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PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Gemeinde Mutlangen liegt nérdlich des Remstales auf der ca. 450 m hoch gelegenen Lias-
verebnung des Schwabischen Waldes, ca. 3,5 km Luftlinie von Schwéabisch Gmiind entfernt. Die
Gemeinde hat ca. 6.600 Einwohner, ist Zentrum der Gemeinden des Gemeindeverwaltungsver-
bands Schwabischer Wald und daher raumordnerisch als Kleinzentrum eingestuft. In Mutlangen
befinden sich daher auch wichtige Infrastruktureinrichtungen zur Bildung, fir Gesundheit und
zum Einzelhandel usw.

Die Anbindung der Gemeinde erfolgt tiber die B 298, die die Mittelzentren Schwabisch Gmiind
und Schwabisch Hall verbindet und den Ort am westlichen Rand umfahrt. Weitere wichtige Ver-
bindungen erfolgen tber die Landesstralle L 1156, die am ndrdlichen Ortsrand in Richtung Os-
ten nach Leinzell und weiter in Richtung Eschach bzw. Abtsgmind fiihrt. Nordlich von Mutlan-
gen zweigt die Landesstral3e L 1155 in Richtung Westen nach Alfdorf / Welzheim ab.

Benzwiesen

286

1847

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstéblich)
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STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Stiden der Gemeinde Mutlangen an der HornbergstraBe auf einer Héhe
von ca. 447 m U. NN. und bildet den Liickenschluss zwischen dem Neubaugebiet ,Mutlanger
Heide" und der ,Kéltrain-Siedlung” aus den 1970er Jahren. Gegeniber befindet sich das Schul-
zentrum von Mutlangen.

TOPOGRAPHIE

Das Gebiet liegt am Rand der Lias-Hochflache und fallt insgesamt leicht nach Siidwesten zum
Wetzgauer Bach, der in einem Tal in Richtung Stden zur Rems hinunter verlauft. Das natirliche
Gelande fallt von Nordosten nach Sidwesten von der Hornbergstral3e bis zum Waldrand auf ei-
ner Lange von ca. 160 m um ca. 7 m ab, was einem Gefalle von ca. 4,4 % entspricht. Auf dem
sudostlichen Grundstuck (Flst. 290) wurde in der Vergangenheit das Geldnde um bis zu 2,5 m
Hohe aufgefullt und ist daher bis auf Hohe der Geb&aude Schlehenweg 12/14 relativ flach und hat
dort bis zur Boschung nur ein Gefélle von ca. 2,6 %. Daher ist zwischen den beiden Grundsti-
cken 289 und 290 eine von Nordosten nach Sudwesten héher werdende Bdschung von bis zu

2 m Hohe. Am Wald- bzw. Gehdlzrand besteht dann die Liaskante, an der das Gelande dann steil
abfallt.

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch gesehen liegt das Plangebiet in der naturrdumlichen Gliederung im Bereich der
Welzheimer-Alfdorfer Platten, welche hier vor allem durch die geologischen Schichten des Keu-
pers und des Lias a gepragt sind.

Im Plangebiet stehen die geologischen Schichten des Lias a (Schwarzer Jura) in Form der Ge-
steine des Hettangium — Sinemur mit seinen Kalk- und Tonmergelschichten an, die die
Verebnungsflache von der Hangkante am Waldrand bilden. Diese Schichten werden von Deck-
lehmen, tw. auch L6RBlehmen Uberlagert.

Siehe dazu auch die geologische und hydrogeologische Erkundung in der Anlage 4.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 289, 290 und 1692 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 258 (HornbergstraRe) und 1865. Siehe dazu Bild 1 auf Seite 3 (Uber-
sichtsplan).

Die Flachen des Plangebietes sind mit Ausnahme der bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
und der Teilflache von Flurstliick 1865 derzeit noch in Privateigentum und sollen von der Ge-
meinde Mutlangen erworben werden.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 1,86 ha
Bestand
Verkehrsflachen ca. 0,02 ha
Uberbaute Flachen (Gebaude, Versiegelung) ca. 0,06 ha
Offentliche Griinflachen 0,02 ha
Private Grunflachen ca. 1,72ha
Wald ca. 0,05ha
Planung
Wohngebietsflache ca. 1,26 ha
Verkehrsflachen ca. 0,24 ha
davon versiegelte Flachen ca. 0,23 ha
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,01 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,24 ha
Private Grinflachen ca. 0,09 ha
Wald ca. 0,05ha
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ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Mutlangen ist bestrebt, fur die weitere Wohnbauentwicklung insbesondere in-
nerdrtliche Potentialflachen wie Baullicken und sonstige Flachen, die sich zur Nachverdichtung
eignen, zu nutzen. Derzeit hat die Gemeinde keine Wohnbaugrundstiicke mehr im Eigentum, so
dass aufgrund der derzeitigen Nachfrage, insbesondere nach Einfamilien-Wohnhausern, der
Bedarf durch die Bevolkerung nicht gedeckt werden kann. Auch weitere innerdértliche Baullicken,
Brachflachen, etc. stehen aktuell nicht zur Verfiigung. Die Gemeinde ist auf Grundlage ihrer
Baultickenuntersuchung mit den jeweiligen Eigentimern solcher Flachen in Kontakt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Erlenwiesen® wurde der Bedarf an Wohnbauflachen
im Ort geprift. Fur Mutlangen ergab sich, bezogen auf das Zieljahr 2025, ein errechneter Bedarf
an Wohnbauflachen zwischen 13 und 14 Hektar. Der Bedarf an Wohnbauflachen besteht jedoch
nicht nur theoretisch. Die Liste der Bauplatzinteressenten mit dem Stand vom 01.10.2015 ver-
deutlicht mit 253 Bewerbungen um einen Bauplatz den dringenden Bedarf an neuen Baupléatzen
in Mutlangen. Der eingangs erwahnte Bebauungsplan ,Erlenwiesen konnte wegen Bedenken
der H6heren Raumordnungsbehdorde seinerzeit nicht zur Rechtskraft gefiihrt werden. In einem
Abstimmungsgesprach mit den Raumordnungsbehérden am 14.11.2013 zum Bebauungsplan-
verfahren ,Erlenwiesen” wurde die Gemeinde Mutlangen aufgefordert, vorrangig das Gebiet
.Benzwiesen” zu Uberplanen. Dieser Aufforderung ist die Gemeinde mit dem aktuellen Bebau-
ungsplanverfahren ,Benzwiesen® nachgekommen.

Da die hier geplante Fléche sich zwischen den Wohngebieten ,Kéltrain“ und ,Mutlanger Heide*
sowie gegenuber dem Schulzentrum befindet, ist ein Lickenschluss aus stadtebaulichen Grin-
den sehr sinnvoll. Da auch die Eigentiimer der Grundstiicke eine Verkaufsbereitschaft signali-
siert haben, kdnnte hier zur Deckung des dringend erforderlichen Bedarfs nach Bauland ein klei-
nes Wohngebiet mit ca. 21 Baumdglichkeiten ausgewiesen werden. Somit liegt die Entwicklung
auch im 6ffentlichen Interesse.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Pla-
nung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Bebauung unter dem Aspekt einer stad-
tebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Regionalplanerisch liegt Mutlangen ca. 3,5 km nérdlich der Entwicklungsachse Schwabisch
Gmuind — Aalen in der Randzone um den Verdichtungsraum und Gbernimmt die Funktion als
Kleinzentrum im Siedlungsbereich Zentraler Orte. Dabei ist Mutlangen auch Zentrum des Ge-
meindeverwaltungsverbands Schwabischer Wald mit den Gemeinden Durlangen, Ruppertshofen,
Spraitbach und Téferrot. Um Mutlangen herum besteht ein Regionaler Griinzug, der auch den
Talbereich des Wetzgauer Baches umfasst und bis in den Randbereich des Plangebiets reicht.
Weiter ist dort auch ein Schutzbedurftiger Bereich fir die Erholung ausgewiesen. Siehe dazu den
Planausschnitt unten in Bild 2.

AF

Bild 2: Ausschnitt Regionalplan Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan
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4.0

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Im Flachennutzungsplan 2000 — 2015 des Gemeindeverwaltungsverbands Schwabischer Wald ist
das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die angrenzenden Wohngebiete
sind als Wohnbauflache ausgewiesen, das norddstlich angrenzende Schulzentrum mit Gymnasi-
um usw. als Flache fiir den Gemeinbedarf.

Einordnung in die Vorbereitende Bauleitplanung

Der geplante Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Statt
der bisherigen Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft soll eine Wohnbauflache (W) ausge-
wiesen werden. Da sich die Flache zwischen den umgebenden Siedlungsbereichen befindet, ist
die stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes dadurch nicht beeintrachtigt.

Fur das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes kann daher in Abstimmung mit dem Land-
ratsamt Ostalbkreis ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13 a BauGB durchgefuhrt
werden. Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des
kinftigen Bebauungsplanes angepasst werden. Der Gemeindeverwaltungsverband Schwabischer
Wald hat als Trager des Flachennutzungsplans bereits am 25.02.2015 den Aufstellungsbeschluss
fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplans fir das Gemarkungsgebiet Mutlangen gefasst.
Siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 6.1 dieser Begriindung.

