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PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Gemeinde Mutlangen liegt nérdlich des Remstales, ca. 3,5 km Luftlinie von Schwabisch
Gmund entfernt. Mutlangen liegt auf der ca. 450 m hoch gelegenen Liasverebnung des Schwa-
bischen Waldes. Die Anbindung der Gemeinde erfolgt Gber die B 298 von Schwabisch Gmind
nach Schwabisch Hall. Durch Mutlangen fiihrt die L 1156, die sich im Ortskern gabelt. Die

L 1156 fuhrt durch Mutlangen hindurch und endet an der im Norden von Westen nach Osten ver-
laufenden Nordentlastung. An der B 298 zweigt nordlich von Mutlangen die Landesstralle

L 1155 in Richtung Alfdorf / Welzheim ab. Die Gemeinde hat ca. 6.600 Einwohner. Auf3erdem
zahlt ,Pfersbach” als Teilort zur Gemeinde Mutlangen.

STANDORT

LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Mutlangen sidlich der ,Lindacher Strafle“ und
wird dstlich von der ,HaldenstralRe” begrenzt. Das Gebiet liegt auf einer Hohe von ca. 453,00 m
U NN. Dier ErschlieBung erfolgt Gber einen neuen Anschluss an der ,Lindacher Strafe” und tber

die bestehende ,Haldenstrafle“. Vom Ortskern der Gemeinde Mutlangen ist das Plangebiet Luft-
linie ca. 480 m entfernt.

TOPOGRAPHIE

Das Gelande fallt von Nordwesten nach Stidosten um ca. 6,30 m ab. Am nordwestlichen Plange-
bietsrand verlauft das Gelande entlang der bestehenden ,Lindacher Stral3e”. Im Osten ist das
Gelande durch ca. 2 m hohe Stiitzmauern zur ,Haldenstrafl3e” begrenzt.

GEOLOGIE / BODEN

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

Den geologischen Untergrund bilden die Schichten des Unterjura (Schwarzer Jura) die bereichs-
weise von Léss und Lehm Uberdeckt werden.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 475, 475/2, 475/3, 475/4 so-
wie Teilflachen der Flurstlcke 474, 476, 478, 478/1, 651/2, 652 und 665/1.
Siehe dazu den Ubersichtplan auf Seite 3.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Mutlangen und teilwei-
se in Privateigentum.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 1,74 ha
Bestand + Bestand rechtsverbindl. BPL ,Talblick*
Wohnbauflache ca. l1,15ha
Verkehrsflachen
davon versiegelte Flachen (StralRe, Geh- ca. 0,34 ha
weg, Full- und Radweg)
davon Feldwege ca. 0,03 ha
davon Verkehrsgriinflachen ca. 0,13 ha
davon Parkplatzflachen ca. 0,01 ha
sonstige Flachen
Spielplatz ca. 0,02 ha
Landwirtschaftliche Flachen ca. 0,05ha
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Planung
Wohnbauflache, geplant ca. 1,14 ha
Offentliche Griinflachen geplant (Kinderspielplatz) ca. 0,02 ha
Verkehrsflachen
davon versiegelte Flachen (Stral3e, Geh- ca. 0,38ha
weg, Ful’- und Radweg)
davon Feldwege ca. 0,03 ha
davon Verkehrsgrinflachen ca. 0,17 ha
davon Parkflachen ca. 0,01ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Mutlangen ist seit Jahren bestrebt inneroértliche Potentialflachen wie Baullicken
und Brachflachen einer neuen Nutzung zuzufihren. Der Gemeinde hat derzeit keine eigenen pri-
vaten Baullicken bzw. Flachen im Eigentum, die einer Nutzung zugefiihrt werden kénnten. Die
Flachen befinden sich alle in Privateigentum.

Durch den Kauf des friiheren gewerblich genutzten Areals im Bereich der ,Lindacher Stralze*
kann die Gemeinde Mutlangen diese Flache nun einer Wohnbebauung zufiihren.

Zwei Grundsttcke im Plangebiet sind bereits mit einem Wohngebaude bebaut.

