
lassig und zu dulden.
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Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit wurde festgelegt, die entsprechenden
Sichtfelder an den Grundstiicksausfahrten freizuhalten.

6.6. Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Zum Schutz der Verkehrsteilnehmer ist es erforderlich, entsprechende Sichtfelder
im Anschlussbereich an die KreisstraRe und den Friedhofweg freizuhalten. Diese
sind im Lageplan eingetragen.

6.7. MafBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.7.1. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser soll die Ver-
siegelung so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb sind fir PKW-
Stellplatze wasserdurchldssige Beldge vorgeschrieben.

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen zu
sammeln und wenn moglich breitflachig zu versickern oder zu puffern und verzo-
gert in den geplanten Regenwasserkanal einzuleiten. Zur weiteren Entlastung des
Kanals dient die Versickerung im Bereich der wasserdurchladssigen Beldage und die
Behandlung des Strallen- und Hofflachenwasser, das ebenfalls Gber den Regen-
wasserkanal abgefiihrt wird.

6.7.2. Pflanzgebot

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes ist die Pflanzung/Pflege/Erhalt von
gebietsheimischen Obst- und/ oder Laubbaum-Hochstammen festgesetzt.

Im Ubergang des geplanten Wohngebietes zur freien Landschaft ist ein Pflanzge-
bot flir Baume und Straucher ausgewiesen, das zur Einbindung des Gebietes
dient.

6.8. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Fir die K 3220 wurden im September 2018 aktuelle Verkehrszahlen erhoben (ca.
1.300 Kfz/24h, SV-Anteil ca. 9%).

Auf dieser Grundlage wurde eine lberschlagige Berechnung durch das Biiro stadt-
landingenieure durchgefihrt. Es ist davon auszugehen, dass es im nordlichen Teil
des WA1 und des WA2 zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt und
entsprechende MaRnahmen getroffen werden muissen.

Zum Schutz der Gebdude entlang der Birkenzeller StralRe (K 3220) wird festge-
setzt, dass die entsprechenden Werte im Rahmen des Baugesuchs ermittelt wer-
den miissen sowie ein Nachweis zur Einhaltung der entsprechenden Werte zu er-
bringen ist.
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Es wird davon ausgegangen, dass die Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Ter-
rasse) stdlich der Gebaude liegen und durch diese geschiitzt werden.

Die im Textteil genannte DIN-Norm ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu be-
ziehen. Die genannte Norm ist bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesi-
chert niedergelegt. Die DIN-Vorschrift kann bei der Gemeinde zu den lblichen
Geschéftszeiten mit den Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

6.9. Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des Stralenbaukdrpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen kénnen Flachen auf den angren-
zenden privaten Grundstlicken herangezogen werden. Diese verbleiben im priva-
ten Eigentum.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Als Dachform fir Haupt- und Nebengebaude werden geneigte Dacher sowie
Flachdacher zugelassen, um eine individuelle Gestaltung zu ermdglichen.
Diese , Offenheit” spiegelt die heterogenen Anspriiche und Vorstellungen der
Bauherren wieder und sichert eine optimale Ausnutzung der Baugrundstticke.

7.1.2. Dachdeckung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrdchtigen und in Anlehnung an die angren-
zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder
Betondachsteinen in den Farbtdnen rot, braun oder anthrazit zu decken.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
maRe Energienutzung zu férdern. Somit konnen Sonnenkollektoren, Photovoltaik-
anlagen bzw. der Glasdacher als Dachdeckung realisiert werden.

7.1.3. AuRere Gestaltung
Fir die Fassadengestaltung werden kaum Einschrankungen vorgenommen.

Die Fassaden der baulichen Anlagen dirfen lediglich nicht mit glanzenden oder
auffallenden, grell leuchtenden Farben ausgefiihrt werden, um eine Beeintrachti-
gung des Ortsbilds zu vermeiden.

7.2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen
sowie Zuldssigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Fir die Einfriedungen sind transparente Gestaltungen vorgegeben, um einen
harmonischen Ubergang zur freien Landschaft und zwischen den Baugrundstii-
cken zu schaffen.
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Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von StraRen vorgegeben.