Berichtigung des Flachennutzungsplans

Im beschleunigten Verfahren kann nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung
an die Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplanes angepasst werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es keiner
ortstiblichen Bekanntmachung. Es bedarf keiner Genehmigung des Vorgangs wie es bei einer
Anderung des Flachennutzungsplans (etwa im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB) erfor-
derlich ware.

BEBAUUNGSPLANE

Fir das Plangebiet besteht mit Ausnahme von zwei kleinen Teilbereichen im Norden und Stidos-
ten des Geltungsbereichs derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. In diesen beiden Bereichen
besteht der Bebauungsplan ,Wohnpark Mutlanger Heide, Teil 1, 4. Anderung®, rechtsverbindlich
seit 22.07.2005. Die bestehenden planerischen Festsetzungen der Verkehrsflachen werden von
der Planung nur geringfiigig verandert.

AuRerhalb des Plangebiets grenzt im Nordwesten der Bebauungsplan ,Kdéltrain Ost, 1. Ande-
rung“, genehmigt am 24.11.1972 an. In der néheren Umgebung des Plangebiets befinden sich
weiter die Bebauungsplane ,Kéltrain Ost, 3. Anderung“ genehmigt am 08.07.1997, ,Wohnpark
Mutlanger Heide, Teil 3%, Rechtskraft vom 16.05.2008 und ,Deckblattanderung Wohnpark Mut-
langer Heide, Teil 1, 5. Anderung®, Rechtskraft vom 16.07.2010. Mit Ausnahme des Bebauungs-
plans ,Wohnpark Mutlanger Heide, Teil 3 (Flache fur Gemeinbedarf — Schule) setzen alle Be-
bauungsplane eine Wohnnutzung mit ein- bis zwei Vollgeschossen fest.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Teilweise innerhalb des Plangebiets befindet sich im Stidwesten das Biotop Nr. 171241363814
“Feldgehdlz | sudlich Mutlangen®. Direkt siidwestlich an das Plangebiet grenzt das Waldbiotop Nr.
271241360055 “Wetzgauer Bach S Mutlangen® an.

Naturdenkmale sowie Natur-, Landschafts- oder sonstige Schutzgebiete sind innerhalb des Plan-
gebiets nicht vorhanden. Altlasten oder Ablagerungen sind nicht bekannt. Unmittelbar angren-
zend an den Geltungsbereich befindet sich das Naturdenkmal ,2 Linden mit Bildstock®.

Sonstige Fachplanungen sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Im Plangebiet befinden sich auf Flurstiick Nr. 290 zwei untergeordnete Geb&ude (davon ein
ehemaliges Lagergebéaude), drei Schuppen, zwei Wasserbecken und ein Gewéchshaus. In den
Eingangs- bzw. Einfahrtsbereichen im Nordwesten und Sidosten ist das Grundstiick mit Beton-

-6 -
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platten versiegelt. Der stdliche Teil des Flurstlicks wird noch als Garten genutzt, wohingegen der
nordliche Bereich derzeit brach liegt. In der Vergangenheit wurde hier das Geléande aufgefiillt, ei-
ne Obstanlage angelegt sowie teilweise Damwild gehalten. Auf den weiteren Flachen befinden
sich keine Gebaude. Zwischen Flurstlick Nr. 289 und Nr. 290 verlauft ein Zaun mit einem Uppigen
Gebusch-/ Baumbewuchs, der von dem angrenzenden Wald im Stiden bis zum nérdlichen Be-
reich des Panoramawegs fiihrt. Das Flurstiick Nr. 289 wird gegenwartig noch landwirtschaftlich
intensiv als Griinland bewirtschaftet. Den siidwestlichen Abschluss des Gebiets definiert eine
steile Boschung, die gleichzeitig den Waldrand bildet und das Biotop Nr. 171241363814 “Feldge-
hoélz | sidlich Mutlangen® beinhaltet.

AuRerhalb des Plangebiets schlieBen im Nordwesten die ,Koltrain-Siedlung“ und im Osten das
Neubaugebiet ,Mutlanger Heide® an. Im Norden befinden sich das Schulzentrum Mutlangens so-
wie die Hornbergstral3e, die die HaupterschlieBungsfunktion fiir das gesamte Gebiet tbernimmt
und im weiteren Verlauf in die FeldstraBe miindet. Nordwestlich besteht mit dem Panoramaweg
ein FuRweg, der entlang der angrenzenden ,Kodltrain-Siedlung® fihrt und verschiedene FulRweg-
verbindungen ins Wohngebiet hat. Im Stidwesten grenzt der Wald mit dem Waldbiotop Nr.
271241360055 “Wetzgauer Bach S Mutlangen® an. Sudlich befinden sich ein Regeniuberlaufbe-
cken (RUB), ein Regenklarbecken (RKB) sowie ein Regenriickhaltebecken (RRB), an die das
Baugebiet ,Wohnpark Mutlanger Heide® und weitere Siedlungsflachen angeschlossen sind. Un-
terhalb der Boschung im Suden fluhrt ein FuBweg entlang, der den Panoramaweg (,Kdltrain-
Siedlung®) mit dem Haselweg (Mutlanger Heide) verbindet. An diesem FuRweg befinden sich zu-
dem zwei Linden mit Bildstock, die als Naturdenkmal klassifiziert sind. Ebenfalls stdlich ent-
springt ein kleiner Bach, der durch das o0.g. Waldbiotop verlauft und in den Wetzgauer Bach min-
det.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ausweisung der
dringend erforderlichen Wohnbauflachen fir die Gemeinde Mutlangen unter dem Aspekt einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereiches.

Wie bereits in Kap. 2.0 erlautert soll innerhalb der bestehenden Baullicke zwischen den beste-
henden Wohngebieten das geplante Wohngebiet erschlossen werden. Dazu wurde auf Grundla-
ge des Bestands und der ermittelten Konflikte, Zwangspunkte und Restriktionen ein stadtebauli-
ches Konzept entwickelt. Die Ergebnisse dieser stadtebaulichen Voruberlegungen sind nach Dis-
kussion von Planer, Verwaltung und Gemeinderat in die weiteren Planungen eingeflossen.

Die wichtigsten Punkte waren dabei:

- Schaffung angemessener Baumaoglichkeiten unter Berlcksichtigung der angrenzenden
Wohngebiete,

- Berucksichtigung der stadtebaulichen und landschaftlichen Belange,

- Erreichung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte,

- Anschluss an die Verkehrserschlie3ung Uber die Hornbergstral3e,

- Struktur der ¢ffentlichen Verkehrsflachen unter Beruicksichtigung von Gestaltungsaspekten als
verkehrsberuhigter Bereich, zur Wohn- und Wohnumfeldqualitat und Wirtschaftlichkeit.

- Berucksichtigung der topografischen Verhéltnisse / relativ starke Hangneigung des
Plangebiets im siuidwestlichen Bereich,

- Verknupfung der bestehenden Baugebiete mit der neuen Siedlung beztiglich
FuRwegverbindungen usw.,

- Riucksichtnahme auf die vorhandenen Biotopstrukturen,

- Bericksichtigung des Waldabstands im Siidwesten,

- Abarbeitung der ggf. vorhandenen artenschutzrechtlichen Belange,

- Sinnvolles Regenwassermanagement,

- Gebaude mit Nutzung regenerativer Energien,

- Schaffung von angemessenen modernen Baumadglichkeiten unter Beriicksichtigung eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Das stadtebauliche Ziel ist es, ergénzend zu den bestehenden Wohngebieten in der Umgebung,

die vorhandenen Strukturen unter Bertcksichtigung der 0.g. Punkte grundsatzlich weiterzufiihren,
so dass sich die neue Siedlung und das Ortsbild, insbesondere von der Hohenentwicklung her, in
die bestehenden Siedlungsbereiche sowie die angrenzende Landschaft gut einfligt. Resultierend
aus der gegebenen topografischen und verkehrlichen Ausgangslage bietet sich eine Erschlie-
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Bung der neuen Wohnbebauung an die Hornbergstral3e an.

Um die landschaftliche Einbindung zu gewéhrleisten, sind in der vorliegenden Planung auch die
Aspekte der stadtebaulichen Gestaltung und landschaftlichen Einbindung, der Lage- / Standort-
qualitat, der Verkehrsanbindung, der technischen Infrastruktur und insbesondere auch die Ver-

traglichkeit fur das Orts- und Landschaftsbild sowie der Natur und Umwelt zu beriicksichtigen.

