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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE HUTTLINGEN

Die Gemeinde Hittlingen ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Aalen im Ostalb-
kreis und liegt nordlich der Kreisstadt Aalen am Knotenpunkt der BundesstrafRen
19 (Eisenach-Oberstdorf) und 29 (Aalen-Noérdlingen).

Zum Gemeindegebiet geh6ren auller dem Hauptort Hiittlingen die Ortsteile Nie-
deralfingen, Seitsberg, Sulzdorf, Lengenfelder Hofe sowie Zanken und Siegenbhl;
die Gemeinde zahlt insgesamt 6.099 Einwohner (Stand 2018, Quelle Stat. Landes-
amt BW).

Der Hauptort Hittlingen liegt an einer Entwicklungsachse zwischen den Mittelzen-
tren Ellwangen und Aalen im Verdichtungsbereich (gemalR Landesentwicklungs-
plan) und ist im Regionalplan als ,,Ort fiir den weiteren Siedlungsbereich” festge-
legt.
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2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Hittlingen hat aufgrund seiner glinstigen Lage einen durch Nachfrage belegten
hohen Bedarf an Wohnbauflachen.

In der Gemeinde Huttlingen stehen kaum noch Bauflachen zur Verfligung. Die
durch den Bebauungsplan ,Hochfeld” und ,Fuchsloch IV“ geschaffenen Bauplatze
wurden innerhalb kiirzester Zeit verkauft. Die innerhalb des Bebauungsplanes
»Fuchsloch” unbebauten Flachen sollen derzeit mit dem Bebauungsplan ,,Erlen-
weg” nachverdichtet werden.

Dartiber hinaus sind Baullicken und Brachflachen in der Ortslage von Hittlingen
nur in geringem Umfang zu verzeichnen, da in den letzten Jahren von der Ge-
meinde bereits mehrere Projekte zur Nachverdichtung verwirklicht werden konn-
ten.

Da tagtaglich Bauplatzanfragen an die Gemeindeverwaltung gerichtet werden,
mochte die Gemeindeverwaltung baldmoglichst das Wohngebiet ,,Brihl-
Erweiterung” realisieren, da die Flache bereits im Flachennutzungsplan als geplan-
te Wohnbauflache enthalten ist und die Gemeinde das private Grundstiick mit der
Flurstiicksnummer Nr. 141/2 im Frihjahr 2019 erwerben konnte.

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 AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren be-
fristet zugelassen. Das neue Baugesetzbuch ist am 13. Mai 2017 in Kraft getreten.

Der geplante Bebauungsplan ,,Brihl - Erweiterung” soll im beschleunigten Verfah-
ren gemaRk § 13 b BauGB (in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB) auf-
gestellt werden. Dies ist rechtlich moglich, da

IM

sich die Flache an einen ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ anschlieft

eine Wohnnutzung ausgewiesen wird

die zuldssige Grundflache (Uberbaubare Grundstiicksstlickflache 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 Unfallen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind
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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 sind 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.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Wie oben bereits beschrieben gehen bei der Gemeinde Hiittlingen taglich Anfra-
gen nach Mietwohnungen wie auch Eigentumswohnungen und Baugrundstiicken
ein und es kdnnen derzeit keine Baupladtze von Seiten der Gemeinde angeboten
werden.

Eine detaillierte Bedarfsberechnung ist in den Unterlagen zur Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Aalen erfolgt.

Hier wurde ein absoluter Wohnbaufldchenbedarf von 13,91 ha ermittelt.

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

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Bauliicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,Flachen gewinnen in
Ostwiirttemberg” im Herbst 2011 fir die Gemeinde Hiittlingen mit allen Teilorte
erhoben und 2014 sowie 2017 fortgeschrieben.

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

Bereits im Vorfeld zu o.g. Modellprojekt hat die Gemeinde fiir die Ortsteile Nie-
deralfingen, Sulzdorf und Seitsberg stadtebauliche Rahmenkonzeptionen zur Star-
kung des Ortskernes und Einddmmung des Landschaftsverbrauches erstellt. In
diesen Rahmenkonzeptionen wurden unter anderem die baulichen Entwick-
lungsmoglichkeiten innerhalb der Ortslage (Bauliicken, Nachverdichtungs-, Um-
nutzungs-, und Flachenpotentiale) ermittelt. Von der Gemeinde wurde ein Bauli-
ckenkataster (04.05.2010) erstellt. Dieses Baullickenkataster beinhaltet unbebau-
te oder nur geringfligig genutzte Grundstiicke, bzw. Baullicken sowie Umnut-
zungspotentiale innerhalb der bebauten Siedlungsflachen. Im Baulliickenkataster
sind sowohl Grundstiicke fiir eine mogliche Wohnbebauung, als auch fiir eine ge-
mischte oder gewerbliche Nutzung enthalten.

Zur Aktivierung der Flachenreserven finden regelmaRig Anfragen durch die Ge-
meindeverwaltung statt.

