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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE MUTLANGEN

Die Gemeinde Mutlangen ist Mitglied des Gemeindeverwaltungsverbandes
Schwabischer Wald im Ostalbkreis. Das Gemeindegebiet grenzt im Norden an Dur-
langen, im Osten und Stiden an die Stadt Schwabisch Gmiind und im Westen an
Alfdorf im Rems-Murr-Kreis.

Zur Gemeinde Mutlangen gehort auBer dem Hauptort Mutlangen noch der Teilort
Pfersbach, die Gemeinde z&hlt derzeit rund 6.681 Einwohner (Stand 2016, Stat.
Landesamt BW). Das Gemeindegebiet liegt zwischen dem Welzheimer Wald und
dem Vorland der 6stlichen Schwabischen Alb auf ber dem Remstal.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Schwabischer Wald ist am stidwestlichen Rand von Mutlangen eine geplante
Wohnbauflache dargestellt. Hier soll eine Moglichkeit zur Eigenentwicklung fir
den Hauptort der Gemeinde Mutlangen geschaffen und der Bedarf an Wohnraum
gedeckt werden.

Vor allem auch im Hinblick auf die Schaffung von Wohnraum in nachster Nahe zur
Stauferklinik sollen an dieser Stelle drei Gebaude mit insgesamt maximal 42
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Wohneinheiten entstehen. Die Wohnungen umfassen Wohnfldchen von ca. 30 m?
bis ca. 130 m?; es entstehen 1,5- Zimmerappartements, 2-, 3-, 4- und 5-
Zimmerwohnungen. Somit kann dem Wohnbedarf aller Bevolkerungsgruppen
entsprochen werden. Die kleineren Wohnungen bertiicksichtigen insbesondere
den Bedarf an Wohnraum von Mitarbeitern und Angestellten des anliegenden
Klinikums, der momentan nicht in ausreichendem Umfang vorhanden ist.

Das geplante Wohngebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es handelt
sich um eine unbebaute Flache mit einer GréRe von ca. 0,6 ha.

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 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 , Kalkofen-West“ soll im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 b BauGB (in entsprechender Anwendung des § 13 a BauGB) aufge-
stellt werden. Dies ist rechtlich moglich, da

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

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

keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
flhrung 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 Schutzgiiter 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

das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 f6rm-
lich eingeleitet wird

der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 gefasst wird

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

Bei einem Bebauungsplanverfahren nach § 13b kann auf einen Umweltbericht
verzichtet werden.

Das Vorhaben basiert auf der Planung der Brenner und Ebert GmbH aus Ellwan-
gen. Das Vorhaben wurde am 18.07.2017 dem Gemeinderat vorgestellt, dabei
wurde die geplante bauliche Nutzung mit Geschosswohnungsbau begriif3t und
Detailanregungen gegeben. Der Aufstellungsbeschluss fiir den BPL ,Kalkofen-
West“ ist am 19.09.2017 erfolgt.
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In der Sitzung am 17.10.2017 wurde das geplante Vorhaben vom Gemeinderat
diskutiert und seine Umsetzung in der vorgestellten Weise empfohlen. Am
14.11.2017 erfolgte der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Nach der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde dieser Beschluss aufgehoben und ein neuer Entwurf
ausgearbeitet.

Die Anderungen basieren auf dem Ergebnis der Schlichtung zwischen der Biirger-
initiative ,, Kein Hochhaus in Mutlangen” und dem Bauinvestor Fa. Brenner & Ebert
bzw. des Gemeinderates der Gemeinde Mutlangen.

Um das nétige Planungsrecht fiir das geplante Bauvorhaben zu schaffen, wurde
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Vorhabentrager ist die Bren-
ner und Ebert GmbH.

In Anwendung von § 30 Absatz 2 Baugesetzbuch sind nur solche baulichen und
sonstigen Nutzungen zuldssig, die sich im Rahmen der planungsrechtlichen Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bewegen und zu denen sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag auf Basis des zugehdorigen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes (VEP) verpflichtet. Dieser wird zum Durchfiihrungs-
vertrag erstellt.

Das mogliche Nutzungsspektrum wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bauplanungsrechtlich festgesetzt, im Bebauungsplanverfahren erfolgt eine Plan-
darstellung (zeichnerischer Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes). Zur
Verdeutlichung des geplanten Vorhabens (Gebaudekubatur, Anordnung der ein-
zelnen Anlagen) werden in der Begriindung ein Lageplan und Ansichten eingefiigt
unter Ziffer 5.1 ,Planerisches Leitbild und Zielsetzung”.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Durch die Nahe zum Mittelzentrum Schwabisch Gmiind, einer guten Anbindung
an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie des wachsenden Angebots
an Infrastruktureinrichtungen -insbesondere bei Handel und Bildung- hat Mutlan-
gen eine sehr positive Bevolkerungsentwicklung und ist fir junge Familien sehr
beliebt. Dies driickt sich in der hohen Nachfrage nach Eigentum, insbesondere im
Einfamilienhaussegment aber auch nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau
zur Miete oder zur Eigentumsbildung aus. Die aktuelle Liste (Stand Februar 2017)
der Bauplatzbewerber fiir Mutlangen umfasst 330 Interessenten, davon kommen
142 aus Mutlangen.

Eine detaillierte Bedarfsberechnung ist in den Unterlagen zur Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Mutlangen erfolgt.

Hier wurde ein absoluter Wohnbauflachenbedarf von 11,13 ha bis zum Jahr
2030 ermittelt.

In den Unterlagen ist auch das Ergebnis der Abfrage zur Verfligbarkeit der in-
nerdrtlichen Flachen sowie eine Darstellung realistisch verfliigbaren Flachenreser-
ven enthalten.

Zur kurzfristigen Realisierung eines Bauvorhabens zur Schaffung von Wohnraum

mochte die Gemeinde Mutlangen einem Bautrager die Nutzung seines Grundstu-
ckes durch das o.g. Verfahren ermoglichen.

Hierbei handelte es sich um eine Erweiterungsflache am slidwestlichen Ortsrand

des Hauptortes mit einer Flache von ca. 0,6 ha.
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2.3. Untersuchung des innerortlichen Entwicklungspotentials

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 fiir die Gemeinde Mutlangen mit dem Teilort
Pfersbach erhoben und 2014 sowie 2017 fortgeschrieben.

Auf Basis dieser Daten wurden 2015-2017 im Rahmen der Flachennutzungsplan-
fortschreibung die Flachenpotentiale und baulichen Entwicklungsmoglichkeiten
von Mutlangen weiter untersucht.