Auf der Grundlage der genannten Planungserfordernisse, Planungsziele und situationsbedingten
besonderen Voraussetzungen sind fir das geplante Baugebiet die nachfolgend erlauterten stad-
tebaulichen Grundzuge und Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept ergibt sich aus dem stadtebauli-

chen Vorentwurf Variante 1.2, der im Rahmen der Planungsiiberlegungen und Diskussionen von
Planern, der Verwaltung und dem Gemeinderat als Grundlage fiir den Bebauungsplan dient.
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Bild 4: Stadtebaulicher Vorentwurf

FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Wie bereits in Kapitel 2.0 erlautert, hat die Gemeinde Mutlangen das Ziel, innerértliche Potential-
flachen einer neuen Nutzung zuzufiihren, um der Nachfrage nach Wohnbauland durch die Bevél-
kerung gerecht zu werden. Aktuell kann der Bedarf jedoch nicht gedeckt werden. Das liegt zum
einen daran, da sich keine geeigneten Grundstiicke mehr im Eigentum der Gemeinde befinden
und zum anderen daran, dass andere innerértliche Bauliicken und Brachflachen nicht zur Verfu-
gung stehen. Mit dieser Planung soll daher die ca. 1,8 ha grof3e Flache umgenutzt werden, um
somit die dringend bendtigten Bau- und Wohnmdaglichkeiten zu schaffen. Im Rahmen der Planung
entstehen ca. 21 neue Bauplatze. Damit setzt die Gemeinde Mutlangen den Grundsatz der In-
nenentwicklung vorbildlich um.
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Das Plangebiet ist im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbands Schwébischer Wald als Fléache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Aktuell ist die Fl&-
che jedoch untergenutzt und von Wohnbebauung und dem Schulzentrum umgeben. Daher ist die
Ausweisung der Flache als Wohnbauflache vollkommen nachvollziehbar und begriindet.

Unter diesem Aspekt sind weitere Nachweise zur Bedarfsberechnung, insbesondere im Rahmen
der Hinweise zur Plausibilitéatspriifung nicht erforderlich. Die Gemeinde Mutlangen hat in der Ver-
gangenheit als spezielle Aktivierungsstrategie Eigentiimer von Bauliicken mit einem schriftlichen
Fragebogen kontaktiert, ob diese fir einen Verkauf bereit waren. Diese Befragung hatte einen
ausgesprochen hohen Ricklauf von tber 80 %, jedoch mit dem Uberwiegende Ergebnis, dass die
Eigentimer ihre Grundstiicke nicht verkaufen moéchten, da sie diese in Zukunft eventuell selbst
bebauen mochten.

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Das Gebiet “Benzwiesen” wird im Norden an die Hornbergstral’e angeschlossen. Die innere Er-
schlielung erfolgt Gber eine Ringstral3e. Die Fahrbahn ist mit einer Bruttobreite von 5,80 m vor-
gesehen. Die unterschiedlichen Verkehrsarten werden hierbei nicht baulich voneinander getrennt.
Zur besseren Orientierung fir Ful3ganger und um die Verkehrssicherheit zu erhéhen sind jedoch
unterschiedliche Oberflachenbelége vorgesehen.

Die Ausrichtung und Fuhrung der Stral3e ist so gewahlt, dass diese auf dem nur leicht geneigten
Plateau verlauft, ehe das Gelande im Stidwesten mit einer Boschung stark abfallt. Aufgrund die-
ser Berlcksichtigung des natirlichen Gelandes sind Langsneigungen der StralRe von lediglich 1,5
bis 5 % vorgesehen, was zugleich der Barrierefreiheit des Plangebiets zu Gute kommt. Um die
Herstellung der StraRe gewahrleisten zu kénnen, sind notwendige Angleichungen des Gelandes
bis zu 1,50 m Tiefe entlang der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache auch ohne Einzeichnung
im Lageplan zuléssig.

Innerhalb des Gebiets befinden sich 12 6ffentliche Stellplatze, die sich an drei Standorten Gber
das Baugebiet verteilen. Dadurch wird im gesamten Gebiet eine gute Erreichbarkeit der 6ffentli-
chen Stellplatze gewahrleistet.

Im Plangebiet sind zudem Bereiche gekennzeichnet, an denen Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahr-
zeuge nicht zulassig sind. Damit wird die Verkehrssicherheit im Bereich der Ful3- und Radwege
erhdht und zudem verhindert, dass Grunflachen bzw. 6ffentliche Parkplatze tGberfahren werden.
Insbhesondere entlang des Panoramawegs kann dadurch vermieden werden, dass dieser als Zu-
fahrt fur die angrenzenden Grundstlicke genutzt wird, was aufgrund seiner Funktion als Fuf3- und
Radweg und hinsichtlich des Nachbarschutzes absolut unerwiinscht ist.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist im Einmindungsbereich der Hornbergstralle in die ,Stra-
Re A* ein Sichtfeld mit 30/3/30 m vorgesehen, das zwischen 0,80 m und 2,50 m Hbéhe von standi-
gen Sichthindernissen freigehalten werden muss.

Um die “Benzwiesen“ mit den angrenzenden Quartieren zu verbinden, sind drei FuR-/Radwege
vorgesehen. Diese schlieRen im Westen an den Panoramaweg, im Norden an den Panorama-
weg/Birkenstral3e sowie im Sudosten an den Schlehenweg an. Die FulR3-/Radwege im Norden und
Sudosten sind zudem mit einer Breite von 3,50 m vorgesehen, damit diese im Notfall auch fir
Fahrzeuge befahrbar sind und bei Notfallen eine zweite Moglichkeit fiir die verkehrliche Anbin-
dung des Gebiets ermdglichen.

FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Das Plangebiet wird entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt und aufgrund der unterschiedlichen topografischen Verhaltnisse in ein WA1
und WA2 unterteilt. Dies unter Berlcksichtigung der bestehenden umgebenden Strukturen, der
Lage zur angrenzenden Wohnbebauung und den 6rtlichen Gegebenheiten.

Das Baugebiet soll schwerpunktmafig dem Wohnen dienen. Daher sind unter Beriicksichtigung
der planerischen Ziele (siehe Kap. 5.1) fur das geplante Wohngebiet Anlagen fur die Verwaltung,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen
sind grundsétzlich eher dem Zentrum bzw. gewerblich gepragten Randbereichen zuzuordnen und
fugen sich daher nicht in den Charakter des geplanten Wohngebiets ein. Zudem sind gem. § 1 (5)
+ (9) BauNVO Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und An-
lagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke unzulassig. Diese Nutzungen werden in der
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Regel von einem hohen Besucherverkehrsautfkommen begleitet, worauf die geplante Verkehrsinf-
rastruktur im Gebiet nicht ausgelegt ist. Gem. § 4 (3) BauNVO kdnnen sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zugelassen wer-
den, da diese den Charakter des Wohngebiets nicht beeintrachtigen. Mit diesen Einschrankungen
soll insbesondere auch der Lage des Wohngebiets sowie die erschlieBungstechnischen Voraus-
setzungen Rechnung getragen werden.

Als Mal der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist mit einer Obergrenze von zwei
Vollgeschossen festgesetzt, um eine individuelle Héhenentwicklung zu ermdglichen und um den
angrenzenden Gebaudebestand zu berlicksichtigen. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von
GRZ=0,35 wird eine ordentliche Dichte im Plangebiet erreicht, die im Rahmen des gesetzlichen
Anspruchs auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erflillt, so dass hier trotz der
gewtlnschten aufgelockerten Bebauung eine ordentliche Dichte erreicht wird. Eine Geschossfla-
chenzahl wird aufgrund deren unbefriedigenden stadtebaulichen Wirksamkeit nicht festgesetzt.

Im gesamten Baugebiet ist grundsétzlich eine offene Bauweise festgesetzt, wobei unter Beriick-
sichtigung der Ziele fur einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der Umgebungssi-
tuation nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Die offene Bauweise ist jedoch in einem Klei-
nen Teilbereich im Sidwesten (WA2) insoweit eingeschrankt, dass dort im Zusammenhang mit
den topografischen Verhéaltnissen fir die Gestaltung der Garagen und Carports im Bereich der
Grenzen Abweichungen zulassig sind. Hier durfen Grenzgaragen ohne der gemalf3 Landesbau-
ordnung B.W. zulassigen maximalen Begrenzung der Wandflache und Wandhohe errichtet wer-
den. Dies gilt jedoch aufgrund des steil abfallenden Geléandes nur auf diesen 5 Grundstiicken.
Zum Ausgleich fur diese Privilegierung gilt dies jedoch fiir Garagen bis maximal 8 m Lange, damit
kann den nachbarlichen Belangen Rechnung getragen werden.

Die Zahl der Wohnungen ist auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt, da keine Mehrfamilienhauser
im Plangebiet vorgesehen sind. Damit soll dem Charakter eines Einfamilienhausgebiets mit Ein-
zel- und Doppelh&usern Rechnung getragen werden. Zudem sollen mit dieser Festsetzung, vor
dem Hintergrund des demografische Wandels und neuer Wohnformen im Sinne von Mehrgenera-
tionenwohnen, Einliegerwohnungen in den Geb&uden erméglicht werden.

Die festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gro3zigig durch Baugrenzen ausge-
wiesen, so dass den Bauherren ein grol3er Gestaltungsspielraum fir eine individuelle Bebauung
der Grundstlicke ermdglicht wird. Zudem sind diese so festgesetzt, dass die stadtebaulichen Ge-
staltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch die Abstande zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen so gestaltet, dass sich die aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im Plan-
gebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen mit der geplanten stral3enbegleitenden Begriinung eine
gewisse Qualitat des offentlichen Raums.

Zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele ist entlang des Panoramawegs teilweise die Stellung
der baulichen Anlagen festgesetzt. Damit soll eine stadtebauliche Verknipfung des geplanten
Luckenschlusses mit der “Kéltrain-Siedlung® erfolgen. Um den Bauherren, bei gleichzeitiger Ein-
haltung der stadtebaulichen Ziele, den groRtmoglichen Gestaltungspielraum zu erméglichen, sind
Abweichungen von bis zu 10° von der festgesetzten Richtung allgemein zuléssig.