Trotz der Schwierigkeiten mit Grundstlickseigentliimern und Angrenzern bei einer
Nachverdichtung und Entwicklung von innerértlichen Freiflachen bzw. Baullicken
oder Leerstdnden in der Ortslage ist die Gemeindeverwaltung intensiv damit be-
schéftigt, jede sich bietende Moglichkeit planerisch zu begleiten und zu unterstit-
zen.
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In der Ortsmitte konnten in den letzten Jahren Gber das Landessanierungspro-
gramm (LSP) ca. 20 Baullicken geschlossen werden.

Auch die Gewerbebrache ,,Bullinger” wurde fir eine Wohnbebauung (,,Torleswie-
sen”) umgenutzt. In den Bebauungsplangebieten ,,Briihl“ und , Torleswiesen” sind
bereits alle Bauplatze verkauft.

In Folge einer vorausschauenden Grundstlickspolitik der Gemeinde sind auch na-
hezu alle privaten Bauflachen bebaut, da die Gemeinde den GroRteil der Grund-
stiicke in den Baugebieten erworben hat und fiir die Flachen, die den Landwirten
zugeteilt wurden, eine Frist von 15 Jahren flir Bebauung oder Verkauf eingerdumt
wurde.

Fiir 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 ausgeschopft und auch eine Bebauung mit Dop-
pelhdusern ermoglicht.

2.3.2. Bauliicken und innerértliche Flaichenpotentiale

Im Rahmen des o.g. Modellprojektes wurden unbebaute oder nur geringfligig ge-
nutzte Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale innerhalb der bebauten Sied-
lungsflachen bericksichtigt. Auf Basis dieser Daten wurden 2016 im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie die Flachenpotentiale und baulichen Entwicklungsmoglichkei-
ten von Hittlingen untersucht. Im Marz 2017 erfolgte eine weitere Aktualisierung
der vorhandenen Reserveflachen.

Eine detaillierte Aufstellung/Beschreibung ist in den Unterlagen der Fortschrei-

bung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Aalen enthalten
(derzeit im Verfahren). Hier wurden die einzelnen Flachen beziglich ihrer Nutz-
barmachung/Verfiigbarkeit untersucht.

Momentan ist in Hittlingen kein Bauplatz vorhanden, der sich im Eigentum der
Gemeinde befindet. Die weiteren im Rahmen des Modellprojekts ,,Flaichen gewin-
nen in Ostwirttemberg” erfassten Baullicken sind in Privatbesitz und nicht akti-
vierbar.

Nach Aktualisierung der Reserveflachen im Marz 2017 wurden in Hittlingen zwei
Flachen fur Innenentwicklung gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um eine Fla-
che innerhalb eines Gewerbegebietes, die bereits bebaut ist und vom Eigentlimer
fir gewerbliche Zwecke vermietet wird. Ein Teil dieser Flache wird derzeit durch
den Neubau des EDEKA-Marktes tberplant. Bezliglich der Nutzbarmachung des
westlichen Teilbereichs flihrt die Gemeinde intensive Gesprache mit dem Eigen-
timer bzgl. der weiteren Planung.

Die zweite gekennzeichnete Innenentwicklungsflache liegt innerhalb des BPL
»Fuchsloch” am Ahornweg. Hier handelt es sich um eine Wohnbauflache. Da sich
diese in Privatbesitz befindet und eine Aktivierung unrealistisch ist, kann sie nicht
als Reserveflache angesehen werden (kein Bauzwang vorhanden).
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2.3.3. Flachenpotentiale AuBRenreserven

Im oben genannten Modellprojekt wurden drei AuRenreserveflachen benannt.
Die Flache ,Speidel” ist aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht umsetzbar. Des
Weiteren bestehen nérdlich und stdlich der Flache landwirtschaftliche Hoffla-
chen, sodass eine Entwicklung von Wohnbauflachen derzeit auch nur einge-
schrankt moglich ware.

Die zweite AuBenreserveflache befindet sich westlich des Plangebiets ,Brih
ist Gegenstand des derzeitigen Verfahrens.

Die dritte Flache am Kocher (innerhalb des Bebauungsplans ,,KocherstraBe“ ist als
Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt (im Eigentum der Gemeinde) und kann nicht
fiir eine Wohnbauentwicklung herangezogen werden.

Ill

und

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

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache sind Plansatze des Landesentwick-
lungsplanes Baden Wiirttemberg berihrt:

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 fiir 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 Baullicken zur Verfligung ste-
hen und somit die Deckung des ortlichen Bedarfs durch eine Nachverdichtung
nicht moglich ist.

Im Kapitel 1 wurde dargelegt, in welchen Bereichen die Gemeinde in den letzten
Jahren MalRnahmen fiir die Innenentwicklung umsetzen konnte, um den Vorga-
ben des LEP gerecht zu werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Ar-
rondierung. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits als geplante Wohn-
bauflachen vorgesehen.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die flir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermdgli-
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 liegt am westlichen Ortsrand des Hauptortes Hittlingen.
Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des Stubensand-
steins.

