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UBERSICHTSLAGEPLAN (AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE)
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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE HUTTLINGEN

|. .;
e
(s

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 gehoren auller dem Hauptort Hiittlingen die Ortsteile Nie-
deralfingen, Seitsberg, Sulzdorf, Lengenfelder Hofe sowie Zanken und Siegenbhl;
die Gemeinde zahlt insgesamt 6.155 Einwohner (Stand 2019, 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

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

In der Gemeinde Hittlingen stehen kaum noch Bauflachen zur Verfligung. Die
durch die Bebauungsplane ,Hochfeld“, ,,Fuchsloch IV“ und ,,Briihl-Erweiterung”
geschaffenen Bauplatze wurden innerhalb kiirzester Zeit verkauft. Die innerhalb
des Bebauungsplanes ,,Fuchsloch” unbebauten Flachen wurden mit dem Bebau-
ungsplan , Erlenweg” nachverdichtet. Da dieses Projekt durch einen privaten In-
vestor umgesetzt wird, stehen hier der Gemeinde keine Wohnungen zur weiteren
Vermittlung zur Verfigung.

Dariber 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 ,,Heiligenwiesen
Sud 11“ realisieren. Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 18.12.2019 ge-
fasst und die Gemeinde konnte zwischenzeitlich die Grundstiicke mit den Flur-
stlicksnummern 1203 und 1210 erwerben.

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben sind die innerdértlichen 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 Ergdnzung 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 AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren be-
fristet zugelassen. Das neue Baugesetzbuch ist am 13. Mai 2017 in Kraft getreten.

Ill

Der geplante Bebauungsplan , Heiligenwiesen Sud 11“ soll im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13 b BauGB (in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB)
aufgestellt werden. Dies ist rechtlich moglich, da

Ill

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

eine Wohnnutzung ausgewiesen wird

die zuldssige Grundflache (Uberbaubare Grundstlicksstlckflache 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 Buch-
stabe b genannten Schutzgiiter 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
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das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 férm-
lich eingeleitet wurde

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 Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 fir die Gemeinde Huttlingen mit allen Teilorte er-
hoben und 2014, 2017 sowie 2020.

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 die-
sen Rahmenkonzeptionen wurden unter anderem die baulichen Entwicklungs-
moglichkeiten innerhalb der Ortslage (Baullicken, Nachverdichtungs-, Umnut-
zungs-, und Flachenpotentiale) ermittelt. Von der Gemeinde wurde ein Bauli-
ckenkataster (04.05.2010) erstellt. Dieses Bauliickenkataster beinhaltet unbe-
baute oder nur geringfiigig 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 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
Kleinsthausern auf reduzierten GrundstlicksgroRen 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 und Herbst 2020 erfolgte eine wei-
tere 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 Herbst 2020 wurden in Hiittlingen
zwei Flachen flr Innenentwicklung gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um eine
Flache innerhalb eines Gewerbegebietes, die bereits bebaut ist und vom Eigenti-
mer fir gewerbliche Zwecke vermietet wird. Auf einem Teil dieser Flache wurde
2020 ein neuer EDEKA-Markt erstellt und in Betrieb genommen. Fir den westli-
chen Teilbereich wurde im Jahr 2020 der Bebauungsplan ,Sonnendorf/ Strauben-
mihle” beschlossen. Hier wird von einem privaten Investor eine Wohnanlage mit
drei Mehrfamilienhdusern und 10 Bungalows erstellt.

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).

2.3.3. Flachenpotentiale AuBenreserven

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

Die zweite AulRenreserveflache befindet sich westlich des Plangebiets ,Brihl“, flr
diese wurde 2020 der Bebauungsplan ,Briihl-Erweiterung” beschlossen. Die funf
Bauplatze sind bereits verkauft.

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

IM

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

III

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Heiligenwiesen Sid I1“ sind Plans-

atze des Landesentwicklungsplanes 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 beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken.”

Bei einer aktuellen Nachfrage bei allen privaten Besitzern von als Baullicken bzw.
Flachen fir 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.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fur 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 fir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangflache Stufe |
betroffen, sondern Vorrangflache Stufe Il und Grenzflache. In der Wirtschaftsfunk-
tionenkarte sind die Flachen als Grenzflur eingestuft.
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1“

Auszug aus der Flachenbilanzkarte

Woertstufen der Fllichenbilanzkarte

B vorrangflache stufel

landbauwiirdige Flachen, gute bis sehr gute Boden
>=60) mit i <=12%

- vorrangfliche Stufell

landbauwiirdige Fléchen, mittlere Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl 35-59) mit geringer Hangneigung oder
gute bis sehr gute Béden mit Hangneigung >12 - 21 %

Grenzfliche

schlachte Badan
(Ackerzahl/Grunlandzahl 25-34) oder
Baden mit Hangneigung >21 - 35 %

Untergrenzfliche

ungeeignete Baden
(Ackerzahl/Grunlandzahl <=24) oder
Béden mit Hangneigung > 35 %

Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der B6den wird von den Bodenarten, dem geologischen Unter-
grund, den Grundwasserverhdltnissen und den klimatischen Gegebenheiten ent-
scheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fldchen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschditzung
(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.