Die Festsetzungen fir Garagen und Stellplatze sind entsprechend flexibilisiert, so dass diese mit
wenigen Einschrankungen zum Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen individuell
auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen. Dabei sind im Hinblick auf die Reduzierung
der versiegelten Flachen sowie der Gelandeverhéltnisse Garagen und lUberdachte Stellplatze nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der im Lageplan mit “Ga“ ausge-
wiesenen Flachen zuléssig.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig. Dies entspricht heute auch nicht mehr dem Stand der Technik.
Eine oberirdische Bauweise wirde zudem in Bezug auf das Erscheinungsbild des Plangebiets ei-
ne Verunstaltung darstellen.

Innerhalb des Plangebiets werden verschiedene Griunflachen festgesetzt. Mit der Grunflache 1 ist
die Ausweisung eines Kinderspielplatzes mit ca. 275 m2 Gr6RRe auf der entlang des Panorama-
wegs verlaufenden 6ffentlichen Grinflache im westlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen.
Dieser soll inshesondere Kleinkindern aus den angrenzenden Siedlungsbereichen Spielmoglich-
keiten bieten. Die als Offentliche Griinflache 2 festgesetzte Flache ist als Griinanlage, gegeben-
falls mit Ruhebank, zu gestalten. Dadurch wird das Gebiet entlang des Panoramawegs einge-
grunt, wodurch dieser in seiner Gestalt und Funktion als Verbindungsweg in die freie Landschaft
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5.4.2

erhalten bleibt. Zudem wird der Panoramaweg durch die festgesetzte Grinflache in seiner raum-
lichen Wirkung aufgeweitet, wodurch die bisher beengte Wahrnehmung des nur ca. 3 m breiten
Weges verbessert wird. Diese Aufweitung dient dabei auch der besseren Befahrbarkeit fir land-
wirtschaftliche Fahrzeuge, die den Panoramaweg als Zufahrt fiir die stidwestlich gelegenen
Mahwiesen nutzen. Gleichzeitig kdnnen durch das Aufstellen von Ruhebanken Aufenthaltsmog-
lichkeiten in diesem Bereich geschaffen werden. Die als Offentliche Griinflache 3 festgesetzte
Flache ist als Magerwiese zu entwickeln. Dadurch soll die Flache von Gehdlz freigehalten werden
und die Zuganglichkeit zum Waldrand gewabhrt bleiben. Weiter ist hier gemaf Einschrieb im La-
geplan eine entsprechende Ausformung des Geldndes vorzusehen, die im Falle eines Starkrege-
nereignisses (Katastrophenregen) als zweite Abflussebene fir das Oberflachenwasser aus dem
StraRenraum dient. Diese Gelandeausformung soll dann im weiteren Verlauf das Oberflachen-
wasser in den angrenzenden Bachlauf ableiten. Die zweite Abflussebene dient dabei mit ihrer
Dimensionierung als 4 m breiter Griinstreifen auch als Trasse fiir die Entsorgungskanéle des
Baugebiets, welche an das bestehende Kanalsystem und an die Regenwasserbehandlungsanla-
gen im Siiden angeschlossen werden sollen. Hierfir ist fir die Filhrung des Kanals die Grunfla-
che 4 vorgesehen, die dabei als Krautsaum zu entwickeln ist. Die als Private Grunflache 1 fest-
gesetzten Flachen sind als Hausgarten zu nutzen. Um diese Garten bewirtschaften zu kdnnen,
sind je Grundstlck eine Geschirr-/Geratehtitte bis maximal 40 m3 Brutto — Rauminhalt zulassig.
Hinsichtlich des Nachbarschutzes sind die Abstandsflacheni. S. d. 8 6 LBO Bad.-W(irttbg. einzu-
halten.

Die im Sudwesten ausgewiesene Waldflache entlang der Béschungskante ist dauerhaft zu erhal-
ten und als stufiger Waldrand auszubilden. In Abstimmung mit der Forst-AulR3enstelle Schwabisch
Gmind des Landratsamtes Ostalbkreis kann der Waldabstand hier aufgrund der topografischen
Verhéltnisse des Gelandes von 30 m auf 25 m reduziert werden. Ein entsprechender Hinweis auf
die dann im Baugenehmigungsverfahren erforderliche Haftungsausschlusserklarung ist im Text-
teil enthalten.

Weiter sind individuell auf die geplanten Stral3enhdhen abgestimmte Erdgeschoss - Rohful3bo-
denhéhen festgesetzt, die die Aspekte eines moglichen Erdmassenausgleichs auf den Grundstu-
cken so weit wie méglich berticksichtigen. Diese sind auf den einzelnen Grundstiicken als Ober-
grenze definiert. Damit kann auch die Zuordnung der einzelnen Geb&ude untereinander gewahr-
leistet werden.

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden nur eingeschrénkt zulas-
sig. Dabei sind Nebenanlagen zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
zulassig. Ansonsten sind diese auch in nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis 40 m3 umbau-
ter Raum zuléssig. Die Abstandsflachen im Sinne des § 6 LBO Bad. — Wrttbg. sind einzuhalten.

Festsetzungen zu den griinordnerischen Belangen, wie die Anpflanzung von Strallenbaumen und
zur Durchgriinung, sind in der Planung integriert. (Siehe Kap. 5.4.3)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften nach 8§ 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewéhrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des
Wohngebiets sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild bei.
Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden Festsetzungen zu Dachern, Ge-
baudehdhen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, den unbebauten Flachen der Grundstiicke, zur
Regenriickhaltung sowie zu Stellplatzverpflichtungen getroffen.

Ein wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit stadtebaulichen Auswirkungen auf das Orts-
bild sind die Déacher und die Gebaudehéhen. Bezuglich der Dachformen und Dachneigungen sind
fur Hauptgebaude unterschiedliche Gebaudetypen mdglich, die sich auch in die angrenzenden
Strukturen einfligen. Fir das geplante Wohngebiet sind als Dachformen Flachdacher und geneig-
te Dacher mit einer Dachneigung bis 45° zuléassig. Pultdécher sind dabei zur Wahrung des Orts-
bilds und um die Verschattung der Nachbargrundstiicke zu minimieren jedoch nur gemar der
Darstellung im Lageplan zulassig. Um den Bauherren, bei gleichzeitiger Einhaltung der stéadte-
baulichen Ziele, den gréRtmdglichen Gestaltungspielraum zu ermaéglichen, sind Abweichungen
von bis zu 10° von der festgesetzten Neigungsrichtung allgemein zuléssig.

Auf die zulassigen Dachformen und Dachneigungen abgestimmt sind unterschiedliche Gebaude-
héhen zulassig. Damit kann einerseits eine harmonische Einbindung der geplanten Gebaude in
die Umgebung erreicht werden und andererseits kann verunstaltenden Wirkungen auf das Orts-
bild vorgebeugt werden.

-11 -



Begriindung zum Bebauungsplan ,BENZWIESEN* Proj. Nr. MU15021

Bei Gebauden mit Flachdach ist eine maximale Gebaudehdhe GH von 6,75 m festgesetzt. Bei
Gebauden mit Pultdach und einer Dachneigung bis 25° ist eine maximale Traufhéhe TH von
6,25 m und eine maximale Firsthéhe FH von 7,75 m zulassig. Bei Geb&duden mit sonstigen ge-
neigten Dachern bis 25° Dachneigung ist eine maximale TH von 6,25 m und eine maximale FH
von 8,25 m zulassig. Bei Gebauden mit einer Dachneigung von 25°- 45° ist eine maximale TH
von 5,25 m und eine maximale FH von 8,50 m zuléssig. Mit diesen Festsetzungen wird sowohl
auf den Bestand reagiert als auch eine fir die Umgebung angemessene Hohenentwicklung er-
reicht. Weiter kann damit den stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Belangen ausrei-
chend Rechnung getragen werden.

Bei Doppelh&usern ist aus gestalterischen Griinden darauf zu achten, dass diese bei der Dach-
neigung, Dachform und Dachdeckung einheitlich zu gestalten sind. Zur Minimierung der negati-
ven Auswirkungen auf das Ortsbild sind glanzende bzw. reflektierende Materialien, mit Ausnahme
fur flachige Verglasungen der Dachhaut zur Passiv-Energie-Nutzung usw., nicht zulassig. Eine
Dachbegriinung ist zuldssig. Diese gewahrleistet eine Reduzierung des Oberflachenwasserab-
flusses und tragt dariiber hinaus zu einem besseren Kleinklima bei. Die Dachbegriinung muss mit
niedrigwichsigen, trockenheitsresistenten Grasern und Krautern erfolgen. Zudem sind Flachda-
cher (Garagen), sofern diese nicht als Terrasse ausgebildet sind, zwingend zu begriinen. Dach-
aufbauten sind nur bei geneigten Dachern ab 30° Dachneigung im 1. Dachgeschoss zulassig.
Weitere Vorschriften zur Hohe und zu den Abstanden berlicksichtigen dabei die gestalterischen
Belange. Zudem sind zur Wahrung des Ortsbilds Anlagen fir die Solarthermie und Photovoltaik
bei Dachern ab 15° Dachneigung nur innerhalb der Dachflache in der Neigung des Daches (nicht
aufgestandert) und bei Dachern bis 15° Dachneigung mit einem Abstand vom Hausgrund (Attika)
von mindestens 1,50 m und einer H6he von maximal 1 m tber der Dachflache zulassig.

Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie zu den un-
bebauten Flachen der Grundstlicke getroffen. Diese berticksichtigen einerseits die Aspekte einer
guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung und die Landschaft sowie andererseits die nach-
barschaftlichen Belange und das 6ffentliche Interesse. Damit soll ein gewisser Standard fur das
Baugebiet gewahrleistet werden, der zu einem qualitativ hochwertigen Wohnbaugebiet beitragt.
Festsetzungen zu Werbeanlagen sind aufgrund des Ausschlusses von Werbung-emittierenden-
Nutzungen im Plangebiet nicht getroffen.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungsproble-
matik im 6ffentlichen Interesse. So missen zur Reduzierung der Versiegelung Stellplatze sowie
private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchléassig hergestellt werden.

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundsticke. Dabei
sind Aufschittungen und Abgrabungen im Plangebiet unter Berticksichtigung des Gefalles im All-
gemeinen bis zu 1,20 m Hoéhe zulassig, sofern die Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintrach-
tigt wird. Ausnahmsweise kénnen jedoch fiir Terrassen bis 30 m2 Gré3e sowie fir notwendige Zu-
fahrten und Zugénge hdhere Aufschittungen zugelassen werden. Damit sollen extreme Eingriffe
in die bestehende Topografie vermieden werden. Einfriedungen und Stiitzmauern sind entspre-
chend des Wohnumfeld - Charakters sowie den topografischen Aspekten entlang den 6ffentlichen
Strafl3en und dem daran anschlieBenden Vorgartenbereich bei einer Gestaltung als Hecke, Laub-
geholzes, Zaun oder Mauer nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zuléssig. Im Ubrigen kénnen Z&une
und Hecken bis zu 1,50 m Héhe erstellt werden. Dabei dirfen jedoch nur Z&une oder einheimi-
sche Laubgehdlzhecken verwendet werden. Stiitzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind aus gestalterischen Griinden nur als Trockenmauern aus behauenen Natursteinen zu-
lassig. Zu den Nachbargrundstiicken sind Stiitzmauern unter Berticksichtigung der nachbar-
schaftlichen Belange nur bis 0,80 m Hohe zulassig. Im WA2 sind aufgrund der topografischen
Verhéltnisse Stitzmauern ausnahmsweise bis 1,80 m H6he zulassig. Zur Bewirtschaftung der 6f-
fentlichen Flachen missen Stitzmauern mit ihrem Wandful? einen Abstand von 1,00 m von die-
sen Flachen einhalten. Von einer Festsetzung als Naturstein-Trockenmauer wurde fir diese Aus-
nahme abgesehen, da diese bei der hier zulassigen Hohe keine ausreichende Standfestigkeit
gewdhrleisten. Bei allen Einfriedigungen und Stutzmauern ist gegenuber den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ein Abstand von mindestens 50 cm zur Randstein — Hinterkante einzuhalten. Damit
konnen die offentlichen Interessen fur die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die
Umgebung und die Landschaft beriicksichtigt werden.

Schlie3lich mussen zur Reduzierung der negativen Auswirkungen fiir die erhéhte Versiegelung
von Flachen Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen werden. Daflr ist im Plangebiet zur
Regenriickhaltung von unbegriinten Dachern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m2 an-
geschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehélter muss einen permanent offenen
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Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m2 Dachflache haben. Damit kann fiir das gesamte Gebiet eine
wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht werden.

Im Baugebiet ist hinsichtlich der minimierten Ausweisung von Verkehrsflachen eine erhdhte Zahl
von Stellplatzen auf den Grundstucken nachzuweisen. Pro Wohnung sind 1,5 Stellplétze erfor-
derlich, mindestens jedoch 2 Stellplatze pro Gebaude. Vorflachen vor Garagen mit mindestens
5 m Tiefe werden dabei auch als Stellplatz angerechnet.

Durch die vorgesehene Planung entstehen ca. 21 neue Baumdglichkeiten fir Einzel- und Dop-
pelhauser mit Grundstticken zwischen ca. 480 und 820 m2. Dadurch sind ca. 30 - 40 Wohnein-
heiten mit ca. 75 Einwohnern zu erwarten. Das entspricht einer Dichte von rund 50 Einwohnern
je Hektar und damit auch den raumordnerischen Zielen fiir eine angemessene Dichte der Be-
bauung.

GRUNORDNUNG

Die Festsetzungen zur Grinordnung orientieren sich an der umgebenden Bebauung und den Er-
fordernissen fur eine angemessene Einbindung des neuen Wohngebiets in die Landschaft.
Angrenzend befinden sich hier vor allem als Hausgarten genutzte Bereiche und Waldflachen.
Fur die Flachen des Plangebiets sind Wohngebaude mit dazugehdrigen Hausgarten und Ne-
bengebauden sowie Offentliche Griinflachen vorgesehen.

Folgende Aspekte sind in die Planung eingeflossen:

- Bericksichtigung der landwirtschaftlichen und topografischen Verhéltnisse und der Umge-
bungsbebauung,

- Gestaltung des Baugebiets unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung
usw.,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

Folgende grinordnerische MaRnahmen sind in der Planung insbesondere Vorgesehen:

- Offentliche Griinflache 1 zur Errichtung eines Kinderspielplatzes und Bepflanzung mit heimi-
schen Strauchern der Pflanzliste 3 und Baumen der Pflanzliste 5 (Textteil Ziff. 1.12).

- Offentliche Griinflache 2 zur Errichtung einer Griinanlage, gegebenfalls mit Ruhebank, zur
Eingriinung des Panoramawegs (Textteil Ziff. 1.12).

- Offentliche Griinflache 3 zur Entwicklung und Pflege einer Magerwiese als Zu- und Uber-
gang zum Waldrand (Textteil Ziff. 1.12).

- Offentliche Griinflache 4 zur Entwicklung und Pflege einer mesophytischen Saumvegetation
(Textteil ziff. 1.12).

- Private Grunflache 1 zur Nutzung und Bewirtschaftung von Hausgérten (Textteil Ziff. 1.12)

- Pflanzgebote fur Laubbdume. Entsprechend den Eintrédgen im Lageplan sind innerhalb des
Plangebiets entlang der Stral3e mittelkronige Laubbaume der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Wei-
ter ist fur die festgesetzten Baume auf den offentlichen Grunflachen 1 und 2 eine einheitliche
Baumart aus der Pflanzliste 5 zu wahlen und entsprechend dem schematischen Eintrag im
Lageplan zu pflanzen. Der Stammumfang fir die zu pflanzenden Einzelbdume muss in 1 m
Hohe Uber Gelande mindestens 16 cm betragen (Textteil Ziff. 1.14.1).

- Pflanzgebot 1 (PFG 1) zur Durchgriinung des Baugebiets. Dabei ist im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein hochstdmmiger Obst- oder
Laubbaum der Pflanzlisten 1, 2 oder 3 anzupflanzen, davon mindestens ein mittelkroniger
Laubbaum im Vorgartenbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin. (Textteil Ziff. 1.14.2).

- Pflanzbindung 1 (PFB 1) zum Schutz und zur Pflege des Biotops Nr. 171241363814 ,Feld-
gehdlz | sudlich Mutlangen® (Textteil Ziff. 1.15.1).

- Erhalt des Waldes mit Ausbildung eines stufigen Waldrands (Textteil Ziff. 1.13).

- Gestaltungsvorschriften fir Dacher (Zulassigkeit von Dachbegriinung sowie zwingend fest-
gesetzte Dachbegrinung bei Flachdachern (Garagen) mit niedrigwiichsigen, trockenheitsre-
sistenten Grasern und Krautern (Textteil Ziff. 2.1.1).

- Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen dirfen nur in wasserdurchléassiger Bauweise (z.B.
Dransteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) hergestellt werden (Textteil Ziff. 2.3).

- Gestaltungsvorschriften fir Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern und Einfriedun-
gen (Textteil Ziff. 2.4.1 und 2.4.2 und 2.4.3).
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6.0
6.1
6.1.1

6.1.2

Der geplante Siedlungsbereich wird durch die vorgesehenen Grinfestsetzungen und Maf3nah-
men entlang der Stral3en sowie zur Durchgriinung gut in die Umgebung eingebunden.

Insgesamt wird auf die griinordnerischen Festsetzungen im Textteil und auf die Darstellung der
Umweltauswirkungen in Kap. 6.1 hingewiesen.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE
BELANGE DER UMWELT

VORBEMERKUNGEN

Fir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB sind die folgenden Prifkriterien zu er-
fullen. Das sind:

- keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter,

- keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 3 UVPG,

- keine Umweltprifung nach Landesrecht,

- keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung,

- Arrondierung des Siedlungskaorpers,

- GroRe der geplanten Grundflache.

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ist hinsichtlich der Unterschreitung des Schwellenwertes von
20.000 m2 neu auszuweisender Grundflache uneingeschrankt maglich. Die aus den vorliegenden
planungsrechtlichen Festsetzungen sich ergebende zulassige Grundflache betragt hier ca.