Fir den Bereich ,Talblick besteht bereits ein Bebauungsplan, rechtskraftig seit dem 02.10.2014.
Aufgrund der Besitzverhaltnisse, die sich durch den Verkauf der Flachen an die Gemeinde gean-
dert haben und durch die dadurch notwendig werdenden Anderungen im Bebauungsplan, ist eine
Anderung des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Talblick“ notwendig. Die Entwick-
lung des Bereiches liegt in 6ffentlichem Interesse. Es bestehen bereits Anfragen nach Bauplatzen
im Gebiet.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Planung
sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung unter dem Aspekt einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG
Im aktuellen Regionalplan der Region Ostalbkreis ist das Plangebiet nicht enthalten. Das Plange-

biet befindet sich im bestehenden Siedlungsbereich von Mutlangen.

Regionalplanerisch liegt Mutlangen ca. 3,5 km abseits der Entwicklungsachse Schwabisch
Gmiind — Aalen in der Randzone um den Verdichtungsraum und ibernimmt die Funktion als
Kleinzentrum im Siedlungsbereich Zentraler Orte.

Sonstige regionalplanerische Vorgaben bestehen nicht. Siehe dazu den Planausschnitt unten in
Bild 1.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fir die Gemeinde Mutlangen besteht der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Schwabischer Wald. Hier ist die Plangebietsflache als gewerbliche Bauflache Bestand
sowie in einem kleinen Teilbereich als gemischte Bauflache enthalten.

Der Flachennutzungsplan ist entsprechend der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet zu be-
richtigen. Siehe dazu Bild 2.
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Bild 1: Ausschnitt Regionalplan Bild 2: Ausschnitt Fld&chennutzungsplan

BEBAUUNGSPLANE

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan , Talblick®, rechtskraftig seit dem 02.10.2014, der
das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ausweist.

Norddstlich wird durch die Planung in einem kleinen Teilbereich in den Bebauungsplan ,Nordent-
lastung®, rechtskraftig seit dem 13.06.2003 eingegriffen.

An das Plangebiet grenzen ansonsten keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets
nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist als Altstandort ,ehemaliges Betonwerk Allbeton Réser* registriert. Sonstige
Fachplanungen sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Das Plangebiet es derzeit gepragt durch die heute nicht mehr genutzten gewerblichen Flachen
(ehemaliges Betonwerk). Die Flache ist nahezu komplett versiegelt. Hier bestehen ein Wohn- und
Burogebaude, asphaltierte/betonierte Zufahrten und Lagerflachen, Betriebshof. Griinflachen be-
finden sich lediglich im Bereich des bestehenden Gebaudes auf dem Flurstlick 475, im norddstli-
chen Plangebiet. Ein Teil der Halle ist derzeit durch Firmen gewerblich genutzt. Diese werden
den Standort bis Ende 2014 aufgeben. Bei der Flache handelt es sich um eine Gewerbebrache.

Auflerhalb des Plangebietes grenzt im Norden die ,Lindacher StralRe“ und im Anschluss daran
Wiesenbereiche an, im Osten verlauft die ,Haldenstrale” an die Wiesenbereiche teilweise mit
Streuobstbestanden / Gehoélzen und Waldbestande angrenzen.

Im Siden schlieRt unmittelbar an die Plangebietsflache ein bestehendes Wohngebiet an. Die Ge-
baude in diesem Gebiet sind Gberwiegend durch Satteldachgebaude gepragt. Hier handelt es
sich Uberwiegend um Einfamilienhduser. Im Westen befindet sich ebenfalls ein Teil einer Gewer-
beflache. Die Nutzung des damaligen Lebensmittelmarktes wurde aufgegeben. Das Gelande be-
findet sich heute in Privateigentum.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Das Plangebiet liegt im bestehenden Siedlungsbereich von Mutlangen und ist bereits durch eine
frihere gewerbliche Nutzung gepragt. Es handelt sich hier um eine Gewerbebrache. Ziel der Pla-
nung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung von neuen
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Wohnbauflachen unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten Entwicklung dieses Bereichs.