In Mutlangen besteht ein relativ grofRes Potential an Flachen im Innenbereich, das
es nicht nur durch den Druck des Flachensparens zu nutzen gilt. Dies ist insbeson-
dere der vielerorts bis weit in die 80er Jahre durchgefiihrten Grundstiickspolitik
geschuldet, in der neu erschlossene Baugrundstiicke von den Vorbesitzern fir
nachfolgende Generationen zuriickbehalten wurden. Die Bereitschaft zum Ver-
kauf bzw. zur Eigennutzung ist oft nur in geringfligigem Mal vorhanden.
Grundsatzlich sollen unter Zugrundelegung der raumordnerischen Vorgaben neue
Bauflachen vorrangig im Hauptort der Gemeinde ausgewiesen werden.

Eine detaillierte Aufstellung/Beschreibung der Flachen bezlglich ihrer Nutzbarma-
chung/Verfugbarkeit ist in den Unterlagen der generellen Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes Schwabischer Wald
fir die Gemeinde Mutlangen enthalten (derzeit im Verfahren).

Die Innenentwicklung, die in den letzten Jahren fiir die Siedlungsentwicklung im-
mer mehr an Bedeutung gewonnen hat, soll grundsatzlich den Schwerpunkt der
Entwicklung bilden und in Zukunft verstarkt zum Tragen kommen. Aufgrund der
Ergebnisse der Flachenpotenzialuntersuchung kann jedoch der derzeitige Bedarf
und die hohe Nachfrage nach Wohnraum nicht allein im Innenbereich realisiert
werden. Um in angemessenem Umfang Bauland zur Verfligung zu stellen, sind
daher auch AuRenbereichsflachen zu entwickeln. Nachdem die Gemeinde derzeit
die Nachfrage an Bauplatzen nicht decken kann, droht eine Abwanderung von
Bauwilligen in die Umgebung, was unter Berlicksichtigung der vorhandenen Infra-
struktur-Einrichtungen kontraproduktiv ware und auch den Zielen und Grundsat-
zen des Landesentwicklungs- und Regionalplanes zuwiderlaufen wiirde. Die At-
traktivitat der Gemeinde fiir Bauwillige und insbesondere fiir die nachwachsenden
Generationen ist zu erhalten. Auf die Ausweisung von attraktiven Baulandflachen
ist die Gemeinde dringend angewiesen, um den jungen Familien, insbesondere
aus Mutlangen, Baumoglichkeiten anzubieten und damit eben auch die bestehen-
den Infrastruktur - Einrichtungen zu sichern.

2.3.1. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potentiale

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

In den letzten sieben Jahren konnten im Ortsinnenbereich durch Nachverdichtung
und SchlieBung von Bauliicken bereits mehrere Mehrfamilienhduser gebaut wer-
den.

Insgesamt konnten trotz der Erstellung vieler Einfamilienhauser in Neubaugebie-
ten (ca. 67 Stliick mit 84 Wohneinheiten) 108 Wohneinheiten im Innenbereich (das
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sind ca.ca. 55 % aller genehmigten Wohneinheiten) realisiert werden. Damit wird
deutlich, dass in der Gemeinde auch bisher schon die Mobilisierung bestehender
Bauflachenpotenziale thematisiert und umgesetzt werden konnte. Diese Zielset-

zung soll grundsatzlich in gleicher Weise weiterverfolgt werden.

Im Rahmen der generellen Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde
die teilweise schon vorhandene Flachenpotenzialanalyse fortgefiihrt. Dabei wur-
den Leerstdande, Baullicken, Brach- und Nachverdichtungsflachen erfasst. Die Ei-
gentlimer der Flachen wurden ermittelt und mit einem Schreiben auf die Thema-
tik der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an-
gesprochen. Ziel war es einerseits die Eigentliimer zu einer Nutzung zu motivieren
und andererseits um eine Abschatzung Uber diejenigen Flachen zu erhalten, die in
den nachsten 10 Jahren einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden kdénnten.

Dabei stellen die 10 Jahre einen realistischen Zeitraum dar, in dem die betroffe-
nen Grundstiickseigentiimer in der Regel eine moglichst konkrete Abschatzung
machen kdnnen. Eine detaillierte Auflistung ist in den Unterlagen zur FNP-
Fortschreibung enthalten.

Zur Aktivierung bestehender Bauflachenpotentiale wird dabei die Strategie ver-
folgt, neue Bauflachen eher zuriickhaltend und in kleineren Bauabschnitten mit
maximal ca. 4 ha in verbindliche Bauleitplane Gberzufiihren, um die Vorausset-
zungen zur Bebauung von Restflachen im Bestand grundsatzlich zu verbessern.
Allerdings ist die Bereitschaft zur Verfligungstellung von Baulilicken bei den priva-
ten Grundstiickseigentiimern sehr schlecht. Nur ca. 10 Bauplatze mit insgesamt
ca. 0,95 ha stehen hier zur Verfligung. Der Schwerpunkt der Innenentwicklung
muss daher auf die innerortlichen Potenzialflachen gelegt werden, da auch die
Nachverdichtungsflachen (ca. 1,13 ha) von den Grundstilickseigentiimern meist als
zusatzlicher Hausgarten genutzt werden. Die Gemeinde mdchte auf den innerort-
lichen Potenzialflaichen NeuordnungsmaRnahmen durchfiihren, doch auch hier ist
die Bereitschaft der Grundstiickseigentliimer begrenzt und oft kénnen die Flachen
aufgrund der fehlenden Schliisselgrundstiicke nicht entwickelt werden. Als weite-
re Strategie zur Aktivierung sollen fiir diese Flachen Entwicklungskonzepte erstellt
werden, um die Moglichkeiten einer baulichen Nutzung / Umnutzung oder einer
Nachverdichtung planerisch vorzubereiten und Interesse an einer Zurverfiigungs-
tellung von Bauland zu wecken.

2.3.2. Bauliicken und innerértliche Flachenpotentiale

Eine detaillierte Aufstellung/Beschreibung der Flachen bezlglich ihrer Nutzbarma-
chung/Verfugbarkeit ist in den Unterlagen der generellen Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes Schwabischer Wald
fir die Gemeinde Mutlangen enthalten (derzeit im Verfahren).

2.3.3. Flachenpotentiale AuBenreserven

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan sieht nur noch im Planbereich ,Kalk-
ofen-West” eine mogliche Erweiterung fir Wohnbauflachen im Hauptort vor, die
anderen Planungsflachen wurden bereits umgesetzt bzw. entsprechende Bebau-
ungsplane rechtskraftig. Entsprechend ist in den Unterlagen der generellen Teil-
fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes
Schwabischer Wald fiir die Gemeinde Mutlangen nur noch diese Flache als AuRRen-
reserve enthalten.
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3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Kalkofen-West” sind Plansatze
des Landesentwicklungsplanes Baden Wirttemberg 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 zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Be-
deutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken.”

Bei einer aktuellen Nachfrage im Rahmen der generellen Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplanes bei allen privaten Besitzern von als Baullicken bzw. Fla-
chen fir die Innenentwicklung dargestellten Flachen hinsichtlich der Verkaufsbe-
reitschaft konnte festgestellt werden, dass keine Bauliicken zur Verfligung stehen
und somit die Deckung des 6rtlichen Bedarfs durch eine Nachverdichtung nicht
moglich ist.