Auszug aus der Wirtschaftsfunktionenkarte

der Wirtschaftsf

- Vorrangflur Stufe |

Uberwiegend landbauwiirdige Flachen,
Fremdnutzungen missen ausgeschlossen bleiben

- Vorrangflur Stufe Il

iberwiegend landbauwiirdige Flichen, Fremdnutzungen sollten
ausgeschlossen bleiben

“ Grenzflur

berwiegend landbauproblematische Flachen

Untergrenzfiur

nicht landbauwlrdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flachen

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-
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netz, Grundstiicksgréfien) 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 Be-
triebe nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Die Bedeutung fir die Landwirtschaft zeigt sich in der Darstellung der Wirtschafts-
funktionenkarte. Nach dieser sind die Flachen als Grenzflur eingestuft. Die Grenz-
flur umfasst im Wesentlichen landbauproblematische Flachen (schlechte Béden)
oder Flachen mit mittlerer Hangneigung, die erhéhte Aufwendungen in der Bear-
beitung mit Maschinen und Geraten erfordern und gerade noch einen kostende-
ckenden Ertrag erwirtschaften lassen. Oder es handelt sich um Vorrangflachen,
die wegen 6konomischer Faktoren abgestuft wurden. Umwidmungen konnen auf
langere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele zum Erhalt der Kulturland-
schaft zu bericksichtigen.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen gesehen. Die Flachen im Gebiet wurden bisher von einem Landwirt be-
wirtschaftet. Mit ihm wurde die Verkleinerung und Extensivierung der Bewirt-
schaftungsflache bereits abgestimmt. Die Flachen sind im Eigentum der Ge-
meinde.

3.2. Regionalplan

Fir die Flache selbst sind keine Festlegungen enthalten. Westlich der Erweite-
rungsflachen beginnt ein regionaler Griinzug.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte

3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Aalen — Essin-
gen — Hittlingen ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt so-
wie eine MaRnahmenfliche, diese umfasst den Talraum des Onatsbach (M HUTT
05) mit folgender Zielsetzung:

Erhalt aller im Talraum vorhandenen Biotopstrukturen. Extensivierung der Griin-
landnutzung im gesamten Talbereich. Landschaftliche Einbindung der neuen Stra-
Bentrasse und der geplanten Baufléche durch entsprechende griinordnerische
Magnahmen.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan
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Die MaRnahmenflache muss im Rahmen der Anpassung des Flachennutzungspla-
nes reduziert werden. Die Zielvorgabe zum Erhalt der Biotopstrukturen im Tal-
raum wurde mit der Abgrenzung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Die Einbe-
ziehung der landwirtschaftlichen Flachen in den Bebauungsplan ermdglich die ver-
bindliche Festsetzung einer Extensivierung der Wiesenflachen zwischen Bebauung
und Gewasser mit Geholz.

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Heiligenwiesen / Siid”

Direkt an das Planungsgebiet angrenzend liegt im Norden das Bebauungsplange-
biet ,Heiligenwiesen/ Stid“, rechtskraftig seit 21.10.2000.

uma L | J —
I~ || = .
‘M/’ia !’“‘ = w ( '; = 4
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3.5. Schutzgebiete

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

Westlich und stidlich des Plangebietes sind geschiitzte Biotope kartiert. Dabei
handelt es sich um ,,Feldhecken SSW Httlingen” (Nr. 171261363070) und den ,,0-
natsbach SW Hiittlingen” (Nr. 171261363065). Die geschiitzten Bereiche werden
nicht tangiert.

Am westlichen Gebietsrand ist eine Flache des Biotopverbundes mittlerer Stand-
orte betroffen (Suchraum). Durch die Extensivierung der Wiesenflache (MaRnah-
menflache) im Talraum entlang dem Onatsbach wird eine Verbesserung fiir den
Biotopverbund erreicht und dadurch die Biotopverbundplanung des Landes Ba-
den-Wiirttemberg umgesetzt.