Der Bebauungsplan wird nach dem Verfahren gemaf §13 a BauGB — ,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung®, aufgestellt. Hier handelt es sich um eine innerortliche Brachflache, die derzeit
durch die friihere gewerbliche Nutzung gepragt ist (Halle/Zufahrten). Die Flache ist von zwei Sei-
ten mit der bestehenden Bebauung von Mutlangen umschlossen.

Eine ErschlieBung ist Uber die bestehende ,Lindacher Stral3e” und die ,Haldenstrale“ maoglich.
Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ist durch die Inanspruchnahme der untergenutzten
Flache moglich.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte sowie die Erfullung einer Vielzahl von Prufkriterien zur
Aufstellung von Bebauungsplénen der Innenentwicklung wie

- keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter,
- keine Pflicht der Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 UVPG,

- keine Umweltprifung nach Landesrecht,

- keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung,

- Arrondierung des Siedlungskoérpers, die Flache wird durch die entlang des bestehenden
Siedlungsrandes verlaufenden Straften und Wege begrenzt,

- GroRe der Gemeinde,

kénnen fur das geplante Baugebiet die planungsrechtlichen Grundlagen im Rahmen eines Ver-
fahrens nach § 13 a BauGB geschaffen werden. Auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes
kann entsprechend verzichtet werden.

Zwangspunkte der Planung sind:

- Anbindung an die ,Lindacher Stra’e“ und die ,Haldenstrale*

- Berucksichtigung der topographischen Situation

- Durchgriinung des Baugebietes

Die folgend genannten grundsatzlichen Aspekte und Ziele der Planung sind:

- Nachnutzung und SchlieRen einer innerortlichen Gewerbebrache

- Schaffung von Wohnraum fir junge Familien

- Anbindung des Plangebietes Uber einen Kreisverkehr mit einem Durchmesser von 28 m
- FuBlaufige Wegeverbindungen.

Derzeit befinden sich keine Grundstiicke mehr im Eigentum der Gemeinde Mutlangen. Die Bau-
licken, die in der Gemeinde noch vorhanden sind, befinden sich alle in Privateigentum.

Die Gemeinde Mutlangen ist bestrebt innerértliches Flachenpotential einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren. Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung im Bereich des Plangebietes soll dieser nun ei-
ner Wohnbebauung zugefuhrt werden. Die gewerblichen Nutzungen werden bis Ende des Jahres
2014 ihren Betrieb komplett einstellen. Danach soll die Flache des Plangebietes abgeraumt wer-
den und steht somit einer Umnutzung zur Verfigung. Dies ist in der Zwischenzeit vollzogen.

Fir den Bereich besteht bereits ein Bebauungsplan aus dem Jahre 2006 der hier bereits ein All-
gemeines Wohngebiet vorgesehen hat.

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die ErschlieBung im Plangebiet erfolgt Uber die ,Lindacher Stral3e® von der aus in die neu geplan-
te Stralle ,Talblick” eingefahren wird. Die Stral3e wird mit einer Breite von 5,50 m (netto) ausge-
baut und wird als Mischverkehrsflache ausgewiesen. Ein Gehweg ist im Plangebiet nicht vorge-
sehen. Aufgrund der geplanten Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern und des nicht zu
erwartenden Durchgangsverkehr ist die Ausweisung eines zusatzlichen Gehwegs im Wohngebiet
nicht notwendig. Im Plangebiet wird im stdlichen Bereich ein Ful- und Radweg mit einer Breite
von 2,50 m vorgesehen. An der Lindacher Stral3e sind zur Gewahrleistung der Sicht fur einbie-
gende Fahrzeuge Sichtfelder erforderlich, die mit einer begrenzten Zulassigkeit von Einfriedigun-
gen und Mauern einhergehen. Dies gilt auch flir andere Knotenpunkte.