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | be-
troffen, sondern Vorrangstufe Il. In der Wirtschaftsfunktionenkarte ist aufgrund
der innerdrtlichen Lage keine Aussage enthalten.
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Auszug aus der Flachenbilanzkarte

W

der Fll&

- Vorrangfliche Stufe |

landbauwiirdige Flichen, gute bis sehr gute Boden
{Ackerzahl/Griinlandzahl >=60) mit igung <=12 %

- Vorrangfliche Stufe Il

landbauwiirdige Flachen, mittlere Boden
{Ackerzahl/Griinlandzahl 35-58) mit geringer Hangneigung oder
gute bis sehr gute Béden mit Hangneigung >12 - 21 %

Grenzfliche

schlechte Baden
(Ackerzahl/Grinlandzahl 25-34) oder
B&den mit Hangneigung >21 - 35 %

Untergrenziliche

ungeeignete Biden
{Ackerzahl/Grinlandzahl <=24) oder
Biéden mit Hangneigung > 35 %

Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der Béden wird von den Bodenarten, dem geologischen Un-
tergrund, den Grundwasserverhdiltnissen 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 Gerditen Grenzen. Auf Ackerland wdichst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Erlduterungen 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 Fléichen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Fldchenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsméglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, Grundstiicksgréfsen) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur Gréfe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fléchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsféhigen landwirtschaftlichen Betrie-
be nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.
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Auszug aus der Wirtschaftsfunktionenkarte

der

- Varrangflur Stufe |

uberwiegend landbauwirdige Flichen,
midssen bleiben

- Vorrangflur Stufe Il

ausgeschlossan bleiban

dige Flachen, dl sollten

D Grenzflur

gend Flachen

|:| Untergranzfiur

nicht landbauwirdige sowie abgestufte
landbauprablematische Flachen

Die Bedeutung fiir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der Wirtschafts-
funktionenkarte. Hier liegt keine Einstufung vor, da die Flachen seit langerer Zeit
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, sodass auch keine Beeintrachti-
gungen flr landwirtschaftliche Betriebe gegeben sind. Die Flachen sind im Eigen-
tum der Gemeinde.

3.2. Regionalplan

Fiir die Flache selbst sind keine Festlegungen enthalten. Ostlich grenzen beste-
hende Siedlungsflachen fiir Wohnen an, diese sind bereits bebaut.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte
FESE ESRsam
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3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Aalen — Essin-
gen — Hittlingen ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dargestellt. Im
Suden grenzt eine MaRnahmenflache an, diese umfasst den , Flusslauf des Ko-
chers innerhalb der Ortslage von Hiittlingen“ (M HUTT 01).

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Direkt an das Planungsgebiet angrenzend liegt im Norden das Bebauungsplange-
biet ,Abtsgmunder StraRe”, welches am 31.05.1957/14.09.1976 genehmigt wurde
und im Osten der Bebauungsplan ,,Briihl“, welcher am 27.11.2010 rechtskréaftig
wurde. Im Uberschneidungsbereich werden bisherige Griinflichen iiberplant.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Abtsgmiinder Strafie”

paria Schmid W7 vVeresr

Hetienger .

A

——
Cnreres. FortSErELd Y 6. w8 "
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3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete oder Naturdenkmale sowie nach § 30 BNatSchG ge-
schiitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

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

Die Gemeinde Hiittlingen liegt in der naturrdumlichen Einheit Ostliches Albvorland
im Ostalbkreis zwischen den Stadten Aalen und Ellwangen.

Hittlingen liegt an der Entwicklungsachse (Schorndorf-) Schwéabisch Gmiind — Aa-
len — Bopfingen (-Nordlingen) sowie an der Entwicklungsachse (Crailsheim-) Ell-
wangen — Aalen — Heidenheim — Giengen (-UIm/Neu-Ulm) und ist somit gut an
den Uberortlichen Verkehr angebunden.

Die Gemeinde Huttlingen grenzt im Nordwesten an die Gemeinde Neuler, im
Nordosten an die Gemeinde Rainau und im Stiden an die Kreisstadt Aalen.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des
Hauptortes Hittlingen auf einem in sidliche Richtung geneigten Hang nérdlich
des Kochers.
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4.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet ,,Briihl - Erweiterung” liegt am westlichen Ortsrand von Huttlingen.