Von Seiten der Gemeinde wurden in den letzten Jahren MaBnahmen fir die In-
nenentwicklung umgesetzt, soweit eine Flachenverfligbarkeit gegeben war (siehe
auch Kapitel 2), um den Vorgaben des LEP gerecht zu werden. Im vorliegenden
Fall handelt es sich um eine Arrondierung.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan sieht nur noch im Planbereich eine
mogliche Erweiterung fiir Wohnbauflachen im Hauptort vor, die anderen Pla-
nungsflachen wurden bereits umgesetzt bzw. entsprechende Bebauungsplane
rechtskraftig.

Im Rahmen der Planung wurde ein Bodengutachten erstellt, darin wird angefiihrt,
dass moglicherweise an mehreren Stellen der sogenannte Mutlanger Sandstein
aus der steilen Boschung zur heutigen Gmunder StraRe gewonnen wurde. Folglich
sind durch den vergangenen Abbau die dortigen umgelagerten Boden hinsichtlich
ihrer Bodenfunktionen als gering zu bewerten.

Plansatz 5.3.2 LEP

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

Die Erweiterungsflache , Kalkofen-West“ liegt am siidwestlichen Ortsrand des
Hauptortes Mutlangen.

Nach der geologischen Karte GK 25 steht im Plangebiet der Untere Jura (Lias), Psi-
lonotenton- und Angulatenton-Formation an.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Nutzung wird in der Wirtschaftsfunktionen-
karte der digitalen Flurbilanz (LEL Schwabisch Gmiind 2010) keine Einstufung vor-
genommen. Dies resultiert vermutlich aus der geringen FlachengrofRe und der
schlechten Zuganglichkeit.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen gesehen. Die Flachen im Gebiet wurden bisher von einem Nebenerwerbs-
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landwirt extensiv (zweimalige Mahd im Jahr) bewirtschaftet. Die Flachen sind im
Eigentum des Vorhabentragers. Der landwirtschaftliche Betrieb ist auf die Flachen
nicht zwingend angewiesen.

3.2. Regionalplan

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist das Plangebiet als beste-
hende Siedlungsflache festgelegt.

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte

AN oy A e S O b by ot -
oI .-l & \. o y

3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2000 — 2015 (FNP) des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Schwabischer Wald ist der Vorhabenbereich als geplante Wohn-
bauflache , Erweiterung Kalkofen” mit 0,6 ha dargestellt.

Im Rahmen der laufenden Teilfortschreibung des FNP 2030 wurden die Darstel-
lungen aus dem rechtskraftigen FNP in diesem Bereich iGbernommen.
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Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 2030 (derzeit im Verfahren)

A g v

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Biihl” (gen. 06.07.1972)

= J s ™ f j | | s,
7). N o il B oS TTTA
i |/ T n ;‘—J R =4 P
f o — AR E e ] b— -
L % | '_Jd/’_Ji__L\_'-.-_;:-:'—""'__'_-_u T ey Wil ewiese ows | T
- " — \ / s
. e mETl |
e { .
ey 1
o ||
I| 1572
2
ER| 573 - -
\ Sesions o
E
| 5|
k4
| %]
- ow s
R0 - 514
- | 2
3 wp o ¥
| T £
1] ]
-}
{ e !
- wn e i e
= = &
1 354 256 1
- 38
515}
1
o
gmindes Strabe
a 4. 78 | \

Seite 10 stadﬂandmgenleure



Gemeinde Mutlangen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Kalkofen-West”
Begriindung

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Biihl- und GartenstrafSe”
(gen. 26.10.1978)

» “‘ /
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kalkofen” (gen. 30.07.1996)

/
154077
I‘m-, INTERE BaRTERS
hmigt: $6.03,7

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Buschécker” (gen.

29.07.1955)

4“’ Kreis: Schwdb Gmdnd
fevene] Mutlangen

Bebauungsplan Ny
Gewand , Buschadker
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3.5. Schutzgebiete

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

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

Das Gemeindegebiet liegt in der naturraumlichen Einheit Schurwald und Welz-
heimer Wald.

Die Gemeinde Mutlangen (Kleinzentrum) liegt gemal Landesentwicklungsplan
nordlich der Entwicklungsachse (Schorndorf -) Schwabisch Gmiind — Aalen - Bop-
fingen (-Nordlingen) nordlich des Mittelzentrums Schwabisch Gmiind in der Rand-
zone um den Verdichtungsraum und ist somit gut an den Uberortlichen Verkehr
angebunden.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von
Mutlangen zwischen der Stauferklinik und der Gmiinder StraRe auf einem leicht
nach Sidosten geneigten Hang.

4.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 0,6 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Flurstiick 1579 sowie eine Teil-
flache der Flurstlicke 1577 (Wegegrundstiick) und 202 (Gmiinder Stralie).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Flurstiicke 1581 (Stauferklinik), 1578, 1577 (Wegegrund-
stick) und 202 (Gmiinder StraRRe),

im Norden durch die Flurstucke 1579/8, 1579/6, 1579/5, 1579/4, 1579/3, 1579/1
und 1575/1,

im Osten durch die Flurstiicke 1579/6, 1579/5, 1579/4, 1579/3, 1577 (Wege-
grundstiick) und 202 (Gminder StraRe),

im Stden durch die Flursticke 1577 (Wegegrundstlick) und 202 (Gminder Stra-
Re).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 27.02.2018/18.09.2018) begrenzt.

Die Flurstlicke 1577 und 202 befinden sich im Eigentum der Gemeinde Mutlan-
gen, das Flurstlick 1579 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden bisher teilweise landwirtschaftlich als Griinland genutzt, zum
Teil handelt es sich um Schotterflachen und Ruderalflur. Am sidlichen Rand des
Geltungsbereiches ist ein dichter Geholzbestand (Baumhecke) auf einer nach Si-
den ausgerichteten Boschung vorhanden.

Auf den betroffenen Flurstilicken sind bestehende Leitungen entlang der Gmiinder
StralSe, aus Richtung Stauferklinik und in Verlangerung der Blumenstrafie vorhan-
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den, fir diese sind entsprechende Grunddienstbarkeiten vorhanden.

Ein Teil der Gminder StraRe wurde in den Geltungsbereich einbezogen, da hier
fur die Erstellung von Besucherparkplitzen Anderungen an der Fahrbahn sowie
am Gehweg erforderlich werden.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Ostlich und nérdlich des Plangebietes grenzt bestehende Wohnbebauung mit Gar-
ten an, im Nordwesten die Stauferklinik mit eingriinenden Gehdlzstrukturen.