Im Kreuzungsbereich ,Haldenstral3e / Lindacher StralRe® ist ein Kreisverkehr vorgesehen. Dieser
stellt den zentralen Anschluss des Baugebiets an die 6rtlichen und Gberortlichen VerkehrsstralRen
her und ergibt sich aus der Planung zum Bebauungsplangebiet ,Erlenwiesen, 1. Bauabschnitt®.
Da die Umsetzung der Planung des Wohngebietes zeitnah nach Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes erfolgen soll, wird der Kreisverkehr in die Bebauungsplanung ,Talblick, 1. Anderung* tiber-
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nommen. Der Kreisverkehr weist einen Durchmesser von 28 m auf. Vom Regierungsprasidium
Stuttgart besteht eine Neutrassierung der Landesstraflte L 1156 zwischen Mutlangen und Lin-
dach. Um eine sinnvolle Anbindung in den dort vorgesehenen Bebauungsplan zu erreichen, ist
die Umsetzung des Kreisverkehrs sinnvoll und notwendig.

Die ,Lindacher StralRe® ist derzeit Landesstralle (L 1156). Im Zuge der weiteren Planungen soll
diese zur Gemeindestral3e zurlickgestuft werden. Durch die Veranderung der Verkehrsfihrung
wird der Verkehr auf der ,Lindacher Strale” zuriickgehen. Derzeit besteht auf der ,Lindacher
StralRe” ein Verkehr mit ca. 3.900 Fahrzeugen pro Tag (DTV). Ein passiver Larmschutz ist fur die
Bebauung entlang der Lindacher StraRe erforderlich. Siehe dazu die weiteren Ausfiihrungen in
Kap. 5.3.

Eine Anbindung an die Nordentlastung ist in Zukunft durch die Verlegung der bestehenden ,Lin-
dacher StralRe” oberhalb der Liaskante vorgesehen. Dies erfolgt allerdings erst zu einem spateren
Zeitpunkt. Die ungefahre Lage der neu geplanten Trasse zur Nordentlastung ist im Bebauungs-
plan nachrichtlich aufgenommen und im Plan gestrichelt dargestellit.

FESTSETZUNGEN

Das Plangebiet ist entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Dies unter Berlcksichtigung der bestehenden und umgebenden Strukturen, der
Lage zur in ndchster Nahe liegenden Wohnbebauung und der landschaftlichen Strukturen.

Unter Berlicksichtigung der planerischen Ziele fur das geplante Allgemeine Wohngebiet (WA)
sind aus stadtebaulichen Griinden Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht zulassig. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Ver-
waltungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Damit soll auch den erschlieBungstech-
nischen Voraussetzungen des Wohngebiets Rechnung getragen werden.

Als Maf} der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan eine Zahl der Vollgeschosse, eine
Grundflachenzahl (GFZ) sowie eine Geschossflachenzahl festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschos-
se ist im Gebiet unterschiedlich festgesetzt. Hier ist entlang der ,Lindacher Strale“ im WAL und
im WA2 zwingend eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Im ndrdlichen Grundstlick des
WAZ2 ist eine Bebauung mit bis zu Ill Geschossen mdglich. Die restlichen Grundsticke im Plan-
gebiet sind mit einer Zahl der Vollgeschosse von Il festgesetzt, die sich so an der angrenzenden
Bebauung im sudlichen Bereich orientiert. Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl wird eine or-
dentliche Dichte im Plangebiet erreicht, die im Rahmen des gesetzlichen Anspruchs auch einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden erflllt, so dass sich hier trotzdem eine ordentliche
Dichte ergibt. Diese orientiert sich auch an den bereits bestehenden Gebauden an der ,Lindacher
StralRe” und in den angrenzenden Wohngebieten im sidlichen und westlichen Bereich.

Im Baugebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, wobei hier aufgrund der gewlinschten Nut-
zung durch ein Wohngebiet nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. In einem kleinen Teilbe-
reich westlich der WohnstralRe (Allgemeines Wohngebiet WA?2) sind schwerpunktmafig auch
Gebaude mit mehr Parteien gewlnscht, so dass hier im WA2 keine Beschrankung der Woh-
nungsanzahl vorgenommen wird.

Die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen sind méglichst groRziigig ausgewiesen und
lassen den Bauherren individuelle Méglichkeiten der Bebauung zu. Die Festsetzung fir Garagen
und Stellplatze ist entsprechend flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Einschrankungen zum
Mindestabstand zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen individuell auf den Grundstiicken angeord-
net werden kénnen.