Das geplante Baugebiet hat eine GréRe von rund 3.591 m? und umfasst das Flur-
stiick 141/2 sowie einen Teilbereich des Flurstiickes 143 (Weg).
Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Hittlingen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Westen durch das Flurstiick 145

Im Norden durch die Flurstiicke 144/1 und 143 (Weg)

Im Osten durch die Flurstiicke 141, 141/23, 141/31, 142 (Weg), 143 (Weg)
Im Stiden durch die Flurstiicke 141/6 und 143

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Entwurf
vom 22.04.2020 / 03.07.2020) begrenzt.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Auf den Flachen innerhalb des Plangebietes hat sich durch die friihere Nutzung als
Baumschule ein Gehdlzbestand entwickelt, welche der damaligen Eigentimer
zwischenzeitlich gefallt hat. Derzeit handelt es sich um eine junge Rodungsflache.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich und 6stlich des Plangebietes sind Wohnhauser mit ErschlieBungsflachen
vorhanden. Im Stiden und Westen grenzen die ehemaligen Géartnereiflachen an.
Aktuell werden die westlichen Flachen als Acker und die im Stiden als Lagerfla-
chen genutzt. Weiter schlieft sich im Stiden der Kocher mit gewdasserbegleitenden
Geholzen an.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des Stubensand-
steins. Nach der Bodenkarte BK 50 wird im Planbereich ,,Braunerde und Pelosol-
Braunerde” angetroffen.

Nach den Karten des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau sind in
diesem Bereich keine Geotope vorhanden.

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind, nach derzeitigem Kenntnisstand, keine Altlasten, keine ehe-
maligen Auffillplatze und keine Verunreinigungen mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen bekannt.

4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Be-
bauungsplangebietes nicht vorhanden. Die Planungsflache befindet sich im Be-
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reich der hydrogeologischen Einheit Jungquartdre Flusskiese (GWL), welche die
Kocheraue bestimmt.

4.7.2. Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.
Sudlich des Planungsgebietes verlauft der Kocher mit gewasserbegleitendem Au-
waldstreifen.

In der Hochwassergefahrenkarte ist im Planungsgebiet ein HQextrem mit einer Uber-
flutungstiefe von 0,1 m dargestellt.

4.8. ErschlieBung

Die Flachen werden bisher Gber den von der B 19 (Abtsgmiinder StraRe) abzwei-
genden Weg ,Im Briihl“ (n6érdlicher Grundstiicksteil) bzw. iber die Albert-Brobeil-
StraRe (slidlicher Grundstiicksteil) erschlossen. Eine durchgangige Verbindung von
Norden ist nicht gewiinscht, weshalb ein Teilabschnitt des Wegegrundstiickes
auch im Rahmen der ErschlieBung des Gebiets ,,Briihl“ bewusst nicht ausgebaut
wurde.

4.9. Ver-und Entsorgung

In der bestehenden ErschlieBungsstralRe sind bereits Ver- und Entsorgungsleitun-
gen vorhanden.

4.10. Land- und Forstwirtschaft
Nicht betroffen

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

Die Erweiterungsflache soll in Anlehnung an die umgebenden Bauflachen als All-
gemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen werden.

Nachdem in Huittlingen keine 6ffentlich verfligbaren Bauflachen mehr vorhanden
sind, soll mit dem Baugebiet ,,Brihl - Erweiterung” der Bedarf an Bauplatzen kurz-
fristig gedeckt werden.

Das Baugebiet stellt in seiner Form, anbindend an die bestehende Bebauung im
Norden und Osten sowie im Siiden auf der anderen Seite des Kochers eine sinn-
volle Arrondierung dar.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten wird auf eine situationsbedingte
Gebaudeausrichtung sowie Einbindung in das bestehende Ortsbild geachtet, wes-
halb sich die geplante Bebauung an den Festsetzungen des 6stlich angrenzenden
Bebauungsplanes orientiert.

Unter Beachtung des im Siiden verlaufenden Kochers wird hier im Ubergangsbe-
reich eine Griinflaiche mit Pflanzgebot ausgewiesen.

Es wird auf eine bestmogliche Wiederverwendung des Aushubmaterials — soweit
technisch und stadtebaulich vertretbar — Wert gelegt, sodass der zu erwartende
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Erdaushub auf den Grundstiicken selbst Verwendung finden kann.

5.2. Hochwasserschutz

Die Hochwassergefahrenkarten sind im Planungsbereich verfiigbar. Dort wird in-
nerhalb des Erweiterungsbereiches ein HQextrem mit einer Uberflutungstiefe von
0,1 m dargestellt.

Fiir die hier geplanten Bauflachen wird im Bebauungsplan— Entwurf eine Erdge-
schoss-FuBbodenhdhe festgelegt, die ber dem HQextrem-Niveau liegt.

In vergleichbaren Gebieten am Kocher wurden fiir den Bau von Kellergeschossen
bauliche SchutzmaRnahmen empfohlen (z.B. weiRe Wanne). Dieser Hinweis wur-
de in den Textteil des Bebauungsplan—Entwurfes aufgenommen.