3.6. B 29 Um-/ Ausbau KP B 19/ B 29 Hiittlingen

Im Zuge des Ausbaus der B 29 wird die Anschlussstelle Hiittlingen teilplanfrei mit
Zusatzspur ausgebaut. In der Planung ist eine neue Verbindungsrampe zwischen

der B 29 und dem geplanten Baugebiet vorgesehen. Derzeit befindet sich die Pla-
nung in der Vorplanung. Im zeichnerischen Teil wird die vorhandenen Vorplanun-
gen informell Gbernommen, die Darstellung hat aber keine verbindliche Wirkung.

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.

Hattlingen liegt an der Entwicklungsachse (Schorndorf-) Schwabisch Gmiind — Aa-
len — Bopfingen (-No6rdlingen) sowie an der Entwicklungsachse (Crailsheim-) Ell-
wangen — Aalen — Heidenheim — Giengen (-UIm/Neu-Ulm) und ist somit gut an
den Uberortlichen Verkehr angebunden.

Die Gemeinde Hittlingen grenzt im Nordwesten an die Gemeinde Neuler, im
Nordosten an die Gemeinde Rainau und im Siiden an die Kreisstadt Aalen.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich am siidwestlichen Ortsrand des
Hauptortes Hiittlingen auf einem in sidostliche Richtung geneigten Hang nordlich
des Onatsbaches.

4.2. Geltungsbereich

Das geplante Baugebiet hat eine GrofRe von rund 2,4 ha und umfasst Teilflachen
der Flurstiicke 1184/12 (KocherstraRRe), 1202 (MorikestraRe), 1203, 1205/10 (Uh-
landstraBe), 1205/3 (SchillerstraBe) und 1210. Die Flursticke befinden sich im Ei-
gentum der Gemeinde Huttlingen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Osten durch die Flurstiicke 1184/12 (KocherstrafRe) und 1111
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Im Norden durch die Flurstiicke 1202 (MoérikestraBe), 1202/5, 1205/3 (Schiller-
stralRe), 1205, 1205/4, 1205/5, 1205/6, 1205/9, 1205/10 (UhlandstraBe), 1205/11,
1205/15, 1205/16, 1205/17

Im Osten durch das Flursttick 1199/6 (Filderweg)
Im Stiden durch die Flurstiicke 1203, 1210 und 1211

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Entwurf
vom 12.05.2021/ 14.09.2021) begrenzt.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden bisher grofStenteils als Griinland genutzt. Bei einer kleinen
Teilfliche im Nordwesten handelt es sich um ein aufgelassenes Gartengrundstiick.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich des Plangebietes sind Wohnhauser mit Erschliefungsflichen vorhanden.
Im Osten und Westen wird das Gebiet von Wegegrundstiicken begrenzt. Im Siden
verlauft der Onatsbach mit begleitendem Gehdlzstreifen.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des Stubensand-
steins. Nach der Bodenkarte BK 50 wird im Planbereich ,,Braunerde-Pelosol 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 Bebau-
ungsplangebietes nicht vorhanden. Die Planungsflache befindet sich teils im Be-
reich der hydrogeologischen Einheit Jungquartare Flusskiese (GWL), welche die
Kocheraue bestimmt sowie teilweise innerhalb Oberkeuper und oberer Mittelkeu-
per (GWL/ GWG).

4.7.2. Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.
Sudlich des Planungsgebietes verlauft der Onatsbach mit gewasserbegleitendem
Auwaldstreifen.
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4.8. ErschlieBung

Die Flachen sind bisher Uber die MérikestraRe bzw. den Filderweg und den Wirt-
schaftsweg im Osten erschlossen.

4.9. Ver-und Entsorgung

In der Moérike- und Uhlandstralie sind bereits Ver- und Entsorgungsleitungen vor-
handen. Auch auf den nordlich angrenzenden privaten Baugrundstiicken sind teil-
weise Regen- und Schmutzwasserkanale verlegt. Fir diese besteht im Bebauungs-
plan ,Heiligenwiesen Sid” ein Leitungsrecht.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Waldflachen sind nicht betroffen. Auch landwirtschaftliche Betriebe sind im nahe-
ren Umfeld nicht vorhanden.

Die Flachen im Gebiet wurden bisher von einem Landwirt bewirtschaftet. Mit ihm
wurde die Verkleinerung und Extensivierung der Bewirtschaftungsflache bereits
abgestimmt.

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 , Heiligenwiesen Sid 11 der Bedarf an Bauplatzen
kurzfristig gedeckt werden.

Das Baugebiet stellt in seiner Form, anbindend an die bestehende Bebauung im
Norden eine sinnvolle 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 nordlich angrenzenden
Bebauungsplanes orientiert und speziell klimafreundliche Vorgaben aufgenom-
men werden.

Unter Beachtung des im Siiden verlaufenden Onatsbach wird hier im Ubergangs-
bereich eine Flache flr Landwirtschaft mit extensiver Bewirtschaftung ausgewie-
sen.