Eine Stellung der baulichen Anlagen ist im Bereich der ,Lindacher Stral’e“ entsprechend festge-
setzt. Dies ist vor allem aufgrund der stadtebaulichen Situation, der Lage unmittelbar an der Lin-
dacher Stralle und am Ortseingang von Mutlangen sinnvoll. Im restlichen Allgemeinen Wohnge-
biet ist keine Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt. Auch die Bedirfnisse nach einer Nut-
zung von Sonnenenergie sind durch die Festsetzungen dabei berlcksichtigt.

Die Erdgeschoss-Rohfuflbodenhdhen sind im Plangebiet unterschiedlich festgesetzt. Dabei wird
den unterschiedlichen topographischen Verhaltnissen im Zusammenhang mit den bestehenden
bzw. geplanten Strallenhéhen Rechnung getragen.

Hinsichtlich der bestehenden Larmimmissionen durch den Verkehr auf der Lindacher Stra3e sind
entlang der Lindacher Straf3e passive LarmschutzmaRnahmen an den Gebauden vorzusehen.
Dabei ist zu gewahrleisten, dass in Wohnrdumen und sonstigen ruhebedirftigen Kommunikati-
ons- und Arbeitsrdumen ein Innenschallpegel von 35 dB(A) und in Schlafrdumen von 30 dB(A)
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nicht Gberschritten wird.

Im Baugebiet ist hinsichtlich der minimierten Ausweisung von Verkehrsflachen eine erhéhte Zahl
von Stellplatzen auf den Grundstiicken nachzuweisen. Pro Wohnung sind 1,5 Stellplatze erforder-
lich, mindestens jedoch 2 Stellplatze pro Gebaude.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig. Diese entsprechen heute auch nicht mehr dem Stand der Tech-
nik.

Nebenanlagen sind hinsichtlich der gestalterischen Anforderungen nur eingeschrankt zulassig.
Diese sind hier aus stadtebaulichen Grenzen und der geplanten Bebauung zwischen der Bau-
grenze und der o6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig. In den Gbrigen, nicht Gberbaubaren
Flachen nur bis 40 m® umbauten Raum zulassig.

Im Baugebiet ist aufgrund der Lage und der angrenzenden Wohngebiete ein Kinderspielplatz
vorgesehen. In nachster Umgebung befindet sich derzeit kein Kinderspielplatz und somit stellt der
neu geplante Kinderspielplatz eine Vernetzung zwischen den Wohngebieten dar.

Festsetzungen zu grinordnerischen Belangen sind in der Planung unter Ziffer 5.4 integriert. Ent-
sprechend sind Festsetzungen zur Pflanzung von stralRenbegleitendem Griin sowie zur Durch-
grinung des Plangebietes getroffen.

Die gestalterischen Festsetzungen die im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO
erlassen werden, tragen zur Gewabhrleistung einer ordentlichen Gestaltung der baulichen Anla-
gen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitédt des Baugebietes sowie zu einer guten stadte-
baulichen Einbindung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild bei.

Fir die Dachformen und Dachneigungen ist die Festsetzung offen gehalten. Die Dachform ist im
gesamten Gebiet frei wahlbar. Auch Dachneigungen werden im Gebiet nicht vorgesehen. Hier
soll den Grundstuckseigentimern ein freier Gestaltungsspielraum zugestanden werden.

Die Gebaudehdhen sind unterschiedlich festgesetzt. Fiir zwingend zweigeschossige Gebaude ist
eine Mindest-Traufhdéhe von 5,80 m und einer Firsthéhe von maximal 9,80 m festgesetzt. Bei ei-
ner ein- bis zweigeschossigen Bebauung ist eine Mindest-Traufhdhe von 3,60 m und eine maxi-
male Gebaudehohe von 7,80 m vorgesehen. Damit wird auch in Bezug auf die angrenzenden
Gebaude eine gute Einbindung erreicht.