Derzeit wird eine Machbarkeitsuntersuchung HWS Abtsgmiind im Auftrag Lan-
desbetrieb Gewasser durchgefiihrt. Dabei konnen sich Verdnderungen der er-
rechneten Uberflutungsflichen ergeben. Die Uberpriifung der Relevanz der Mel-
dung und eine mogliche resultierende Anderung der Darstellung finden im Rah-
men der Fortschreibung der HWGK statt.

5.3. Immissionsschutz

Westlich des Plangebietes liegt das Gebiet ,,Straubenmiihle”, das derzeit teilweise
durch einen Lebensmittel- und Getrankemarkt gewerblich genutzt wird. Im Fla-
chennutzungsplan sind diese Flachen als gewerbliche Bauflachen dargestellt.
Auch der ,,Maschinenring Ostalb e.V.” ist dort ansassig. Diese Flachen wurden fri-
her durch die Gartnerei Schmid genutzt und sind im Flachennutzungsplan als Fla-
chen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Aufgrund der momentan anséassigen Betriebe, welche nicht dem produzierenden
Gewerbe angehoren, kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir die Wohnbebauung bestehen.

Dies wurde auch im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung bestatigt. Im
Hinblick auf den Verkehrslarm der BundesstralRe 19 wurden entsprechende Fest-
setzungen aufgenommen. Zusammenfassend hat der Gutachter folgende Aussa-
gen getroffen:

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Briihl - Erweiterung” der Gemeinde
Hiittlingen wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten
der Ldrmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 5697/L1/plu vom
12.03.2020 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Das Planungsgebiet ist der Verkehrsgerduschbelastung durch die nérdlich verlau-
fende Bundesstrafie B 19 ausgesetzt.

Wiihrend des Beurteilungszeitraumes Tag wird im Planungsgebiet der schalltech-
nische Orientierungswert der DIN 18005 fiir Wohngebiete teilweise liberschritten.
Der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete wird im
gesamten Planungsgebiet eingehalten.

Wiihrend des Beurteilungszeitraumes Nacht wird im Planungsgebiet der schall-
technische Orientierungswert der DIN 18005 fiir Wohngebiete nahezu im gesam-
ten Planungsgebiet liberschritten. Der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV fiir
allgemeine Wohngebiete wird ab einer Entfernung von ca. 60 m zur Mittenachse
der B 19 eingehalten.
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Aktive Schallschutzmafinahmen in Form von Ldrmschutzwdnden oder -Willen in-
nerhalb des Planungsgebietes sind aufgrund der Entfernung zur BundesstrafSe in
stddtebaulich vertretbarer Héhe nicht im erforderlichen MafSe wirksam. Aus die-
sem Grunde muss zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse im bereits bebauten Planungsgebiet auf Festsetzung der Anfor-
derungen an den baulichen Schallschutz der Gebdude zurlickgegriffen werden.

Zur Ubernahme dieser Anforderungen an den baulichen Schallschutz wurden in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechende Textpassagen eingearbeitet.

Baulicher Schallschutz

Um einerseits den in Wohngebieten allgemein zuléssigen gewerblichen Gerdiu-
schimmissionen bis 55 dB(A) tagsiiber und andererseits der Verkehrsgerduschbe-
lastung des gesamten Geltungsbereiches durch die Bundesstrafse B 19 Rechnung
zu tragen, wurden MafSnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fiir
Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewdhrleisten.

Aufgrund von in weiten Teilen des Planungsgebietes berechneten Beurteilungspe-
geln (ber 45 dB(A) wihrend der Nachtzeit, ab denen auch nur bei gekippt gedéffne-
tem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde fiir
Schlaf- und Kinderzimmer bis zu einer Entfernung von weniger als 120 m zur Mit-
tenachse der B 19 der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliiftung festgesetzt,
die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

5.4. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt fir die beiden nordlichen Baugrundstiicke
aus Norden tber den Weg ,,Im Brihl“, der von der Abtsgmiinder StraRe (B 19) ab-
zweigt.

Die stidlichen Baugrundstiicke werden Uber die Albert-Brobeil-StraRe und den
bestehenden Weg angebunden, der ausgebaut werden soll.

Auf Hohe des Wegegrundstiickes 142 ist derzeit ein Poller vorhanden, dieser soll
beibehalten werden, da eine Durchfahrt zur Abtsgmiinder Strafle nicht gewlinscht
ist. Diese Zwischenflache wird als ,Verkehrsgriin® ausgewiesen. Ein Durchgang fir
Ful3- und Radverkehr ist aber moglich (keine PKW).

Die FuBwegverbindung entlang dem Kocher wird im Planungsbereich fortgefiihrt.
Uber diesen kénnen die siidlichen Grundstiicke entlang des Kochers bewirtschaf-
tet bzw. gepflegt werden.

In Verlangerung der Albert-Brobeil-StraRe ist ,Verkehrsgriin“ ausgewiesen, um
hier eine spatere Erweiterung / Verbindung zu weiteren Wohnbauflachen im Wes-
ten ermoglichen zu kénnen.