4.400 m2. Da alle weiteren Kriterien / Voraussetzungen erfillt sind, kdnnen fir das geplante Bau-
gebiet die planungsrechtlichen Grundlagen im Rahmen eines Verfahrens nach § 13 a BauGB ge-
schaffen werden.

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. Gemal den hier vorliegenden Voraussetzungen sind
maogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten waren, im
Sinne von § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
Damit ist auch eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht vorzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan kann daher nach dem Verfahren geméaR § 13 a BauGB — ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung®, aufgestellt werden.

BESTANDSBEWERTUNG

Allgemeines
Grundsatzlich wird auf die Bestandsbewertung in Kap. 4.0 verwiesen.

Das Flst. 289 ist von einer Wiese geprégt, die noch intensiv landwirtschaftlich genutzt und re-
gelmalig gemaht wird. Verschiedene Sufl3graser und krautige Pflanzen kennzeichnen diesen
Bereich. Am Bdschungsbereich im Sudwesten bestehen wenige nicht saure Ampferpflanzen.
Zwischen Flst. 289 und Flst. 290 verlauft ein Zaun, der auf seiner gesamten Lange zwischen den
beiden Flurstlicken von meist einreihigen Gehdlzen und wenigen Baumen umgeben ist. Dieser
Zaun umgibt zudem das gesamte Flst. 290. In der Vergangenheit wurde das Flst. 290 von dem
damaligen Besitzer von der Hornbergstral3e bis auf Hohe der Gebaude Schlehenweg 12 / 14 um
bis zu ca. 2,50 m aufgefillt. Das Flurstiick wird unterhalb der Béschung im Siidosten noch ge-
ringfligig als Garten genutzt, wobei sich die Gartennutzung nur noch auf einen Nutzgarten mit
Gewachshaus im Suden fokussiert. In diesem Bereich befinden sich zudem kleinere Ablagerun-
gen von Baumaterialien. Sidwestlich bestehen ein ehemaliges Schwimmbecken sowie ein klei-
nes Zisternenbecken in Beton-Bauweise. Brombeeren und Brennnesseln dominieren diesen Be-
reich des Grundstiicks. Wurzelstdcke und einige Holzhaufen zeugen noch von dem ehemaligen
Obstbaumbestand innerhalb der aufgefiiliten Flache. Hier besteht ein dichter, von Sul3gréasern
dominierter Wiesenbestand. Auf dem Flurstiick stehen zudem einige Schuppen und untergeord-
nete Gebaude, die von Gehélzen umgeben sind. Im Sitidwesten reicht das Grundstiick mit der
Bdschung bis zum anschlielenden Wald. Die hier vorkommenden Baume (Esche, Kirsche,
Feldahorn, Hainbuche) sind tberwiegend mehrstdmmig, mit einem Stammdurchmesser vom
maximal 30 cm, und stehen unterhalb der Béschungskante. Hohlen oder gréRere Totholzbe-
stéande sind nicht vorhanden. Zudem besteht im Suden auf Flurstiick 1865 das Biotop Nr.
171241363814 ,Feldgehdlz | sldlich Mutlangen®, welches in diesem Bereich mit dichtem Ge-
biisch- und Geholzbestand bewachsen ist.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Das Plangebiet ist durch die bisherige intensiv landwirtschaftliche und gértnerische Nutzung im
Hinblick auf die Artenvielfalt grof3tenteils sehr verarmt.

Die in Auftrag gegebene Artenschutzrechtliche Stellungnahme sagt aus, dass keine streng ge-
schitzten Pflanzenarten im Plangebiet auftreten. Zudem sind weder nach § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG streng geschutzte wirbellose Tiere noch nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG unter be-
sonderem Schutzstatus stehende Heuschreckenarten vorhanden. Ein Lebensraum flr streng
oder europarechtlich geschitzte Schmetterlinge ist auszuschlieRen, da notwendige Raupenfut-
terpflanzen innerhalb des Plangebiets nicht vorkommen, das Gebiet zu trocken ist und durch das
bestehende Mahdregime keine erfolgreiche Entwicklung von Schmetterlingsraupen maglich ist.
Lediglich auf Flst. 290 konnten im Zuge der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme wenige Tag-
falter (u.a. kleiner Fuchs, Kohlweil3ling) beobachtet werden. Das Plangebiet bietet keinen Le-
bensraum fiir wasser- oder baumbewohnende streng geschitzte Kaferarten, da die geeigneten
Strukturen wie altere Eichen, Baume mit mulmreichen Hohlen, Traubeneichen, Buchen oder Ul-
men nicht vorhanden sind. Bei den Begehungen im Zuge der Artenschutzrechtlichen Stellung-
nahme konnte kein Hinweis auf das Vorkommen seltener Wildbienenarten gefunden werden.
Streng geschiitzte Hautfligler kommen im Plangebiet nicht vor. Die artenschutzrechtlichen Be-
gehungen haben bestétigt, dass keine européisch oder streng geschitzten wirbellosen Tierarten
im Plangebiet vorkommen. Somit kdnnen keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG ausge-
I6st werden.

Ein dauerhafte Auftreten von Amphibien der nach 8 7 (2) Nr.14 BNatSchG streng geschiitzten
Arten ist aufgrund fehlender geeigneter Laichgewésser auszuschlieBen. Auch Uberwinterungs-
platze sind durch die vorherrschende Trockenheit und das Fehlen geeigneter Gewasser im Um-
feld nicht anzunehmen. In der Vergangenheit wurden jedoch Grasfrosche im Schwimmbecken
beobachtet, was bei den Begehungen jedoch nicht bestatigt werden konnte. Grasfrésche kénnen
jedoch zeitweise aus dem anschlieRenden Waldbereich einwandern. Daher sollten die Wasser-
becken vorsichtshalber au3erhalb der Laich- und Larvalzeit des Grasfrosches abgelassen wer-
den. Fir die Artengruppe Amphibien kénnen im Untersuchungsbereich keine Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Anrainer berichteten davon, dass im Umfeld des Plangebiets vor Jahren Eidechsen gesichtet
wurden. Auf der Eingriffsflache konnten jedoch, auch durch spezielle artenschutzrechtliche Kar-
tierungen, keine streng geschitzten Reptilien gefunden werden. Im Plangebiet bestehen keine
geeigneten Fortpflanzungshabitate. Wahrend den Begehungen (24.04., 19.05. und 17.06.2015)
konnte lediglich ein kleines Vorkommen der Blindschleiche und eventuell der Ringelnatter am
sudlichen Waldrand verzeichnet werden. Dieser Bereich des Vorkommens bleibt in der Planung
erhalten. Fur die Artengruppe Reptilien kénnen somit im Untersuchungsbereich Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Zur Abklarung der Artengruppe Vogel wurden drei spezielle artenschutzrechtliche Begehungen
(24.04.15, 19.05.15 und 17.6.15) unternommen. Die Brut von streng geschutzten und im Umfeld
seltener Vogelarten konnte ausgeschlossen werden, da keine besonderen Strukturangebote
(wie geeignete Baumhohlen etc.) fur diese Arten vorhanden sind. Hinweise auf Greifvogelhorste,
Eulen- oder Spechthdhlen wurden bei den Begehungen nicht gefunden. Lediglich der Fitis, der
auf der Vorwarnliste Baden-Wlrttembergs steht, unternahm einen Brutversuch. Diese Art ist in
Baden-Wurttemberg jedoch noch stark vertreten, sodass der Verlust eines méglichen Brutplat-
zes keine populationsrelevante Auswirkung hat.

Mit streng geschiitzten Kleinsaugearten ist aufgrund fehlender Strukturen ebenfalls nicht zu
rechnen. Die in geringer Individuendichte vorkommenden Siebenschléfer und Igel haben als be-
sonders geschutzte Arten gem. 8§ 44 (5) BNatSchG keine artenschutzrechtliche Bedeutung fur
das Projekt.

Ein Nachweis auf das Vorkommen von Fledermausquartieren in dem betroffenen Gebaude
konnte auch durch eine intensive Suche nicht erbrachte werden. Winterquartiere und Fortpflan-
zungsstatten sind aufgrund der fehlenden Strukturen auszuschlieRen. Fir die Artengruppe Fle-
derméuse kdnnen somit im Untersuchungsbereich keine Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG ausgeldst werden.

Laut artenschutzrechtlicher Untersuchung konnten gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG keine
Hinweise auf das dauerhafte Vorkommen streng geschiitzter Pflanzen- und Tierarten im direkten
Eingriffsgebiet gefunden werden. Nach europdischem Recht geschiitzte Arten sind mit Ausnah-
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6.1.3

me einiger Brutpaare im Umfeld allgemein haufige Vogelarten nicht vorhanden. Daher wird es
bei entsprechenden Minimierungs- und landschaftspflegerischen Begleitmalinahmen unter An-
wendung von § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht zu einem Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kommen.

Sonstige Schutzguter

Bezlglich dem Schutzgut Boden wird auf die Ausfihrungen in Kap.1.2.3 sowie auf Anlage 4
verwiesen. Bodenfunktionswerte sind hinsichtlich der Lage im Innenbereich nur teilweise vor-
handen. Der Bodenfunktionswert fiir die Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf liegt bei 4 und ist
damit als hochwertig einzustufen. Der Bodenfunktionswert fiir die Filter- Pufferfunktion liegt bei 3
und ist somit mittel - hoch einzustufen. Lediglich die Funktionswerte fiir die Natirliche Vegetation
(1) sowie Kulturpflanzen (2) sind von geringerer bis mittlerer Qualitat. Damit wird insgesamt
deutlich, dass der Boden insgesamt eine mittlere Qualitéat besitzt. Altlasten bzw. Altablagerungen
sind nicht bekannt.