Entlang dem Onatsbach ist mit den gewasserbegleitenden Auwaldstreifen bereits
eine gewisse Einbindung ins Landschaftsbild gegeben. Diese wird durch Vorgaben
zur Durchgriinung noch verbessert, um eine harmonische Abrundung des Ortes zu
erhalten, da der Bach mit Geholzstrukturen tiefer liegt als die neu geplante Be-
bauung.

Der Regionalverband sieht flr Hittlingen eine Siedlungsdichte von 45 Einwohnern
pro Hektar vor. Der rechnerische Nachweis erfolgt aufgrund folgender Parameter:
- WA1: 21 Einfamilienhduser mit jeweils eineinhalb Wohneinheiten (WE)

- WA2: 6 Tiny-Hauser mit jeweils einer WE
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- Belegungsdichte nach stat. Landesamt (Einwohner pro Wohnung)
fir die Gemeinde Hittlingen mit 2,2
- GréRe Wohnbauflachen: 15.253 m?

Rein rechnerisch kann bei insgesamt 37,5 WE und einer Belegungsdichte von 2,2
von einer Einwohnerzahl von 82,5 im neuen Gebiet ausgegangen werden.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug der
Einwohner zur GebietsgroRe hergestellt (82,5 EW : 1,5 ha). Insgesamt kann im Ge-
biet eine Siedlungsdichte von 55 EW/ha erreicht werden. Die groRRe 6ffentliche
Grinflache und die Flache fir Landwirtschaft wurden nicht in die zu Grunde ge-
legte Baugebietsflache einbezogen.

5.2. Immissionsschutz

Nordostlich des Plangebietes liegt das Gebiet ,Kocherwiesen”, das derzeit durch
verschiedene Betriebe gewerblich genutzt wird und iber die KocherstralRe sowie
die KreisstraBe 3311 im Osten erschlossen wird.

Bis vor Kurzem war dort noch ein Gartenmarkt ansdssig, der aber inzwischen sei-
nen Betrieb eingestellt hat. Diese Flachen wurden zwischenzeitlich verkauft.
Aufgrund der momentan ansassigen Betriebe, welche nicht dem produzierenden
Gewerbe angehoren, kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen fiir die Wohnbebauung bestehen bzw. sind die Betriebe durch
die nordlich angrenzende Wohnbebauung eingeschrankt.

Sudlich des Plangebiets verlauft die BundesstraRe 29, die siidostlich den Kocher
mit einer Talbriicke Gberquert und an der Anschlussstelle Hittlingen mit der Bun-
desstralRe 19 verknipft ist.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Heiligenwiesen Sid I1“ wurde zur
Beurteilung der Gerduschemissionen und -immissionen ein Gutachten der Larm-
schutzberatung Steger & Partner GmbH erstellt (Bericht Nr. 5726/B1/plu vom
02.12.2019). Dieses Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Baulicher Schallschutz

Um einerseits den in Wohngebieten allgemein zuldssigen gewerblichen Gerau-
schimmissionen bis 55 dB(A) tagsliber und andererseits der Verkehrsgerauschbe-
lastung des gesamten Geltungsbereiches durch die Bundesstrafen B 19 und B 29
sowie der KreisstraBe K 3311 Rechnung zu tragen, wurden MaBnahmen zum bau-
lichen Schallschutz festgesetzt, die flir Aufenthaltsraume ausreichenden Schall-
schutz gewahrleisten.

Aufgrund von im gesamten Planungsgebiet berechneten Beurteilungspegeln tber
45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab denen auch nur bei gekippt gedffnetem Fens-
ter in der Regel ungestorter Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde fir Schlaf- und
Kinderzimmer der Einbau von Einrichtungen zur Raumbellftung festgesetzt, die
auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

5.3.  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der Kocher- und Goethestralle Uiber das
bestehende Wohngebiet , Heiligenwiesen Stid“. Die neue ErschlieBungsstralRe
wird als RingstraBe im Einbahnverkehr mit Zufahrten von der Marikestral3e, der
Uhlandstraf3e und der Schillerstrafie geplant. In Verlangerung der MorikestralRe
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wird noch ein kurzer Stich mit Wendeanlage zur ErschlieBung drei weiterer Bau-
platze vorgesehen. Die Ausfahrt aus dem Baugebiet ist nur Uber die neu geplante
Anbindung nach Osten zum bestehenden Wirtschaftsweg moglich, der an die Ko-
cherstralle angebunden ist.

Die Zufahrten Uiber die MorikestraBe und die UhlandstralRe sind inkl. Bordsteinen
5,05 m breit, die Zufahrt tGber die Schillerstralle 4,30 m. Auf Anregung des LRA Os-
talbkreis GB StraBenverkehr wurden diese auf dem ersten Abschnitt auf 3,50 m
reduziert.