Die Farbgebung der Dacher ist nur insoweit beschrankt, dass reflektierende und gldnzende Mate-
rialien, mit Ausnahme von flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung sowie
fur Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik, nicht zulassig sind. Zur Reduzierung des Versie-
gelungsgrades sollen Garagen mit Flachdachern begriint werden. Dachgauben sind nur bei Da-
chern ab 30° Dachneigung zulassig.

Weitere Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie von Aufschiit-
tungen und Abgrabungen, Stiitzmauern und Einfriedigungen tragen zu einer positiven Gestaltung
des Baugebietes unter dem Gesichtspunkt des 6ffentlichen Interesses bei. Damit soll ein gewis-
ser Standard fur das Baugebiet gewahrleistet werden.

Innerhalb der Vorgartenflachen sind eingeschrankt Einfriedigungen als Hecken, Holzzdune oder
Mauern zulassig, die hier im Rahmen des dorflichen Charakters definiert sind und die 6ffentlichen
Interessen flr eine ordentliche Gestaltung bei den gegebenen topografischen Verhaltnissen ge-
wahrleisten sollen. Aus Sicherheitsgrinden ist mit Einfriedigungen zum Aul3enbereich und 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens 50 cm von der Grundstiicksgrenze einzuhal-
ten.

Durch die vorgesehene Planung entstehen ca. 23 Grundstiicke von denen zwei Grundstlcke be-
reits bebaut sind. Drei weitere Bauplatze befinden sich in Privateigentum. Die Bauplatze weisen
Grundstiicksgroflen von ca. 280 m? bis 830 m? auf. Das grofte Grundstiick im Plangebiet belauft
sich auf ca. 1.114 m? und ist bereits im Bestand bebaut.

GRUNORDNUNG

Die grinordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten der Umgebung und den
Erfordernissen fir eine angemessene landschaftliche Einbindung der neuen Siedlungsflachen.
Dabei sind folgende Aspekte in die Planung eingeflossen:

- Berucksichtigung der umgebenden Strukturen, der landschaftlichen und topographischen
Verhaltnisse und der Umgebungsbebauung,
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6.0

6.1
6.1.1

6.1.2

- Gestaltung des Baugebietes unter 6kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung,
- Anpflanzen von stralenbegleitendem Griin,

- Private Hof-, Verkehrs- und Parkflachen missen mit wasserdurchlassigen Belagen gestaltet
werden, um eine Reduzierung des Versiegelungsgrades herbeizufiihren,

- Herstellung privater Pufferbehalter zur Regenriickhaltung der anfallenden Dachwasser.
Auf die grinordnerischen Festsetzungen im Textteil unter Ziffer 1.11 und 1.14 wird verwiesen.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

Bezuglich der Belange des Umweltschutzes wird auf die Ausflihrungen unter Ziffer 5.4 der Be-
grindung verwiesen.

BELANGE DER UMWELT
BESTANDSBEWERTUNG

Innerhalb der groraumigen Haupteinheit Schwabisches Keuper-Lias-Land ist das Plangebiet
naturrdumlich dem Ubergangsbereich zwischen dem Ostlichen Albvorland und Schurwald und
Welzheimer Wald zuzuordnen.

Auf die Bestandsbeschreibung unter Ziffer 4.0 wird verwiesen. Die Plangebietsflache war durch
eine komplett versiegelte Flache gezeichnet. Bis auf ein Buro- und Wohnhaus mit Garagen be-
stand im Gebiet bisher eine gewerbliche Halle. Der komplette restliche Bereich war durch ver-
siegelte Flachen gepragt.

Der Bebauungsplan , Talblick®, der durch diesen Bebauungsplan auRer Kraft gesetzt wird, weist
wie auch der jetzige Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet fir das Plangebiet aus. Die
Festsetzungen, die im Bebauungsplan Talblick bestehen, wurden Giberwiegend beibehalten und
entsprechend der Notwendigkeit erganzt. Die grundsatzlichen Festsetzung wie die Art und das
Maf der baulichen Nutzung, die Héhe der baulichen Anlagen, etc. wurden hier nicht geandert.
Somit ist auch nicht von einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Planung auszugehen.