Fur das Schutzgut Wasser sind Oberflachengewéasser im Plangebiet nicht vorhanden. Ein kleiner
Wasserlauf beginnt unmittelbar siidwestlich des Plangebiets unterhalb der Hangkante, der zum
Wetzgauer Bach hin entwéassert. Da das Gelande durchschnittlich mit lediglich 4,4 % nach Si-
den abféllt, ist bei Extrem-Wetterlagen ein relativ hoher Anfall von Oberflachenwasser zu erwar-
ten. Grundwasser ist im Plangebiet vorhanden und steht auch in Form von periodisch aufkom-
mendem Schichtwasser an. Diesbeziiglich bestehen im Plangebiet zwei wasserfihrende Stock-
werke, die jedoch nicht miteinander kommunizieren. Zum einen fuhrt die Basis der Auffullung,
bzw. die alten Oberbodenlage unter der Auffillung Schichtwasser, zum anderen fiihren die
Festgesteine des Lias Grundwasser. Im Plangebiet besteht jedoch keine Quelle. Bei dem Was-
seraustritt handelt es sich um das oben beschriebene Schichtwasser, welches vom derzeitigen
Eigentimer mit Drainagen gefasst wird. Bezlglich der ndhren Ausfuhrung wird auf die geologi-
sche und hydrogeologische Erkundung in Anlage 4 sowie die ergdnzende Untersuchung zum
Quellaustritt in Anlage 5 verwiesen.

Beim Schutzgut Klima / Luft kann darauf hingewiesen werden, dass das Plangebiet im Ortsrand-
bereich von Mutlangen im Ubergang zur Liaskante liegt und von drei Seiten vom Siedlungsbe-
reich umgeben ist. Hinsichtlich der Lage sowie seiner GroR3e ist das Plangebiet fur die Kalt- und
Frischluftproduktion sowie fur Kaltluftabflussbahnen nicht wesentlich von Bedeutung.

Beziglich der Belange des Landschaftsbilds und der Erholung ist das Plangebiet mit seiner Lage
am Rand des Siedlungsbereichs im Ubergang zum Wald nicht von wesentlicher Bedeutung.

Sudwestlich besteht das § 32 Biotop Nr. 171241363814 ,Feldgehdlz | stdlich Mutlangen®. Die-
ses Feldgeholz ist bereits funktionell in den Waldbereich integriert. Das Artenschutzgutachten
legt nahe, dass dieses Biotop erhalten bleiben sollte und andernfalls Ausgleichspflanzungen zu
tatigen sind. Bezuglich des notwendigen Eingriffs in das Biotop wird auf Kap. 6.2.5 verwiesen.

KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsétzlich angefuhrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachensparen-
den Bauens und den grundsatzlichen Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, solche vorhan-
denen innerdrtlichen Potenziale einer nachhaltigen Bebaubarkeit zuzufihren. Diesen Zielen des
offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem Maf3e Rechnung. Ohne grof3en Land-
schaftsverbrauch im Auf3enbereich kann hier zusatzlicher Wohnraum fiir die Eigenentwicklung
des Ortsteils geschaffen werden. Gegentiber dem aktuellen Bestand ergeben sich durch die
Planung insgesamt nur geringe Beeintrachtigungen auf die Belange der Umwelt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Auf Grundlage der artenschutzrechtlichen Untersuchung (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan)
kénnen Verbotstatbestande fiir alle Tiergruppen ausgeschlossen werden. Somit sind die arten-
schutzrechtlichen Belange in der Planung berticksichtigt.

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzungen der Flachen sind hinsichtlich der Biotopstruktur
nur geringfugige Verluste durch den Entfall weniger Gehélz- und Grunstrukturen zu erwarten.

Durch die weiteren griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan werden Baume und
Geholzstrukturen im Plangebiet geschaffen, von denen insbesondere Vogel profitieren kénnen.
Dazu sind entsprechende Anpflanzungen entlang der Strafl3e sowie eine Durchgriinung auf den
Baugrundstiicken vorgesehen.
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6.2
6.2.1

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Planung auch keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf andere Artengruppen wie Reptilien, Amphibien, Insekten, Schmetterlinge und
ihre Habitate vorkommen. Durch den Bebauungsplan sind daher keine Beeintrachtigungen der
Belange des Schutzgutes Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz zu erwarten. Die
hochwertigen Lebensrdaume im stidwestlichen Randbereich des Plangebiets bleiben erhalten. In
der Planung wird das Biotop im siidwestlichen Bereich des Plangebiets mit einer Pflanzbindung
berlicksichtigt, geschitzt und in seiner Flache groRzligig ausgewiesen. Auch die Waldflache ist
zu erhalten und als stufiger Waldrand auszubilden. Baume 2. Ordnung sollten hier bevorzugt
werden. Bezuglich des notwendigen Eingriffs in das sudliche Biotop wird auf Kap. 6.2.5 verwie-
sen.

Schutzguter Boden und Wasser

Die Belange des Bodens und des Wassers werden durch die entsprechenden Festsetzungen
und Hinweise im Textteil berticksichtigt. Gemal dem Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg
sind bei der Planung und Ausfiihrung von BaumalBRnahmen die Funktionen des Bodens zu erhal-
ten, vor Belastungen zu schiitzen sowie auf einen sparsamen Umgang zu achten. Weiter sind
Bodenbelastungen auf ein unvermeidbares Mal3 zu beschranken. Insbesondere wird unter Be-
ricksichtigung der Gesichtspunkte des flachensparenden Bauens den Grundsétzen des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getra-
gen.

Private Park-, Hof- und Verkehrsflachen sind entsprechend in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen, dadurch wird der Versiegelungsgrad im Gebiet reduziert. Der Oberflachenwasser-
abfluss wird unter Berlcksichtigung der Reduzierung des Versiegelungsgrades und die herzu-
stellenden Pufferbehalter zur Regenriickhaltung reduziert. Zudem sind Flachdacher (Garagen)
sofern diese nicht als Terrasse ausgebildet sind, zu begrinen. Weiter ist auch ein Erdmassen-
ausgleich auf den Grundstiicken vorgesehen, soweit dies moglich ist.

Geogene Schadstoffbelastungen sind aufgrund der geologischen Formation des Bodens mdglich
und fir die Auffillung im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets auch bereits nachgewiesen. Sie-
he dazu die geologische und hydrogeologische Erkundung in der Anlage 4 sowie Kap. 6.2.6. Ei-
ne weiterfihrende Baugrunduntersuchung hinsichtlich der geogenen Schadstoffe in Mutter- und
Unterboden ist in Vorbereitung. Diese liegt derzeit jedoch noch nicht vor. Ein Hinweis zur Erstel-
lung einer ingenieurgeologischen Untersuchung nach DIN 4020 bei der Erstellung von Bauwer-
ken hinsichtlich der geologischen und geogenen Verhéltnisse wird dringend empfohlen.

Sonstige Schutzguter

Das Schutzgut Klima und Luft wird durch die Inanspruchnahme einer innerdrtlichen Flache nicht
beeintrachtigt. Mit einer Beeintrachtigung der lokalen Luftaustauschprozesse ist nicht zu rech-
nen.

Das Schutzgut Landschaft mit den Belangen des Landschaftsbildes und der Erholung wird durch
die innerdrtliche Lage und den von drei Seiten angrenzenden Siedlungsbereichen nicht tangiert.
Durch die vorgesehenen Festsetzungen zu den Gebaudehdhen und den Dachformen sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Eine Fernwirkung ist aufgrund der umgebenden Bebauung und
des unmittelbar anschlieBenden Waldes nicht gegeben.

Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind nicht zu erwarten. Damit kann insgesamt
von keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild ausge-
gangen werden.

SONSTIGE BELANGE

LANDWIRTSCHAFT

Das Plangebiet ist im Rahmen der digitalen Flurbilanz bewertet und in die Vorrangflache Stufe I
eingestuft. Das Flst. 289 wird intensiv als Mahwiese genutzt. Das Flst. 290 besteht bereits seit
langerer Zeit als Gartenland und wird nur untergeordnet landwirtschaftlich genutzt. Zudem wurde
das Grundstiick in der Vergangenheit auf gut einem Drittel seiner Flache aufgeschittet. Die Bo-
den sind jedoch auf dieser Grundlage grundsatzlich als gut einzustufen.

Durch die Planung geht ca. 0,67 ha landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache verloren. Aufgrund
der Grof3e und Qualitat der entfallenden Flache kann davon ausgegangen werden, dass durch
die Herausnahme dieser Flache kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz geféhrdet ist.
Ersatzflachen missen nicht zur Verfigung gestellt werden.
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

Landwirtschaftlich schlecht nutzbare Restflachen fallen nicht an.