5.5. Ver-und Entsorgung

5.5.1. Wasserversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung erfolgen.
5.5.2. Stromversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung erfolgen.
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5.5.3. Telekommunikation

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung erfolgen. Die Breit-
bandversorgung soll Giber die NetCom BW als FTTB / FTTH erfolgen.

5.5.4. Entsorgung

Die Flache ist nicht im genehmigten AKP enthalten.

Die Neubauflachen sollen im modifizierten Mischsystem entwassert werden, d. h.
das unverschmutzte Oberflachenwasser (Dachflachenwasser) wird Gber private
Retentionseinrichtungen in den vorhandenen Regenwasserkanal geleitet, das
StralRen- und Hofflachenwasser in den bestehenden Mischwasserkanal.

Die Ableitung von Schmutzwasser des Kellergeschosses ist nicht im Freispiegel
moglich. Fiir die einzelnen Baugrundstiicke ist friihzeitig die Anordnung und Ho-
henlage der Gebaude sowie der Entwdsserungsanlagen zu priifen, da die beste-
henden Kanale in geringer Tiefenlage verlegt sind.

Aufgrund der Hohenlage wird in den Hinweisen auch eine Riickstauklappe fiir den
Mischwasserkanal und die Retentionseinrichtungen empfohlen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird entlang der ErschlieBungsstralle auf den
privaten Baugrundstiicken ein Leitungsrecht fiir einen evtl. spater erforderlichen
Sammelkanal aus oberliegenden Grundstiicken ausgewiesen.

5.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache am Stidrand kann dort eine
Eingriinung erfolgen. AuBerdem ist durch die bestehenden Gehoélze entlang der
BundesstralRe und dem angrenzenden Baugrundstiick auch aus Nordwesten eine
gewisse Eingriinung gegeben.

Auf den Baugrundstiicken werden Baumpflanzungen fir Laubbaum-Hochstamme
festgelegt, um eine weitere Durchgriinung zu erreichen.

Artenschutz:

Das Plangebiet wurde am 02.03.2020 begangen und zeigte sich als eine junge Ro-
dungsflache am Siedlungsrand. Die vorhandenen Baumstliimpfe und einzeln lie-
gende Baustamme lassen auf einen urspriinglich aus jingeren Laubgehoélzen mit
sehr wenigen alteren Baumen zusammengesetzten Gehdlzbestand schlieBen.
Baumhohlen wurden in den liegenden Baumstammen nicht entdeckt.

Durch den vorliegenden Verlust an potentiellen Héhlenbdumen in Zusammenhang
mit einer langen Baumhohlenentwicklungsdauer wird die Befestigung von zehn
Brutvogelnistkdsten und zehn Fledermausflachkasten an den Bestandsgehdlzen
entlang des Kochers empfohlen.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Aligemeines Wohngebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den um-
gebenden Bauflachen als , Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen, wobei auf-
grund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch beziglich der angrenzen-
den Umgebung, die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzun-
gen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

|II

In Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan ,,Briihl“ und im Hinblick auf
eine flaichensparende Siedlungsentwicklung wird die nach BauNVO maximal vor-
gesehene Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen.

Insgesamt ist auf einen sparsamen Verbrauch von Grund und Boden zu achten.
Aus diesem Grund wird auch wie im bestehenden Baugebiet eine 2-geschossige
Bebauung zugelassen. Die Geschossflachenzahl wird nicht mehr festgelegt, da
durch die maximale Gebdudehohe und die Geschossigkeit ausreichende Vorgaben
getroffen sind.

6.3. Bauweise

Ill

Im angrenzenden Bebauungsplan ,,Briihl“ wurden teilweise nur Einzelhduser und
zum Teil Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Aufgrund der relativ kleinen
Grundstiicksgrofien sind im vorliegenden Bebauungsplan nur Einzelhduser zuge-
lassen. So kann gewahrleistet werden, dass auf den einzelnen Grundstiicken aus-
reichend Flachen fir Stellplatze zur Verfligung stehen, da diese Vorgabe von 1,5
auf 2 Stellplatze pro Wohnung im Hinblick auf den angrenzenden Bebauungsplan
erhéht wurde.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen sichert in Kombination
mit dem MaR der baulichen Nutzung eine flichensparende Grundstruktur der Ge-
baude. Fir geneigte Dacher orientiert sich die max. Gebaudehdhe am angrenzen-
den Baugebiet. Da im Bebauungsplan ,,Briihl — Erweiterung” auch Flachdacher
zuldssig sind, wurde fiir diese eine separate Begrenzung der Gebdudehdhe festge-
legt.

Die einzuhaltenden Erdgeschoss-RohfulRbodenhdhen (EFH) orientieren sich eben-
falls an den bestehenden Gebduden im Osten. Nach Norden werden die EFH im
Zuge der ansteigenden StraBe ebenfalls leicht angehoben.
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6.5. Stellung baulicher Anlagen

Die Festlegung der Stellung der Gebaude erfolgt in Anlehnung an das bestehende
Baugebiet ,,Briihl“, der geplanten ErschlieBung und den topographischen Gege-
benheiten sowie an den Bedirfnissen zur Sonnenenergienutzung.