Im Siiden liegt die Gmiinder Stralle und danach ein bestehendes Gewerbegrund-
stiick. Westlich des Plangebietes ist ein Regenriickhaltebecken (unterirdische Be-
halter) vorhanden, das fiir die Ableitung/Pufferung des unverschmutzten Oberfla-
chenwassers mit genutzt werden kann.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte GK 25 steht im Plangebiet der Untere Jura (Lias), Psi-
lonotenton- und Angulatenton-Formation an. Im Bereich der Planungsflachen ist
kein Geotop eingetragen.

Nach der Bodenkarte 50 stehen im Gebiet pseudovergleyte mittel und maRig tief
entwicklete Braunerde-Pelosole und pseudovergleyte mittel und maRig tief ent-
wickelte Pelosol-Braunerden an.

Auf Basis der BK 50 stuft das Landesamt fiir Geologie, Bergbau und Rohstoffe die
Wertigkeit der einzelnen Bodenfunktionen wie folgt ein:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ~ (AKIWAS) gering bis mittel
Filter und Puffer fir Schadstoffe (FIPU) hoch
Natirliche Bodenfruchtbarkeit (NATBOD) mittel

Im Bodengutachten von SUG (2017) wird angefiihrt, dass moglicherweise an meh-
reren Stellen der sogenannte Mutlanger Sandstein aus der steilen Béschung zur
heutigen Gmiuinder Stralle gewonnen wurde. Folglich sind durch den vergangenen
Abbau die dortigen umgelagerten Boden hinsichtlich ihrer Bodenfunktionen als
gering zu bewerten.

4.6. Altlasten

Altlasten oder Altstandorte sind fir den Vorhabenbereich nicht 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-
reich der hydrogeologischer Einheit des Mittel- und Unterjura (GWG).

4.7.2. Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
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4.8. ErschlieBung

Bisher erfolgt die ErschlieBung der Flache lber die StraBe ,,Am Kalkofen”.

4.9. Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stralle ,Am Kalkofen” vorhanden. Auch
im Planungsgebiet selbst verlaufen entlang der Gmiinder StralRe ein Fernmelde-
kabel und am westlichen Rand Kanale fiir Regen- und Schmutzwasser. Ein MW-
Kanal kommt von Norden von der BlumenstraRe, ein MW- und ein RW-Kanal aus
Westen vom Krankenhaus (privater Kanal). Westlich des Planungsgebietes ist
auch eine Anlage zur Regenwasserriickhaltung des Klinikums Schwabisch Gmiind
vorhanden sowie verschiedene Datenleitungen (Nachrichtenkabel der Netcom
BW/ 20 kV-Leitung (auBer Betrieb) der EnBW ODR mit Steuerkabel (in Betrieb)/
Lichtwellenleiter, PEHD-Schlduche der Stadtwerke Gmiind)

Nach den Darstellungen im Flachennutzungsplan und nach aktueller Abfrage liegt
das geplante Vorhaben im Bereich einer BOS-Richtfunkverbindung (Feuerwehr).
Im Rahmen des Anhorungsverfahrens wird gepriift, in wie fern diese und evt. wei-
tere Richtfunkstrecken betroffen sein knnen bzw. wie diese zu berlcksichtigen
sind.

Dies gilt auch fir den Flugverkehr des Krankenhauses (Hubschrauberlandeplatz).

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Im Hinblick auf die westlich angrenzenden Geholzstrukturen fand ein Ortstermin
mit der unteren Forstbehdrde des Landratsamtes Ostalbkreis statt.

Dabei wurde vereinbart, dass bis zur Leitungstrasse, welche westlich des Pla-
nungsgebietes verlauft, lediglich das Anpflanzen und die Unterhaltung von Strau-
chern moglich ist, um die bestehenden Leitungen zu schitzen und die dauerhafte
Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Fir die angrenzenden Flachen bis zu einer Entfernung von 30 m ab dem im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Baufenster verpflichtet sich der Eigentlimer (LRA
Ostalbkreis) zur Einhaltung einer maximalen Wuchshéhe der Baume.

Zur Sicherung dieser Mallnahmen wird eine Vereinbarung zwischen dem Landrat-
samt Ostalbkreis und dem Vorhabentrager abgeschlossen.
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5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG

5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Ziel der Bebauung ist die Schaffung von Wohnraum unter der Maligabe einer fir
die Umgebungsbebauung vertraglichen Gestaltung. Aus diesem Grund wurden im
Verlauf der Vorplanung zahlreiche Diskussionen und Abstimmungsgesprache mit
der Verwaltung, der Baurechtsbehérde und dem Gemeinderat gefiihrt und ent-
sprechende Anpassungen/Optimierungen der Planung wie beispielsweise das Ab-
ricken der geplanten Gebaude von anliegenden Grundstilicksgrenzen oder die
Reduzierung der Geschossigkeit vorgenommen.
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Von der ersten zur zweiten Planung wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Haus 1: Der Abstand zu den Nachbargebduden wurde um 5,5 m vergrofert.
Haus 2: Die Geschossigkeit wurde um ein Geschoss reduziert (auf 3-
geschossig).

Haus 3: Das Volumen des Turms wurde um 20% reduziert.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf vom
14.11.2017 wurden zahlreiche Stellungnahme abgegeben. Gleichzeitig wurde ein
Blirgerbegehren bei der Gemeinde Mutlangen eingereicht. Von Seiten der Ge-
meinde wurden Schlichtungsgesprache zwischen den Vertrauenspersonen der
Birgerinitiative ,, Kein Hochhaus in Mutlangen®, der Gemeindeverwaltung, dem
Investor und aller Gemeinderatsfraktionen organisiert. Diese fanden am
09.01.2018 und am 16.01.2018 statt.

Daraufhin wurde ein neuer Bebauungsplan-Entwurf erstellt, dieser beinhaltet fol-
gende Einigungsergebnisse :

¢ Entfall der Gber die StraRe "Am Kalkofen" erreichbaren Besucherparkplatze auf
dem Gelande. Dafiir werden an der Gmiinder StralRe, direkt neben der Tiefgara-
geneinfahrt 10 Besucherparkplatze erstellt.

-> Verkehr in der StraRe "Am Kalkofen" wird deutlich reduziert.

¢ Die Gebdude erhalten die Adresse "Gmiinder Stral’e Nr. XX". Die Haupterschlie-
RBung erfolgt durch die Tiefgarage lGber die Gminder StraRe.
-> Zusatzliche Reduzierung des Verkehrs fir die StralRe "Am Kalkofen"

¢ Jeder Wohnung ist mindestens ein Parkplatz zugeordnet (bei groReren Woh-
nungen zwei), der zusammen mit der Wohnung gekauft werden muss.
-> Klinftige Bewohner tragen zu keiner Verscharfung der Parksituation bei.

¢ Die Baukorper der Gebaude 1 und 2 werden gedreht

-> Entfall des Laubenganggebaudes im Norden (Gebaude 2)

-> Durchlassigkeit zur Nachbarbebauung wird deutlich erhoht.