Durch die im Westen anschlieRende landwirtschaftliche Flache kann es im Plangebiet zwar zu
Geruchsbeléastigungen kommen, die jedoch das ortstiblich zumutbare Maf fiir das Wohnen im
landlichen Raum auf jeden Fall nicht Uberschreiten. Die auch aufgrund der Groé3e der angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Bei der Flache des Plangebiets handelt es sich um eine innerdrtliche Flache. Durch die
Inanspruchnahme der Flache werden keine weiteren Flachen im Au3enbereich der Gemeinde
Mutlangen in Anspruch genommen und somit wird den Belangen der Landwirtschaft und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Unter diesen Aspekten sind die Belange der Landwirtschaft nicht wesentlich beeintréchtigt.

VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die vorgesehene Planung berticksichtigt. Uber die be-
stehende ,Hornbergstralle® kann das Plangebiet angebunden werden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird mit einer Stadtbuslinie
gewdhrleistet, die den ca. 230 m in nordwestlicher Richtung entfernten Busbahnhof am Schul-
zentrum / Hornbergstral3e sowie die ca. 200 m in dstlicher Richtung entfernte Bushaltestelle
,Mutlanger Heide“ / Feldstrale bedient. Dadurch wird die Anbindung an den OPNV gewabhrleis-
tet.

WALDABSTAND

Im studwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich Wald. Aufgrund der Hohenentwicklung
des Gelandes (Sudwesthang) und dem Standort der Baume, die sich unterhalb der Béschungs-
kante befinden, die den Waldrand definiert, konnte der Waldabstand in Absprache mit der Forst-
AuRRenstelle Schwabisch Gmiind des Landratsamtes Ostalbkreis auf 25 m reduziert werden. Im
Baugenehmigungsverfahren wird jedoch eine Haftungsausschlusserklarung erforderlich, sofern
bauliche Anlagen innerhalb des gesetzlichen Waldabstands erstellt werden. Diese ist dem Bau-
gesuch beizulegen.

LARM

Das Konfliktpotenzial ist beziiglich der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen als unwesent-
lich einzuschatzen. Lediglich das Franziskus - Gymnasium befindet sich direkt gegenliiber dem
geplanten Wohngebiet. Die geringste Distanz vom nérdlichsten Baufenster bis zum Gymnasium
betragt Luftlinie rund 40 m. Der Abstand von der Gemeindehalle (Hornberghalle) bis zum Plan-
gebiet betragt rund 320 m. Bis zum nachstgelegensten Gewerbebetrieb sind es rund 280 m.
Darliber hinaus besteht auf Grundlage der Bebauungsplane ,Kéltrain Ost* und ,Wohnpark Mut-
langer Heide Teil 1, 4. Anderung“ Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet in wesentlich ge-
ringerer Entfernung zu den beschriebenen gerauschintensiven Nutzungen bzw. direkt daran an-
schlieRend. Das bestehende Baugebiet ,Koltrain® bildet gerade bei Veranstaltungen in der Ge-
meindehalle, insbesondere an Sonn- und Feiertagen, einen Larmschutz fir die geplante Wohn-
bebauung. Auch mdgliche Immissionen der gewerblichen Betriebe sind durch die bestehenden
baulichen Anlagen zwischen Hornberg- und FeldstralRe weitestgehend abgeschirmt und in aus-
reichendem Abstand.

BIOTOPE

Fur das nordwestliche Teilbiotop Nr. 171241363814 “Feldgehdlz | studlich Mutlangen® erteilte das
Landratsamt Ostalbkreis eine Ausnahme gemaf § 30 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung
mit § 33 Naturschutzgesetz zur teilweisen Einbeziehung des Biotops in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Fur das siidostliche Teilbiotop erfolgte am 26.11.2015 eine Ortsbegehung und Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde zur Bewertung eines maglichen Ausgleichs beziiglich des Ein-
griffs in das Biotop fur die bendtigte 4 m breite Kanaltrasse in diesem Bereich. Als Ergebnis die-
ser Untersuchung kann festgehalten werden, dass bei Einhaltung des 4 m breiten Streifens flr
die Kanaltrasse nur ein groRerer Baum entfallen wirde. Unter diesen Voraussetzungen und ei-
ner Entwicklung des Streifens als Krautsaum wére das Biotop nicht erheblich beeintrachtigt. Ex-
terne MaRnahmen mussten daher nicht ergriffen werden.

-18 -



Begriindung zum Bebauungsplan ,BENZWIESEN* Proj. Nr. MU15021

6.2.6

6.2.7

6.3

7.0

KINDERSPIELPLATZ

Aufgrund der geologischen Formation des Bodens sind geogene Schadstoffbelastungen nicht
auszuschlieRen. Daher ist es gegebenfalls mdglich, dass im Bereich des Kinderspielplatzes ein
Bodenaustausch notwendig wird. Eine weiterfiihrende Baugrunduntersuchung hinsichtlich der
geogenen Schadstoffe in Mutter- und Unterboden ist in Vorbereitung. Ein Ergebnis liegt jedoch
noch nicht vor.

Siehe dazu auch die geologische und hydrogeologische Erkundung in der Anlage 4.

SONSTIGES

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Damit sind die Belange des Denkmalschut-
zes in der Planung beriicksichtigt.

Die benachbarten Naturdenkmale werden durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhéltnisse werden bei Gebaude - Unterkellerungen
MaflRnahmen zur Abdichtung gegen driickendes Wasser dringend empfohlen. Siehe dazu auch
den Hinweis Ziff. 4.5 im Textteil sowie die Anlage 4.

Sonstige Belange, die durch die Planung berlhrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

MARBNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemaf 8 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB gepruft und soweit als mdglich beriicksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen Malinahmen sind:
- Nutzung einer innerértlichen Potentialflachen zur Schaffung von Wohnbauland,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berlicksichtigung der vorhandenen um-
liegenden Strukturen,

- Madglichkeit zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie. z.B. Sonnenenergie durch entspre-
chende Gebaudestellung, Abstande und Gestaltungsmaoglichkeiten,

- Gestaltung der Flachen fur Straenflachen unter den Aspekten der Minimierung der Fla-
chenversiegelung, Wohnumfeld/Wohnqualitat,

- Erhalt der Waldflache im Stdwesten,
- Erhalt und Schutz des Biotops ,Feldgehélz | sidlich Mutlangen® mittels Pflanzbindung.

VER- UND ENTSORGUNG

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde Mutlangen ist das Plangebiet nicht enthalten.
Fur die Entwasserung des Gebiets ist ein Trennsystem mit Anschluss an das angrenzende Sys-
tem vorgesehen. Eine Entscheidung, ob die Entwasserung tber ein reines Trennsystem oder ein
modifiziertes Mischsystem erfolgen soll, liegt zum aktuellen Stand noch nicht vor. Der Kanalan-
schluss aus dem geplanten Wohngebiet erfolgt dabei an den im Stiden bestehenden Hauptkanal
im Haselweg. Dieser fuhrt weiter in Richtung Westen und schliel3t an das bestehende Pumpwerk
beim RUB 1060, bzw. an das RUB 1060 und an das RKB 109 bzw. an das RRB 5 an. Eine Ab-
trennung des Oberflachenwassers ist vorgesehen.

Innerhalb des Baugebietes ist ein Versickern der Oberflachenwasser aufgrund des nur méaRig
wasserdurchlassigen Bodens nicht mdglich. Grundsatzlich ist mit verschiedenen Maflinahmen
(siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.4) eine Minimierung des Versiegelungsgrades und damit der abzu-
leitenden Oberflachenwésser vorgesehen. Auf den Baugrundstiicken ist fir nicht begriinte D&-
cher eine Regenriickhaltung mit einem Rickhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwéssernder
Dachflache und ein gedrosselter Abfluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzu-
sehen. Mit diesen MaRnahmen zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers kann ein
wirksamer Beitrag zur Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet wer-
den. Der jeweilige Nachweis ist in den Entwésserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmi-
gungsverfahren zu fihren. Das abzuleitende Dachflachenwasser darf dabei nicht in die
Schmutzwasserkanéle eingeleitet werden. Es ist vorgesehen das anfallende Oberflachenwasser
von den Dachern der Gebaude in privaten Regenriickhalte-Einrichtungen zu sammeln und dann
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gedrosselt in den Oberflachenwasserkanal einzuleiten. Unterlagen tber Drainageleitungen sind
fur den Planbereich nicht vorhanden. Vom derzeitigen Eigentiimer von Flst. 290 wird jedoch das
aufkommende Schichtwasser gefasst und in die beiden Wasserbecken geleitet. Daher ist im
Plangebiet mit Drainagen zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis mit Handlungsempfehlungen
beim Auffinden von Drainagen ist im Textteil unter Ziffer 4.9 jedoch aufgenommen.

Die Wasserversorgung kann tiber das umliegende Wasserleitungsnetz der Gemeinde mit einer
Ringleitung erfolgen, so dass sich im Baugebiet keine Stagnationsprobleme ergeben kénnen.

Die Versorgung mit Strom sowie fir Verkabelungen der Fernmeldeeinrichtungen ist durch An-
schluss an das angrenzende Leitungsnetz méglich. Aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich nicht zulassig.

Die detaillierte Planung erfolgt parallel zum Bebauungsplan - Verfahren.

KOSTEN

Fur die ErschlieBung des Baugebiets ist mit Kosten von ca. 1.200.000 Euro zu rechnen.
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