Die kleine StichstraBe mit Wendeanlage, auf welcher Gegenverkehr stattfindet, ist
mit einer Breite von 5,05 m geplant. Nach dem Anschluss des kurzen Stichs wird
die ErschlieBungsstraRe auf 5,80 m inkl. Bordsteinen verbreitert. Fiir diesen Be-
reich ist bis zur Einmindung in die KocherstralRe ein Verkehr in beide Richtungen
moglich.

In die Flache fur Landwirtschaft entlang dem Onatsbach kann weiterhin aus 6stli-
cher Richtung lber die ausgebaute ErschlieBungsstraRe eingefahren werden.

5.4. Ver-und Entsorgung

5.4.1. Wasserversorgung

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

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

Die Versorgung kann durch einfache Netzerweiterungen erfolgen. Die Breitband-
versorgung soll iiber die NetCom BW ermoglicht werden (FTTB / FTTH).

5.4.4. Entsorgung

Die Flache ist nicht im genehmigten AKP enthalten.

Die Neubauflachen sollen im modifizierten Mischsystem entwassert werden, d. h.
das unverschmutzte Oberflachenwasser (Dachflachenwasser) wird tGber private
Retentionseinrichtungen in den geplanten Regenwasserkanal eingeleitet, das Stra-
RBen- und Hofflachenwasser sowie das hdusliche Schmutzwasser liber neue Kandle
in den bestehenden Mischwasserkanal nordoéstlich des Plangebiets.

Fiir einzelne Baugrundstiicke ist die Entwasserung eines Kellergeschosses nicht im
Freispiegel moglich.

Aufgrund der Hohenlagen werden in den Hinweisen auch Riickstauklappen fir
den Mischwasserkanal und die Retentionseinrichtungen empfohlen.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes wird entlang dem bisherigen Siedlungsrand
auf den privaten Baugrundstiicken ein Leitungsrecht ausgewiesen, um die oberlie-
genden Grundstiicke an den neuen Mischwasserkanal anschliefen zu kdnnen.

Die offentliche Griinflache, die mittig im Baugebiet liegt, dient zur Ableitung des
unverschmutzten Regenwassers mittels RW-Kanal. Hier kann im Bereich des Tief-
punktes der ErschlieBungsstraRe auch oberflachig Regenwasser im Starkregenfall
abflieBen. Derzeit wird noch gepriift, ob das unverschmutzte Regenwasser am
sidlichen Rand auch mittels einer offenen Mulde abgeleitet werden kann.
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5.5.  Griin- und Freiraumkonzept

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Baugrundstiicken wird eine
Durchgriinung des Gebietes erreicht. Auch auf den 6ffentlichen Griinflachen sind
Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen. AulRerdem ist durch die bestehenden
Geholze entlang dem Onatsbach eine gewisse Eingriinung gegeben.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war es erforderlich, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchzu-
fliihren. Die Ergebnisse sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung de-
tailliert beschrieben, diese liegt als Anlage 2 der Begriindung bei.

Unter Einhaltung der nachfolgend genannten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen
werden die Verbotstatbestidnde gemaR § 44 BNatSchG fir keine der tiberpriiften
Artengruppen erfllt.

Erforderliche MaRnahmen

VermeidungsmaRnahme ,Abrisszeitpunkt”

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Tétung von schlafenden Fledermausen und
briitenden Vogeln gleichermalien miissen der Riickbau der Gartenhiitte auler-
halb der flugaktiven Phase (Winterlethargie) der Fledermause und aufRerhalb der
Vogelbrutzeit von Anfang November bis Ende Januar erfolgen.

VermeidungsmaBnahme ,Ausleuchtung Auwaldstreifen”

Zur Vermeidung einer erheblichen Stérung von lichtempfindlichen Fledermausar-
ten entlang des Fledermausjagdhabitates bzw. -leitstruktur ist ganzlich auf eine
Ausleuchtung des Auwaldstreifens zu verzichten.

Zusatzliche MaRnahmen

MaRnahme ,Vogelnistkdsten”

Als Ausgleich fiir die potentiell verlorenen Vogelbrutstatten in der Gartenhiitte
sind vier Nistkasten aus Holzbeton in unterschiedlicher Auspragung vor Beginn der
Vogelbrutsaison an den Gehdlzbestanden im Auwaldstreifen fachgerecht auszu-
richten und zu befestigen.

Die Betreuung der Nistkasten sollte durch eine regelmaRige Reinigung (min. alle 2
Jahre) in den Herbstmonaten mit Instandsetzungsarbeiten sichergestellt werden.