-> Verschattung wird deutlich reduziert.

-> Der begriinte Innenhof ist nun nach Norden zur angrenzenden Bebauung orien-
tiert.

¢ Die Gebdudehohen der Baukorper wurden gemald der folgenden Darstellung in
den Planen reduziert.

¢ Die Bebauungsdichte wurde reduziert.

-> Die Anzahl der Wohnungen wurde von 46 auf nun max. 42 reduziert.

-> Die Gebaude 1 und 2 sind nun 3-geschossig +Dachgeschoss (welches max. 75%
der Grundflache sein darf, beim Nordostlichen Gebdude min. 8 Meter von der
Bestandsbebauung abgeriickt)

-> Das Gebaude 3 (der friihere Wohnturm) wurde von 7 auf 5 Geschosse+
Dachgeschoss (ebenfalls max. 75 %} reduziert.

¢ Der Baufortschritt bis zur Fertigstellung des Rohbaus soll ausschlieBlich Gber die
Gminder StraRe erfolgen.

¢ Der Investor wird versuchen, eine BaustraRe Uber das Grundstiick des
Stauferklinikums herzustellen.
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Derzeitige Planung des Vorhabentrdgers (Stand Februar 2018)

Variante 5

Haus § = 3-gaschossig « DG "

Hous 2 » 3-gacchossip DG
Haue 3 = S-gecchossg « DG

ot

Die derzeitige Planung des Vorhabentragers (Stand Februar 2018), auf deren
Grundlage der Bebauungsplan ausgearbeitet wurde, besteht aus folgenden Anla-
gen:

Drei Wohngeb&dude mit insgesamt 42 Wohneinheiten
3- Vollgeschosse, 15 Wohneinheiten, GH 12,5 m
3-Vollgeschosse, 14 Wohneinheiten, GH 12,5 m
5-Vollgeschosse, 13 Wohneinheiten, GH 18,5 m

Bei allen Wohngebauden darf zusatzlich ein Dachgeschoss mit max. 75%
der darunterliegenden Geschossflache errichtet werden

Flachdédcher mit extensiver Begriinung eventuell Solarthermie und Photo-
voltaik

Ca. 6 oberirdische PKW-Stellplatze mit Zufahrt tiber die Stralle ,,Am Kalk-
ofen”, Gestaltung mit wasserdurchldssigem Material

Ca. 10 zusatzliche Besucherstellplatze an der Gmiinder StraRe

gerdumige Tiefgarage mit ca. 50 PKW-Stellplatzen unterhalb der Gebdude
mit Zufahrt Gminder StraRe

Spielplatz, kleine Privatgarten und gemeinschaftliche Griinanlagen mit
Geholzen

Unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen und der Tiefgarage
werden dem Regenriickhaltebecken nordlich der Gminder StralRe tGber
den vorhandenen Oberflachenwasserkanal der Stauferklinik zugefiihrt

Hausliche Abwasser werden dem Mischwasserkanal zugefiihrt

Energiekonzeption mit Photovoltaik, Sonnenkollektoren und Warmepum-
pen

Nach Méglichkeit sollen einzelne Gehdlze erhalten bleiben

Neupflanzung von Gehdlzstrukturen sowie Dachbegriinung
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Die geplante Bauflache soll bei der weiteren Planung als Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO) ausgewiesen werden. Somit kann das o.g. Ziel zur Schaffung von
Wohnraum umgesetzt werden und die Ausweisung entspricht den umgebenden
Bebauungsplanen sowie der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Fiir das derzeit geplante Baugebiet wird im Hinblick auf die gesetzlichen Vorgaben
zur Reduzierung des Flachenbedarfs und einer groBen Nachfrage nach Wohnraum
die maximal mogliche Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fir ein allgemeines Wohngebiet bei der Entwicklung , Kalkofen-West“ ausge-
schopft und eine Bebauung mit Geschosswohnungsbauten vorgesehen.

5.2. Immissionsschutz

Im benachbarten Bebauungsplan , Kalkofen” wurde auf die Larmimmissionen der
B 298 hingewiesen und entsprechende MalRnahmen empfohlen. Aufgrund der im
Jahr 2006/2007 erfolgten Verlegung/Bau der Umgehungsstralle (Ortsumfahrung
und Nordentlastungsstralie) ist die heutige Gmiinder StraRRe eine Gemeindever-
bindungsstralle, von der keine erheblichen Emissionen zu erwarten sind. Zusatz-
lich liegt das Gebiet (EFH der geplanten baulichen Anlagen) aufgrund der vorhan-
denen Topographie ca. 9 m Uiber der bestehenden Stralle, so dass eine gewisse
Abschirmung gegeben ist.

Zum Schutz der umgebenden Bebauung vor zusatzlichen Emissionen (Verkehr)
wurde die ErschlieBung so geplant, dass die Tiefgarage direkt von der Gmiinder
StralRRe erreicht werden kann. Hier sind die Anwohnerstellplatze untergebracht
und es wird auch die geplante Anlieferung und Entsorgung abgewickelt.

Uber die StraRe ,,Am Kalkofen“ werden nur ca. 6 Anliegerstellplitze angedient, die
auf der Ebene des Erdgeschosses der geplanten Bebauung vorgesehen sind. Wei-
tere 10 Besucherparkplatze sind direkt an der Gminder StraRe geplant.

Sudlich der Gmiinder Stral3e ist ein Gewerbebetrieb ansassig. Dieser liegt inner-
halb des Bebauungsplans ,Buschacker”. Hier wurde festgelegt, dass nur gewerbli-
che Betriebsstatten zugelassen werden, die mit den Bedirfnissen eines Wohnge-
bietes vereinbar sind.

Die neu geplante Wohnbebauung riickt nicht ndher an den vorhandenen Betrieb
als bereits bestehende Wohngebaude.

5.3.  ErschlieBung

Das Baugrundstick wird von der Gmiinder StraRe und der Stralle ,Am Kalkofen“
erschlossen, wobei die HaupterschlieBung tber die Tiefgarage von der Gminder
StraRRe vorgesehen ist (siehe auch Ziffer 5.2).

Der bestehende Gehweg an der Bushaltestelle im Osten soll bis zum geplanten
Baugebiet (WA-Flache) verlangert werden.

Die Zufahrt wird auf eine Breite von 6,5 m ausgebaut. Der neue Fullweg von der
Gminder StraBe zur Wohnanlage, der aus Rampen und Treppen besteht, wird
eine Breite von 1,2 m aufweisen. Der Gehweg entlang der Gmiinder StralRe kann
wie im Bestand auf eine Breite von 2,0 m ausgebaut bzw. verlangert werden.
Fir die FuR- und Gehwege wird eine ausreichende Beleuchtung vorgesehen.