6.6. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

In Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan ,,Briihl“ wird die Anzahl der
Wohnungen pro Gebdude beschrankt, da Mehrfamilienhauser aufgrund der rela-
tiv kleinen Grundstiicke nicht zugelassen werden sollen. Die erforderliche Stell-
platzanzahl kann dann auf den Grundstilicken untergebracht werden, sodass der
StraRenraum nicht mit ruhendem Verkehr belastet wird.

6.7. Nebenanlagen

Die bebaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden und zur Re-
duzierung von Versiegelung im Bereich der Garten in den nicht Gberbaubaren Fla-
chen der Baugrundstiicke nur zuléssig, wenn sie die GréRe von 20 m? umbauten
Raum nicht tberschreiten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden Bau-
grundstiicke, da die zuldssigen Nebenanlagen direkt an der Grundstlicksgrenze
angeordnet werden kénnen. Die vorgesehenen Mindestabstande zu den offentli-
chen Verkehrsflachen sind entsprechend einzuhalten.

Um eine individuelle Gestaltung und Abgrenzung des Grundstiickes zu ermdgli-
chen, werden Einfriedungen und Stiitzmauern auch auRerhalb der Gberbaubaren
Flachen zugelassen. Weiterhin sind zur Gewahrleistung einer gesicherten Er-
schlieBung auch Einrichtungen fir die Stralenbeleuchtung oder der 6ffentlichen
Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen auf den privaten Grundstiicken zu-
lassig und zu dulden.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit wurde festgelegt, die entsprechenden
Sichtfelder an den Grundstiicksausfahrten freizuhalten.

6.8. Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur Straenbegrenzungslinie
ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Durch die vorgesehenen Mindestab-
stande zu den offentlichen Verkehrsflachen werden die erforderlichen Sichtfelder
bericksichtigt sowie ein Warten von Fahrzeugen vor der Garage vermieden.

Stellplatze kénnen individuell auf den Grundstiicken angeordnet werden. Zu-
fahrtswege sind zur Erschliefung auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen erforderlich.

6.9. Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden als gemischt genutzte Flachen i.S. von tiberfahrbaren
Wohnwegen ausgewiesen. Diese sollen den Charakter von verkehrsberuhigten
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WohnstralBen (niveaugleich) mit einer Breite von 5,50 m erhalten, wie in ver-
gleichbaren Baugebieten der letzten Jahre.

6.10. Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung Eingriinung-

Im Siiden ist entlang dem Kocher eine ,,6ffentliche Griinflaiche” ausgewiesen, die
als Abstandsflache zum Gewdsser und zur Einbindung / Eingriinung des Gebietes
dient. Innerhalb dieser Griinflache sind bauliche Anlagen nicht zugelassen. Soweit
erforderlich, dirfen lediglich Gelandemodellierungen zur Ableitung des Oberfla-
chenwassers durchgefiihrt werden. Um einen harmonischen Ubergang von der
Siedlungsstruktur zum Gewassergrundstiick zu erreichen wird innerhalb dieser
Grunflachen ein Pflanzgebot festgesetzt.

6.11. MalBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.11.1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.11.1.1 Befestigte Flachen

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

6.11.1.2 Regenwasserbehandlung

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue, versiegelte Flachen
so gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen zu
sammeln und zu puffern und verzégert in den vorhandenen Regenwasserkanal
einzuleiten. Zur weiteren Entlastung des Kanals dient die Versickerung im Bereich
der wasserdurchlassigen Beladge.

6.11.2. Pflanzgebot
6.11.2.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind Pflanzung / Pflege / Erhalt von
gebietsheimischen Obst- und / oder Laubbaum-Hochstimmen festgesetzt.

6.11.2.2 Pflanzgebot auf der 6ffentlichen Grinflache

Durch die 6ffentliche Griinfliche soll ein harmonischer Ubergang zum Gewasser-
randstreifen des Kochers erreicht werden.

Es sind nur standortgerechte und heimische Straucher und Baume zu verwenden.
Aullerdem ist eine Mischung aus Baumen und Strauchern vorgesehen. Insgesamt
sind mindestens 50 % der Flache zu bepflanzen. Die nicht bepflanzten Flachen
sind mit standortgerechtem, krduterreichem Landschaftsrasen zu begriinen.
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6.12. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes

Aufgrund des Verkehrslarms der nordlich gelegenen BundesstraBRe kommt es bei-
nahe im gesamten Gebiet zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005, weshalb eine entsprechende Festsetzung zum Schutz der geplanten
Wohngebadude bzw. schutzbediirftiger Raume aufgenommen wurde (siehe auch
Erlauterungen unter Ziffer 5.3 der Begriindung.