Die Erdgeschoss-FertigfuBbodenhohe EFH wird fiir die einzelnen Grundstiicke we-
gen der Topographie unterschiedlich festgelegt. Aufgrund des geneigten Gelandes
muss ein Auftrag bzw. Abgrabungen bis 1,5 m zugelassen werden.

Aus Griinden des Nachbarschutzes darf der Gelandeausgleich zu Nachbargrund-
stiicken nur mit B6schungen mit Neigung von max. 1:2 oder Stlitzmauern in Form
von Trockenmauern bis zu 1,0 m Hohe ausgefiihrt werden.

7.3. Stellpldtze und Garagen

Die ErschlieBungsstraRen sollen nicht mit ruhendem Verkehr belastet werden. So
kénnen unibersichtlich Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte)
vermieden und ein flUssiger Verkehr gewahrleistet werden. Aus diesem Grund
missen Stellplatze auf den privaten Baugrundstlicken nachgewiesen werden.

7.4. Freileitungen

Zum Schutz des Ortsbildes wird eine oberirdische Flihrung von Niederspannungs-
freileitungen nicht zugelassen.

7.5. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen
(z.B. Zisternen) mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermaogens und ge-
drosseltem Ablauf auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

Sofern durch Dachbegriinungen mit Substratstarke von mind. 10 cm ausreichend
Rickhaltevolumen geschaffen wird oder eine breitflachige Versickerung moglich
ist, kann auf die ansonsten notwendigen Regenwasserriickhalteeinrichtungen ver-
zichtet werden.

7.6. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an das
Kanalisationssystem angeschlossen werden. Um eine Beeintrachtigungen fiir an-
grenzende Grundstiicke zu vermeiden sind angeschnittene Drainagen neu zu fas-
sen und an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.

7.7. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine
Ordnungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.
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8. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C“ der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben erméglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:
Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden
Die Behandlung des Oberbodens

Erstellung einer Baugrunduntersuchung fir Bauwillige sowie Meldepflicht bei Auf-
finden von Verunreinigung des Bodens mit umweltgefdhrdeten Stoffen

Oberflachenwasser aus dem AuBenbereich

Pflichten des Eigentliimers im Hinblick auf Gebaudeschutz und Grundstiicksent-
wasserung sowie Emissionen

Einschrankungen Gebaudeentwasserung
Vorgaben Regenwassernutzung

Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung

9. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b in Anlehnung an
§ 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.
Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt nicht.

Entsprechend den Ausfiihrungen in der vorliegenden Begriindung sind durch die
Umsetzung der Planung keine Natura 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele
oder Schutzzweck betroffen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe und Auswirkungen auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig, weshalb ein Ausgleich Uber die im Bebauungsplan enthaltenen, ver-
schiedenen MalRnahmen nicht erforderlich ist.

Im Verlauf des Verfahrens war eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
erforderlich, diese liegt als Anhang 1 der Begriindung bei.

10. ABWAGUNG

Der Gemeinderat hat am 25.10.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,Hoffeld gefasst. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind
keine Stellungnahmen eingegangen.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Entwurf wurden zum Satzungsbeschluss
im textlichen und zeichnerischen Teil Ergdnzungen vorgenommen, diese haben
eine klarstellende Wirkung. Dabei handelt es sich beispielsweise um:

- Aufnahme eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt an der Einmiindung in den
Friedhofweg

- Verschiebung von Flst.-Bezeichnungen und Stralennamen zur besseren Lesbar-
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keit

- Hinweis zur Anrechnung/Erhalt bestehender Baume sowie zum anstehenden
Boden und auf den , Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei

stationaren Geraten”

In der Begriindung wurden aufgrund der Bedenken der Raumordnungsbehoérden
erganzende Ausfihrungen zum Regionalplan bzw. dem betroffenen Erholungsziel
aufgenommen und die Zahl der vorliegenden Bauanfragen bei der Bedarfsbe-

griindung aktualisiert.

11.  FLACHENBILANZ
Allgemeines Wohngebiet (WA)

ca. 11.166 m?

Verkehrsflache (StralRe und Gehweg) ca. 2.792 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung
FuBweg ca. 37 m?
Parken ca. 116 m?
Verkehrsgriin ca. 34 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 14.145 m?
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