Im Bereich der Zufahrt/Ausfahrt zur Tiefgarage sind direkt an der GmUnder StralRe
Besucherparkplatze geplant. Diese dienen auch als Aufstellflache fiir Millbehalter
bei Abholung durch Entsorgungsfahrzeuge.
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Beim Bau der Besucherstellplatze kann je nach Ausgestaltung auch eine Umgestal-
tung der bestehenden Fahrbahnrander der Gmiinder StralRe erforderlich werden.

In Verlangerung der Stralle ,Am Kalkofen” wird eine Wendeplatte ausgebildet.
Von dieser konnen die geplanten Anliegerstellplatze und 2 Kurzparkplatze (Liefer-
verkehr) direkt angebunden werden.

Jedes Gebadude ist auf allen Ebenen mit einem Aufzug ausgestattet, alle Hauszu-
gange sind stufenlos erreichbar.

5.4. Ver- und Entsorgung
5.4.1. Wasserversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung tGber die StralRe ,Am
Kalkofen“ erfolgen.

5.4.2. Stromversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung liber die Stralle ,,Am
Kalkofen“ erfolgen.

5.4.3. Telekommunikation

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung lGber die StralRe ,Am
Kalkofen“ erfolgen.

5.4.4. Entsorgung

Die Neubauflachen werden im modifizierten Mischsystem entwassert, d. h. das
unverschmutzte Oberflaichenwasser (Dachflaichenwasser) wird ber eine private
Retentionseinrichtung in den Regenwasserkanal geleitet, das StraRen- und Hoffla-
chenwasser in den Mischwasserkanal.

Ein Mischwasserkanal befindet sich in der Strafle ,,Am Kalkofen”, ein weiterer
MW-Kanal sowie ein RW-Kanal am westlichen Rand des Baugrundsttickes. Hier
handelt es sich teilweise um private Anlagen des Krankenhauses, diese sind tiber
ein Leitungsrecht gesichert und werden mitgenutzt (Anschluss des Retentions-
Uberlaufs an RW-Kanal).

Das bestehende und im Grundbuch eingetragene Leitungsrecht fiir den Kanal aus
der BlumenstraRe wird teilweise verdndert/neu abgegrenzt, da hier eine Verle-
gung erforderlich wird. Das im Bebauungsplan ausgewiesene Leitungsrecht orien-
tiert sich am neu verlegten MW-Kanal der Gemeinde (nach Umbau).

5.5.  Griin- und Freiraumkonzept

Im stdlichen Bereich ist durch eine mit Biumen und Strauchern bewachsene Bo6-
schung bereits eine Einbindung ins Landschaftsbild gegeben. Diese wird soweit
moglich erhalten. Fiir den Bau der Tiefgarage und die geplante Zufahrt miissen
Teilbereiche gerodet werden. Die Bereiche, die nicht dauerhaft fir die Zufahrt und
die Besucherstellplatze benotigt werden, werden wieder bepflanzt.

Eine Bepflanzung findet auch innerhalb der Bauflachen (Laubbaum-Hochstamme
und Strauchgruppen) zur Durchgriinung und vor allem auch entlang der Grund-
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stlicksgrenzen statt, um Abstandsflachen zu den benachbarten Wohnnutzungen
und eine neue Einbindung zu schaffen.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war es erforderlich, eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchzu-
fUhren (Ergebnisse siehe Anhang 1).

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei der Umsetzung der geplanten Be-
bauung keine MaRRnahmen hinsichtlich des Artenschutzes erforderlich sind.

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Totung von immobilen Nestlingen muss die
Geholzrodung und die Entfernung des Brombeergebiischs aber zwingend aulRer-
halb der Vogelbrutzeit (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchgefiihrt werden.

Die in Anlage 2 erfolgte Abschatzung der Umweltbelange hat ergeben, dass unter
Einhaltung der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen fir
den GroBteil der Schutzgiiter keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind. Anlagebedingt sind Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden und eine Ver-
anderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes zu prognostizieren.

Im Hinblick auf stadtebaulichen Belange (Schaffung von Wohnraum, Arrondierung
best. Bebauung) und der im FNP bereits dargestellten Bauflache werden die oben
beschriebenen Veranderungen/Beeintrachtigungen als hinnehmbar eingeschatzt.
Eine entsprechende Bodenversiegelung wiirde an anderer Stelle nicht weniger
Beeintrachtigungen mit sich bringen.

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

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

Fir die allgemein zuldssigen Nutzungen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke besteht am Ortsrand kein Bedarf.
Sie sind ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, so dass eine reine
Wohnnutzung entstehen wird.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

Entsprechend den angrenzenden Bebauungsplangebieten wird im Bebauungsplan
»Kalkofen-West“ die nach BauNVO maximal vorgesehene Grundflachenzahl von
0,4 vorgesehen. Diese Festlegung ist im Hinblick auf eine flachensparende Sied-
lungsentwicklung sinnvoll. Insgesamt ist auf einen sparsamen Verbrauch von
Grund und Boden zu achten. Aus diesem Grund wird auch eine mehrgeschossige
Bebauung und eine Uberschreitung fiir eine Tiefgarage zugelassen.
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Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die
Ausweisung des ,Wohngebiets” zu Gunsten der privaten Griinflachen beschrankt,
um am Rand des Geltungsbereiches einen Ubergangsbereich zu schaffen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in der Nutzungsschablone festgelegt.
Die Festlegungen zu den zuldssigen Dachgeschossen (Flachenbegrenzung mit Zu-
riicksetzen bestimmter Gebaudeseiten) bewirken einen harmonischen Ubergang
der Gebaudehdhen zur angrenzenden, bestehenden Wohnbebauung.

6.3. Bauweise

Es ist die Bebauung in offener Bauweise ohne weitere Beschrankungen vorgese-
hen, um die geplanten Mehrfamilienhduser zu erméglichen.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im bebauten Bereich werden die Baufenster relativ eng gefasst und an der geplan-
ten Bebauung mit drei Mehrfamilienhdusern orientiert. Die Gberbaubaren Flachen
fir die hohergeschossigen Gebdaude wurden von der nordlichen Grundstiicksgren-
ze abgeriickt, so dass ausreichender Abstand in Nord-Stid-Richtung gewahrleistet
wird, um die Beschattung der bestehenden Gebaude im Norden zu minimieren.
Aufgrund der engen Begrenzung kann dies nicht fiir unterirdische Anlagen gelten
(siehe Ziffer 6.5.1).

6.5. Nebenanlagen
6.5.1. Stellplatze, Garagen und Carports

Um die Lage der baulichen Anlagen zu verdeutlichen wurden konkrete Vorgaben
zur Anordnung der Garagen, Carports und Stellplatze fir KFZ und Fahrrader fest-
gelegt. Diese kdnnen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder den speziell
festgelegten Stellplatzfenstern angeordnet werden. Diese werden differenziert
nach PKW- und Fahrradstellplatzen.

Zufahrts- und FuBwege sind zur ErschlieBung auch auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen erforderlich.