KONFLIKTANALYSE

Das Plangebiet war bisher fast komplett versiegelt. Die Bewertung erfolgt aufgrund der bestehen-
den Bebauungsplanung , Talblick® auf der Planungssituation eines Allgemeinen Wohngebietes.
Da der Bebauungsplan rechtswirksam ist, kdnnte dieser entsprechend umgesetzt werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft sowie in den Lebensraum von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten sind mit der Planung nicht verbunden. Die Flachen waren bisher bis auf einen kleinen
Teilbereich komplett versiegelt. Bezlglich der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen sowie der biologischen Vielfalt sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Durch die vorge-
sehenen Festsetzungen zur Durchgrinung kénnen die Tiere sogar profitieren. Auch im bereits
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Talblick” ist die Lage der Stral3e entsprechend dem jetzigen Ver-
lauf geplant. Aufgrund der Optimierung wird hier nun durch den Wegfall des Gehwegs an der
Stral3e ,Talblick“ weniger Flache versiegelt. Auch im Bereich der ,Haldenstra3e” wird durch die
Verlegung des Gehweges eine Flachenversiegelung reduziert. Im Plangebiet ist eine &ffentliche
Grunflache vorgesehen, die als Kinderspielplatz genutzt und mit einheimischen Strauchern be-
pflanzt werden soll.

Die bisher bestehende gewerbliche Halle wurde auf Fledermause und sonstige artenschutzrele-
vanten Tierarten von Prof. Dr. Bay Uberprift. In der bestehenden Halle und auf dem Gelénde wa-
ren keine Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Tierarten zu verzeichnen.

Im Gebiet ist entsprechend eine Festsetzung zum Anpflanzen von Badumen entlang der Stral3en
getroffen. Auch auf den privaten Grundsticken ist eine Regelung zur Anpflanzung von Badumen
zur entsprechenden Durchgrinung des Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.

Ein Vorkommen von Amphibien ist nicht zu erwarten. Im Gebiet und in ndchster Nahe befinden
sich keine Laichgewasser. Briitende Vogel oder sonstige geschiitzte Arten sind im Plangebiet
aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung, der Versiegelung und der fehlenden Baume nicht
zu erwarten.

Gemal dem Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg sind bei der Planung und Ausfiihrung von
BaumaRnahmen die Funktionen von Boden zu erhalten, von Belastungen zu schiitzen sowie auf
einen sparsamen Umgang zu achten. Weiter sind Bodenbelastungen auf ein unvermeidbares
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MaB zu beschranken. Grundsatzlich soll mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB spar-
sam umgegangen und eine Reduzierung des Flachenbedarfs angestrebt werden. Dabei sind un-
ter anderem auch Ma3hahmen zum SchlieRen von Baullicken bzw. zur Verdichtung der beste-
henden Bebauung und zur Minimierung des Versiegelungsgrades zu prifen. Diesen Zielen ge-
nigt die vorliegende Planung, da hier sogar die Versiegelung reduziert werden kann. Weiter ist
auch ein Erdmassenausgleich soweit moglich auf den Grundstiicken vorgesehen.

In Teilbereichen werden im Bereich des geplanten Kreisverkehrs an der ,Lindacher StralRe“ zu-
satzliche Flachen versiegelt. Die Lage des Kreisverkehrs befindet sich auf der bestehenden ,Lin-
dacher Straf3e“. Im noérdlichen Bereich wird ein Teilbereich versiegelt, der die spatere Anbindung
an eine mogliche Bebauung im ndérdlichen Bereich vorsieht.

Bei den Schutzgitern Wasser und Boden tritt bei Berticksichtigung der Planung als Allgemeines
Wohngebiet und der vorgesehenen Nutzung keine Verschlechterung bzw. Beeintrachtigungen zur
vorherigen Planung ein. Auch unter Betrachtung der festgesetzten Grundflachenzahl treten hier
keine Beeintrachtigungen auf.

Private Hof- und Verkehrsflachen sind entsprechend in wasserdurchlassiger Bauweise herzustel-
len, dadurch wird der Versiegelungsgrad im Gebiet reduziert. Der Oberflachenwasserabfluss wird
unter Bertcksichtigung der Reduzierung des Versiegelungsgrades und die herzustellenden Puf-
ferbehalter zur Regenruckhaltung reduziert. Zudem ist fur Flachdacher bei Garagen eine extensi-
ve Dachbegriinung vorgesehen.