MalRnahme ,Fledermauskasten”

Zum Ausgleich der verlorengegangenen potentiellen Sommerquartiere (Tagesver-
steck) in der Gartenhiitte, sind vier nach unten geoffnete Fledermauskasten im
umgebenden Baumbestand (z.B. Auwaldstreifen) vor erfolgtem Huttenrickbau o-
der nachtraglich an den kiinftigen Gebaudefassaden fachgerecht zu befestigen.
Die Instandhaltung ist regelmaRig in den Wintermonaten durchzufiihren.

Beleuchtung
Auch auf den Baugrundstiicken sollten insek-tenfreundliche Leuchtmittel (z.B.

LED-Leuchten mit einer Farbtemperatur von maximal 3000 K) und Lampen, die
nur senkrecht nach unten strahlen, verwendet werden.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Aligemeines Wohngebiet

Die Bauflachen sind entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den
umgebenden 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

In Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan ,Heiligenwiesen / Std“ und
im Hinblick auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung wird die nach BauNVO
maximal vorgesehene Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen.

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

6.3. Bauweise

Fiir die Bebauung ist eine offene Bauweise ohne weitere Beschrankungen vorge-
sehen, um verschiedene Haustypen und damit auch eine verdichtete Bebauung zu
ermoglichen. Aus diesem Grund wird auch keine Beschrankung der Wohneinhei-
ten vorgenommen.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Fir die geplanten ErschlieBungsstraBen sind im Lageplan Hohenangaben enthal-
ten, die beim Anschluss der privaten Grundstiicke zu bericksichtigen sind.

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

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten bzw. den stadtebaulichen Zielset-
zungen werden verschiedene WA-Flachen unterschieden. Fiir den Grof3teil des
Baugebietes wird die Erdgeschoss-RohfuBbodenhdhe in miNN festgelegt, um ei-
nen harmonischen Ubergang zu schaffen bzw. die bestehenden Gebiude im Hin-
blick auf Verschattung zu beriicksichtigen. Da bei der Hohenfestlegung immer von
einer Bebauung im Nordwesten der Baugrundstiicke ausgegangen wurde, ist fur
die angrenzenden Grundstlicke die maximale Gebdaudehd6he ersichtlich. Die fest-
gelegte EFH darf nach oben nur um 25 cm Gberschritten werden. Fiir die Abwei-
chung nach unten ist ein relativ groRer Spielraum zugelassen, um auch eine An-
ordnung der Gebadude im Siden der Baugrundstiicke zu ermoglichen.

Auf den 6stlichen Baugrundstlicken (WA2) kénnen sich die geplanten Hohen an
den ErschlieBungsstralRen orientieren. Hier erfolgt keine Trennung zwischen den
Hohenvorgaben, um flexibel auf verschiedene geplante Gebaudetypen reagieren
zu kdnnen bzw. die Grundstiicksgrenzen diesbezlglich anzupassen. Fir die hier
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vorgesehenen Kleinsthduser ist nur eine reduzierte Gebdudehodhe zuldssig. Das
Geldnde ist in diesem Bereich relativ eben.

Bei Ausbildung von Kellergeschossen muss beachtet werden, dass die Entwasse-
rung evtl. nicht im Freispiegel erfolgen kann und eine Hebeanlage erforderlich
wird.

6.5. Stellung baulicher Anlagen

Die Festlegung der Stellung der Gebaude erfolgt in Anlehnung an die geplante Er-
schlieBung und den topographischen Gegebenheiten sowie an den Bedrfnissen
zur Sonnenenergienutzung.

6.6. 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 m3 umbauten
Raum nicht tberschreiten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden Bau-
grundstiicke, da die zuldssigen Nebenanlagen direkt an der Grundstlicksgrenze an-
geordnet werden kdonnen. Die vorgesehenen Mindestabstdande zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind entsprechend einzuhalten.

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 Erschlie-
Bung auch Einrichtungen fiir die StraBenbeleuchtung oder der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgung dienende Nebenanlagen auf den privaten Grundstlicken zuldssig
und zu dulden.

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

6.7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Garagen und Carports sowie Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Vor einer Garage oder einem Carport ist
bis zur Strallenbegrenzungslinie ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten, bei pa-
ralleler Anordnung ein Abstand von 1,5 m. Durch die vorgesehenen Mindestab-
stande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen werden die erforderlichen Sichtfelder
bericksichtigt sowie ein Warten von Fahrzeugen vor der Garage vermieden.