Tiefgaragen kdnnen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache ange-
ordnet werden, da hier groBere Flachen erforderlich sind fiir einen entsprechen-
den Stellplatznachweis.

Um eine Beeintrachtigung der Nachbarn durch bauliche Anlagen unter Gelandeni-
veau zu vermeiden, wird ein Mindestabstand und eine Uberdeckung festgesetzt.

6.5.2. Sonstige 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 nicht zuldssig, auller in der Flache flr Fahrradstellplatze.
Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden Baugrundstiicke, da die zuldssigen

Nebenanlagen nicht direkt an der Grundstilicksgrenze angeordnet werden kdénnen.
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6.6. Beschridnkung der Zahl der Wohnungen

Da eine offene Bauweise ohne Einschrankungen vorgesehen ist, wird die Anzahl
der Wohnungen pro Wohngebaude beschrankt. Als Obergrenze sind insgesamt 42
Wohneinheiten festgelegt.

6.7. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

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

Die Gebdudehdhe wird im Norden des WA-Gebietes auf drei Vollgeschosse be-
schrankt. Flr die zusatzlich moglichen Dachgeschosse wurde beim Mafd der bauli-
chen Nutzung zum Schutz der umgebenden Wohnbebauung das Zurlicksetzen
bestimmter Gebadudeseiten festgelegt (siehe Ziffer 6.2).

Im Stiden der WA-Flache werden aufgrund des groRen Abstandes zur umgeben-
den Bebauung flnf Vollgeschosse zugelassen. Durch die bewusste Verdichtung an
der weitest moglichen Stelle wird ein vertraglicher Ubergang mit groRen Abstan-
den zur anliegenden Bebauung ermoglicht und gewahrleistet. Die Bezugspunkte
sind im Textteil konkretisiert. Auch hier wird das Zurilicksetzen bestimmter Ge-
badudeseiten fir das Dachgeschoss festgelegt.

Die Erdgeschoss-FertigfuBbodenhthen (EFH) werden verbindlich vorgegeben, um
eine moglichst harmonische Anpassung an die Hohenentwicklung des Gelandes zu
erreichen bzw. die Auswirkungen durch Verschattung fiir die Angrenzer zu mini-
mieren.

6.8. Verkehrsflache

Entlang der Gmiinder StralRe ist das Anlegen von Besucherstellplatzen vorgese-
hen. Je nach Ausfiihrung sind auch Anpassungen am vorhandenen Gehweg und
der Gminder StraRe erforderlich.

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmallnahmen miissen die entstehenden B6-
schungen sowie Stiitzbauwerke auf den Verkehrsflachen maoglich sein.

6.9. Private Griinflache —Zweckbestimmung Eingriinung-

Entlang der Gmiinder StraBe und in Richtung Krankenhausareal sind private Griin-
flachen ausgewiesen, die zur Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild die-
nen. Im Rahmen der Bauarbeiten wird versucht, groRe Geholze zu erhalten. Auf
dem GroRteil der Flachen finden Neupflanzungen statt. Im Ubergang des geplan-
ten Wohngebietes zu den bestehenden Baugrundstiicken sind private Grinfla-
chen ausgewiesen, um Abstandsflachen und eine optische Trennung zu erreichen.
Innerhalb dieser Griinflachen sind bauliche Anlagen nicht zugelassen. Es dirfen
lediglich -soweit erforderlich- Gelandemodellierungen zur Ableitung des Oberfla-
chenwasserabflusses oder Leitungsverlegungen durchgefihrt werden. Einfriedun-
gen und Stitzmauern sind aufgrund der bestehenden Topographie ebenfalls zu-
lassig. Falls aufgrund von Brandschutzvorgaben noch eine AulRentreppe erforder-
lich wird, ist diese und eine entsprechende Aufstellflache ebenfalls zulassig.

Um einen harmonischen Ubergang von der Siedlungsstruktur zur freien Land-
schaft zu erreichen wird innerhalb dieser Griinflachen ein Pflanzgebot festgesetzt.
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Aufgrund der Vorgaben der Leitungstrager dirfen innerhalb des ausgewiesenen
Leitungsrechtes aber keine Badume gepflanzt werden.

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

6.10.1. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.10.1.1 Befestigte Flachen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fiir PKW-Stellplatze
wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben.

6.10.1.2 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 geplanten Regenwasserkanal einzu-
leiten. Zum Schutz des Gewdssers wurde auch eine Vorgabe zu den Dachmateria-
lien aufgenommen.

6.10.2. Pflanzgebot

6.10.2.1 Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind auf dem Baugrundstick 6
standortgerechte Obst- und/ oder Laubbaum-Hochstamme sowie 5 GroRstraucher
bzw. Strauchgruppen zu pflanzen und zu unterhalten.

6.10.2.2 Pflanzgebot auf der privaten Griinfliche

Durch die privaten Griinflichen soll ein harmonischer Ubergang zur freien Land-
schaft bzw. zu den bestehenden Baugrundstiicken erreicht werden. Daher sind
auch hier Gehdlzpflanzungen vorzunehmen.

Im Bereich des Leitungsrechtes ist zum Schutz der bestehenden und zu verlegen-
den Anlagen keine Pflanzung von Bdumen zulassig.

Auch im Hinblick auf eine zusatzliche Verschattung der Nachbargrundstiicke wer-
den Baume innerhalb der flachigen Gehdlzpflanzung beschrankt.

6.11. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des Stralenbaukdorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmallnahmen miissen die entstehenden B6-
schungen sowie unterirdische Stitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den
Privatgrundstiicken geduldet werden.
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6.12. Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Im Bereich der siidwestlichen Bebauungsplangrenze ist eine Flache mit einem Lei-
tungsrecht (LR) ausgewiesen. Diese dient dem Schutz der bestehenden Leitungen
des Krankenhauses (Regenwasser- und Mischwasserkanal) sowie einer Stromlei-
tung der EnBW ODR AG. Weiterhin ist in diesem Bereich ein Mischwasserkanal
der Gemeinde Mutlangen vorhanden. Dieser muss aufgrund der geplanten Be-
bauung verlegt werden. Aus diesem Grund wird am westlichen Rand das Leitungs-
recht nach Norden verldangert. Durch eine weitere Verlangerung bis zum Geh-
/Fahr- und Leitungsrecht soll erméglicht werden, dass ein Teil des Schmutzwas-
sers auch im Bereich der StraBe ,,Am Kalkofen“ abgeleitet werden kann.

Im Bereich der nordostlichen Bebauungsplangrenze ist eine Flache mit einem
Geh-/Fahr- und Leitungsrecht (GFLR) zu Gunsten des Eigentiimers des angrenzen-
den Baugrundstiickes im Norden und der Gemeinde Mutlangen aus oben bereits
beschriebenen Grund (evt. Verlegung MW-Kanal) ausgewiesen.