6.13. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdrpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmaRBnahmen miissen die entstehenden Bo-
schungen sowie unterirdischen Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den
Privatgrundstiicken geduldet werden.

6.14. Mit Leitungen zu belastende Fldchen

Zur langfristigen Sicherung und Erweiterung des Kanalnetzes kann es erforderlich
werden, dass erganzende Leitungen zu verlegen sind. Dies wurde im Rahmen ei-
ner Voruntersuchung zur Fortschreibung des Allgemeinen Kanalisationsplanes
festgestellt. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird deshalb eine Flache mit
einem Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Hittlingen festgesetzt.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Als Dachform flir Hauptgebaude werden Pult-, Zelt-, Walm- und Satteldacher so-
wie Flachdacher zugelassen, um eine individuelle Gestaltung zu ermdoglichen.
Diese , Offenheit” spiegelt die heterogenen Anspriiche und Vorstellungen der Bau-
interessenten wieder.

Fiir ein harmonisches Ortsbild wird in Anlehnung an den bestehenden Bebau-
ungsplan ,,Brihl“ eine einheitliche Ausrichtung beim Bau von Pultdachern vorge-
geben.

7.1.2. Dachaufbauten

Die Dachaufbauten werden in Anlehnung an das bestehende Baugebiet bzgl. der
GroRe und der Anordnung begrenzt, um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrach-
tigen.

7.1.3. Dachdeckung

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen und zur Minimierung der Ein-
griffe durch die Bebauung werden auch hier die Festsetzungen des angrenzenden
Bebauungsplanes im Hinblick auf Gestaltung und Begrinung Gbernommen. Zu-
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satzlich wurde ,,anthrazit” als Dachfarbe aufgenommen, da dies den Vorgaben in
aktuellen Baugebieten entspricht.

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

Fir die Einfriedungen sind transparente Gestaltungen vorgegeben, um einen
harmonischen Ubergang zum Kocher und zwischen den Baugrundstiicken zu
schaffen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von StraRBen vorgegeben.

Die Erdgeschoss-Rohfullbodenhdhe wird fiir die einzelnen Grundstiicke aufgrund
der Topographie unterschiedlich festgelegt. Aufgrund des geneigten Gelandes
muss ein Auftrag bzw. Abgrabungen bis 1,0 m zugelassen werden.

Aus Griinden des Nachbarschutzes darf der Gelandeausgleich zu Nachbargrund-
stiicken nur mit Boschungen mit Neigung von max. 1:2 ausgefiihrt werden. Stitz-
mauern sind unzuldssig. Dies entspricht auch den Festlegungen im angrenzenden
Bebauungsplan.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden werden zusatzliche Vorgaben zur
Begriinung aufgenommen.

7.3. Stellpldtze und Garagen

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

7.4. Antennen

Aus gestalterischen Griinden wird eine Vorgabe zur Anzahl der Antennen je Ge-
badude getroffen.

7.5. Regenwasserriickhaltung, Drainagen

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflaichenwasser 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. Bei den nérdlichen drei
Baugrundstiicken ist zu beachten, dass der Anschluss einer Zisterne aufgrund der
Hohenlage des Regenwasserkanals nur eingeschrankt moglich ist, hier werden
alternative Riickhalteeinrichtungen wie eine offene Mulde oder Dachbegriinung
empfohlen.

Sofern MaBnahmen nicht wirtschaftlich vertretbar sind, kénnen Ausnahmen zuge-
lassen werden.

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an das
Kanalisationssystem angeschlossen werden. Um eine Beeintrachtigungen fir an-
grenzende Grundstiicke zu vermeiden sind angeschnittene Drainagen neu zu fas-
sen und an den Regenwasserkanal anzuschliel3en.
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7.6. 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.

8. HINWEISE

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

die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden,

die Behandlung des Oberbodens sowie Meldepflicht bei Auffinden von Verunrei-
nigung des Bodens mit umweltgefahrdeten Stoffen,

die Erstellung einer Baugrunduntersuchung fiir Bauwillige, Erfahrungen aus be-
nachbartem Baugebiet / Angaben RP Freiburg,

Pflichten des Eigentiimers zur Ableitung von Oberflaichenwasser,

die wasserdichte Kellerausbildung / Grundwasser,

Angaben zur Entwasserung des Kellergeschosses,

Vorgaben zur Regenwassernutzung,

die Aufhebung bestehender Bebauungsplane,

die Grundlagen der schalltechnischen Untersuchung / Immissionsschutz und

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 Giber die im Bebauungsplan enthaltenen, ver-
schiedenen Mallnahmen nicht erforderlich ist.

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2.962 m?
Verkehrsflache (Stralke) ca. 144 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

(FuR- und Radweg) ca. 86 m?
Verkehrsgriin ca. 265 m?
Offentliche Griinfliche ca. 134 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 3.591 m?
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