Zufahrtswege sind zur ErschlieBung auch aufierhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen erforderlich.
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6.8. Verkehrsflachen
6.8.1. StraRenverkehrsflichen

Die Verkehrsflachen werden als gemischt genutzte Flachen ausgewiesen. Diese
sollen den Charakter von verkehrsberuhigten Wohnstrallen erhalten. Ein separa-
ter Gehweg ist nicht vorgesehen. Dies entspricht auch der Ausfiihrung der ins Ge-
biet fihrenden Stichstralen.

6.9. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
6.9.1. Versorgungsflichen

Im neuen Baugebiet sind zwei kleine Flachen fir Verteilerkdsten ausgewiesen.

6.10. Grunfldchen

6.10.1. Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung Okologische Ausgleichsfla-
che-

Im Osten ist im Talraum eine ,,6ffentliche Griinflaiche” ausgewiesen, in welcher ein
Regenriickhaltebecken geplant ist. Innerhalb dieser Griinfliche sind andere bauli-
che Anlagen auRer zur Regenwasserpufferung / -ableitung nicht zugelassen.

Um einen harmonischen Ubergang am Rand der Siedlungsstruktur zu erreichen,
wird innerhalb dieser Griinflichen ein Pflanzgebot festgesetzt.

6.11. MafBnahmen 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 Schutzgiter Boden und Wasser soll die Ver-
siegelung so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb sind fiir PKW-Stell-
platze wasserdurchldssige 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 verzoégert in den geplanten Regenwasserkanal einzu-
leiten. Zur weiteren Entlastung des Kanals dient die Versickerung im Bereich der
wasserdurchlassigen Belage.

6.11.1.3 Ansaat

Fir die Ansaat in den Griinflichen wird regionales Saatgut vorgegeben, um fiir die
heimischen Tierarten gut nutzbare und stabile Lebensrdume zu schaffen.
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6.11.2. Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Pufferflache zwischen geplanter Wohngebietserweiterung und Onatsbach mit
Geholz wird als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen, da diese weiterhin ex-
tensiv bewirtschaftet werden soll. Durch die Entwicklung einer Bliihwiese kann
den Zielen der im Flachennutzungsplan dargestellten MalRnahmenflache Rech-
nung getragen werden. Die Verlegung eines Regenwasserkanals oder Modellie-
rung einer Mulde zur Ableitung des unverschmutzten Regenwassers ist in der
Malnahmenflache zulassig.

6.12. Pflanzgebot

Fir die Pflanzgebote ist autochthones Saat- und Pflanzgut zu verwenden, um ro-
buste und fur die heimische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen. Geeig-
nete Geholzarten sind in den textlichen Festsetzungen unter den Hinweisen auf-
gelistet. Bei der Bepflanzung sind an den Grundstiickszufahrten entsprechende
Sichtfelder aus Sicherheitsgriinden freizuhalten.

6.12.1. Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes ist die Pflanzung/Pflege/Erhalt von
gebietsheimischen Obst- und/ oder Laubbaum-Hochstdmmen festgesetzt. Bei den
kleinen Grundstlicken im WA 2 handelt es sich durchschnittlich um einen Baum,
im WA 1 sind pro Grundstiick 2 Badume zu pflanzen. Aufgrund der teilweise gerin-
gen GrundstiicksgroBen ist alternativ zur Pflanzung eines Hochstammes auch das
Pflanzen von 10 gebietsheimischen Strauchern moglich.

6.12.2. Pflanzgebot auf der 6ffentlichen Griinflache

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind Anlagen zur Ableitung und Pufferung
des unverschmutzten Regenwassers geplant. Fiir einen harmonischen Ubergang
von der geplanten Siedlungserweiterung zum Gewasserrandstreifen des Onats-
bach wird eine Eingriinung/ Bepflanzung vorgegeben. So ergeben sich zusatzliche
Lebensrdaume fiir verschiedene Tierarten.

6.13. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes

Aufgrund des Verkehrslarms der siidlich gelegenen B 29 kommt es beinahe im ge-
samten Gebiet zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005,
weshalb eine entsprechende Festsetzung zum Schutz der geplanten Wohnge-
bdude bzw. schutzbediirftiger Raume aufgenommen wurde (siehe auch Erldute-
rungen unter Ziffer 5.2 der Begriindung.

Im Lageplan werden unterschiedliche Schalldamm-Malf3e unterschieden.

6.14. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahmen miissen die entstehenden Béschun-
gen sowie unterirdischen Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstilicken geduldet werden.
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6.15. Mit Leitungen zu belastende Flachen

Zur langfristigen Unterhaltungssicherung des Kanalnetzes ist es erforderlich, er-
ganzende Leitungen zu verlegen sind. Dies betrifft einen zuséatzlichen Anschluss
der bestehenden Baugrundstiicke im Nordwesten. Im nordlichen Teil des Gel-
tungsbereichs 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 ermoglichen.
Diese ,Offenheit” spiegelt die heterogenen Anspriiche und Vorstellungen der Bau-
interessenten wieder.