Innerhalb der Schutzstreifen diirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahr-
dende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht ge-
halten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungslei-
tung beeintrachtigt oder gefdahrdet wird.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen

7.1.1. Dachform, Dachneigung

Als Dachform werden aufgrund der vorliegenden Planung nur Flachdacher festge-
legt.

7.1.2. Dachdeckung

Zur Reduzierung der Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft wird eine
Dachbegriinung vorgegeben. Auf diese darf nur im Bereich von erforderlichen
technischen Anlagen wie beispielsweise Aufzugschachte verzichtet werden. Im
Falle von klimafreundlichen Einrichtungen wie thermische Solaranlagen oder Pho-
tovoltaikanlagen kann ebenfalls auf eine Dachbegriinung verzichtet werden. In
diesem Fall missen aufgrund von Befestigungen andere Dachmaterialien verwen-
det werden. Dabei ist einer Kiesabdeckung der Vorzug zu geben.

Die Dachbegriinung wird fiir das oberste Geschoss vorgegeben. Durch die festge-
legten Flachenbegrenzungen ergeben sich im darunterliegenden Geschoss Fla-
chen, die als Terrassen genutzt werden.

7.2.  Aufschiittungen und Abgrabungen

Um eine Freilegung des Kellergeschosses zu verhindern bzw. verschattende Auf-
schittungen, sind Gelandemodellierungen nur bis zur gewahlten EFH zulassig.
Aus Griinden des Nachbarschutzes darf der Gelandeausgleich zu Nachbargrund-
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stiicken nur mit Boschungen mit Neigung von max. 1:1,5 oder Natursteinmauern
bis zu 1,5 m Hohe ausgefuhrt werden.

7.3. Einfriedungen und Stiitzmauern

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von Straen vorgegeben. Aus nachbarschiitzenden Griinden werden zu
privaten Grundstiicken keine freistehenden Mauern bzw. geschlossenen Zaune
zugelassen und der Bau von Stiitzmauern nur fir den Fall einer Abgrabung zuge-
lassen. Somit erfolgt keine Verschattung bzw. keine hohen ,, Ansichtswande” fir
die Nachbarn.

7.4. Stellpldtze und Garagen

Die ErschlieBungsstraRen sollen nicht mit ruhendem Verkehr belastet werden. So
konnen unibersichtlich Bereiche durch parkende Autos vermieden und ein flussi-
ger Verkehr gewahrleistet werden. Aus diesem Grund missen Stellpldtze auf den
privaten Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

Fir die Mehrfamilienhauser sind aufgrund der gesetzlichen Vorgaben auch ent-
sprechend ausgebildete Fahrradstellplatze vorzusehen.

7.5. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen
mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermogens und gedrosseltem Ablauf
auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

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 ermdglichen.

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

Angaben des LGRB, bestehendes geotechnisches Gutachten und die Erstellung
einer Baugrunduntersuchung fiir Bauwillige sowie Meldepflicht bei Auffinden von
Verunreinigung des Bodens mit umweltgefdahrdeten Stoffen.

Bestehende Grundwasserverhaltnisse.

Pflichten des Eigentiimers im Hinblick auf Trinkwasser.
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Pflichten des Eigentiimers beim Aufstellen von stationaren Geraten.
Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung.
Aufhebung der bestehenden Bebauungspline

Larmimmissionen vom angrenzenden Klinikum

9. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufge-
stellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung 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 Schutzzwecke betroffen.

Im Verlauf des Verfahrens war zur Abwagung der Umweltbelange eine Untersu-
chung der Schutzgiiter nach §1 (6) Nr.7 a bis d Bau GB sowie eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) erforderlich.

Die Unterlagen liegen der Begriindung als separate Anhange bei. Durch die im
Gutachten beschriebenen Malnahmen zur Gehélzrodung wird sichergestellt, dass
die artenschutzrechtlichen Vorgaben eingehalten werden.

10. ABWAGUNG

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden Bedenken von Seiten der An-
wohner geduRert. Diese betrafen hauptsachlich die Auswirkungen auf die be-
nachbarten bestehenden Baugrundstiicke durch die Bebauung und zunehmenden
Verkehr sowie flir das Landschaftsbild wie auch zu erwartende Beeintrachtigun-
gen fur Boden, Tiere und Pflanzen.

Deshalb wurden bereits in Abstimmung mit Verwaltung und Gemeinderat Planan-
derungen vorgenommen und zusatzliche Untersuchungen und gutachterliche Stel-
lungnahmen betreffend artenschutzrechtlicher Belange und allgemeiner Umwelt-
belange eingeholt und auf dieser Grundlage (Planung Vorhabentrager Stand Ok-
tober 2017) der Bebauungsplan-Entwurf erstellt. Die Anderungen wurden unter
Ziffer 5.1 dokumentiert.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf vom
14.11.2017 wurden zahlreiche Stellungnahme abgegeben. Gleichzeitig wurde ein
Bilirgerbegehren bei der Gemeinde Mutlangen eingereicht. Von Seiten der Ge-
meinde wurden Schlichtungsgesprache zwischen den Vertrauenspersonen der
Biirgerinitiative , Kein Hochhaus in Mutlangen”, der Gemeindeverwaltung, dem
Investor und aller Gemeinderatsfraktionen organisiert. Diese fanden am
09.01.2018 und am 16.01.2018 statt.

Auf der Grundlage dieser Einigungsergebnisse wurde ein neuer Bebauungsplan-
Entwurf erstellt (Anderungen wurden unter Ziffer 5.1 aufgelistet).

Im Rahmen der Entwurfsauslegung wurden die Bedenken der Offentlichkeit im
Hinblick auf eine verdichtete Bebauung und die damit verbundenen Auswirkun-
gen aufrecht erhalten.
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Die Grilinde, die bei der Ausarbeitung des erneuten Bebauungsplan-Entwurfs zur
Beibehaltung der geplanten Bebauung im Rahmen der abgestimmten Anderungen
(Schlichtungsgesprach) fihrten, gelten auch weiterhin.

Von Seiten der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden keine
erheblichen Bedenken vorgebracht. Bei den Anregungen handelt es sich um De-
tailanregungen, denen bei der Erstellung des Baugesuchs sowie durch eine ver-
tragliche Vereinbarung und im Rahmen der Ausfiihrung Rechnung getragen wird.

Der Hinweis zu moglichen Larmimmissionen durch den Rettungsbetrieb des Klini-
kums von Seiten des Regierungsprasidiums Stuttgart, Abt. 4 wurde in den Hinwei-
sen des Textteils aufgenommen.

Ebenfalls zur Klarstellung wurden auf dem Deckblatt des Textteils und des Lage-
plans bei den verbindlichen Bestandteilen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes und der Satzung liber ortliche Bauvorschriften noch der Durchfiihrungsver-
trag mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan erganzt.

11. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 4.021 m?
Verkehrsflache ca. 1.061 m?
Private Griinflache ca. 924 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 6.006 m?
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