7.1.2. Dachaufbauten

Die Dachaufbauten werden in Anlehnung an aktuelle Baugebiete in der Gemeinde
bzgl. der GroRe und der Anordnung begrenzt, um das Ortsbild nicht negativ zu be-
eintrachtigen.

7.1.3. Dachdeckung

Zur Minimierung der Eingriffe durch die Bebauung wird fir flach geneigte Dacher
eine Dachbegriinung vorgegeben. Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu errei-
chen und in Anlehnung an die angrenzende Bebauung werden Farben zur Dachde-
ckung fir die starker geneigten Dacher festgelegt.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
maRe Energienutzung zu férdern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
flachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen bzw. der Glasdacher als
Dachdeckung realisiert werden.

7.1.4. AuBere Gestaltung
Fir die Fassadengestaltung werden kaum Einschrankungen vorgenommen.

Die Fassaden der baulichen Anlagen diirfen lediglich nicht mit glanzenden oder
auffallenden, grell leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.

7.2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen so-
wie Zul3dssigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Fiir die Einfriedungen sind natiirliche Materialien wie Holz zu verwenden oder
auch Bepflanzung vorzusehen, um einen harmonischen Ubergang zur freien Land-
schaft und zwischen den Baugrundstiicken zu schaffen.
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Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von StraRBen vorgegeben.

Die Erdgeschoss-RohfulRbodenhdhe wird fiir die einzelnen Grundstiicke aufgrund
der Topographie unterschiedlich festgelegt bzw. ist an der ErschlieBungsstrale
auszurichten. Aufgrund des geneigten Gelandes muss ein Auftrag bzw. Abgrabun-
gen bis 2,0 m zugelassen werden.

Aus Griinden des Nachbarschutzes darf der Gelandeausgleich zu Nachbargrund-
stiicken nur mit B6schungen mit Neigung von max. 1:2 oder Stlitzmauern bis zu
einer Hohe von 1,5 m ausgefiihrt werden. Auch mit den Stlitzmauern sind Ab-
standsvorgaben zu Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken einzuhalten.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden werden zusatzliche Vorgaben zur
Begriinung sowie zum Material der Stiitzmauern aufgenommen.

7.3. Stellpldatze und Garagen

Die ErschlieBungsstraBen sollen nicht mit ruhendem Verkehr belastet werden. So
konnen unibersichtlich Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte) ver-
mieden und ein flissiger Verkehr gewahrleistet werden. Aus diesem Grund mis-
sen Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

7.4. Antennen

Aus gestalterischen Griinden wird eine Vorgabe zur Anzahl der Antennen pro Ein-
zelhaus und Doppelhaushilfte getroffen.

7.5. Regenwasserriickhaltung

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.

Alternativ ist auch eine Dachbegriinung mit entsprechender Aufbauhéhe moglich.

7.6. Drainagen

Um Fremdwasser im Kanalsystem zu vermeiden, diirfen Drainagen nicht an das
Kanalisationssystem angeschlossen werden. Um eine Beeintrdchtigungen fir 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 Ord-
nungswidrigkeit 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 bzw. Verwertung von lberschiissigem Material,

Angaben der geologischen Karte sowie die Erstellung einer Baugrunduntersu-
chung fir Bauwillige, Meldepflicht bei Auffinden von Verunreinigung des Bodens
mit umweltgefdhrdeten Stoffen,

Pflichten des Eigentiimers zur Ableitung von Oberflaichenwasser bzw. Schutz des
Gebaudes,

die wasserdichte Kellerausbildung / Grundwasser,

Angaben zur Entwasserung des Kellergeschosses,

die Grundlagen der schalltechnischen Untersuchung / Immissionsschutz,
Pflichten des Eigentiimers im Hinblick Riickstausicherung, Trinkwasser, Zisternen,
die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung und
einzuhaltende Grenzabstdnde.

Maflhahmen zum Artenschutz

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 o-
der zulassig, weshalb ein Ausgleich Gber die im Bebauungsplan enthaltenen, ver-
schiedenen MalBnahmen nicht erforderlich ist.

Im Verlauf des Verfahrens war eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
erforderlich, diese liegt als Anhang 2 der Begriindung bei.
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10.  FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 15.253 m?
Verkehrsflache (StraRe) ca. 2.899 m?
Verkehrsflache bes. ZB (Stellplatze) ca. 41 m?
Verkehrsgriin ca. 167 m?
Offentliche Griinfliche ca. 1.183 m?
Flache flr Versorgungsanlagen ca. 2 m?
Flache fur die Landwirtschaft ca. 4.250 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 23.795 m?
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