Das Schutzgut Klima und Luft wird durch die Inanspruchnahme einer innerdértlichen Flache nicht
beeintrachtigt. Mit einer Beeintrachtigung der lokalen Luftaustauschprozessen ist nicht zu rech-
nen. Das Wohngebiet wird entgegen der bestehenden gewerblichen Bebauung zu einer positiven
Veranderung beitragen.

Das Schutzgut Landschaft mit den Belangen des Landschaftshildes und der Erholung wird durch
die innerdrtliche Lage, da das Gebiet durch die angrenzende bestehende Bebauung gepragt ist,
nicht tangiert. Durch die vorgesehenen Festsetzungen zu den Gebaudehdhen sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Geogene Schadstoffbelastungen sind aufgrund der geologischen Formation des Bodens vorhan-
den (siehe hierzu auch die Ausfihrungen in Kap. 6.1.4). Ein Hinweis zur Erstellung einer ingeni-
eurgeologischen Untersuchung nach DIN 4020 bei der Erstellung von Bauwerken hinsichtlich der
geologischen Verhaltnisse wird dringend empfohlen.

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

6.1.3 LANDWIRTSCHAFT

Durch die Planung werden bis auf einen kleinen Teilbereich im Bereich des geplanten Kreisver-
kehrs an der Kreuzung ,Lindacher Stral3e / HaldenstraRe* keine landwirtschaftlichen Flachen in
Anspruch genommen. Aufgrund der Nutzung einer innerértlichen Flache in Form einer gewerbli-
chen Brachflache sowie des nur geringen Flachenverlustes sind die Belange der Landwirtschaft
nicht beeintrachtigt.

In der digitalen Flurbilanz sind die Flachen des Plangebietes nicht enthalten.

6.1.4 ALTLASTEN/GEOGENE SCHADSTOFFBELASTUNGEN

Aufgrund der mdglichen Bodenverunreinigungen durch die ehemals in Anspruch genommene
gewerbliche Flache als Betonwerk wurde parallel zum Bebauungsplan-Verfahren eine Altlasten-
untersuchung durchgefiihrt, nachdem diese Flache kiinftig als Wohngebiet und eine Teilflache
auch als Kinderspielplatz genutzt werden soll.

Hinweise auf grofiere nutzungsbedingte Verunreinigungen des Untergrundes ergaben sich bei
den durchgefuhrten Erkundungen keine. Es wurden jedoch kleinrdumige Verunreinigungen er-
mittelt, die jedoch im Rahmen der Vorbereitungen des neuen Baugebiets bzw. der Erschlie-
Rungsmalnahmen beseitigt wurden. Die Fachbehoérde ,Wasserwirtschaft” des Landratsamtes
Ostalbkreis hat mit Schreiben vom 23.09.2015 die Altlastenfreiheit bescheinigt.

Geogene Schadstoffbelastungen sind aufgrund der geologischen Verhaltnisse vorhanden. Die
relevanten Prufwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen werden fur Arsen und Chrom Uber-
schritten. Um eine Gefahrdung fir spielende Kinder auszuschlie®en, wird dort im Rahmen der
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6.1.5

6.1.6

6.2

6.3

ErschlieBungsmaflnahme eine entsprechender Bodenaustausch bzw. Sicherungsmafinahme
durch Uberdeckung vorgenommen. Die Prifwerte fir Wohngebiete sind eingehalten.

Hinsichtlich des anfallenden Aushubmaterials wird darauf hingewiesen, dass die Zuordnungs-
werte unter Beriicksichtigung der Offnungsklausel fiir naturbedingt (geogen) erhdhte Gehalte
festgelegt wurden und das Material daher nur in geologisch vergleichbaren Formationen (Lias)
wiedereingebaut oder abgelagert werden darf. Ein Hinweis bezuglich des Umgangs mit geoge-
nen Schadstoffbelastungen ist im Textteil unter Ziffer 4.5 aufgenommen.

VERKEHR

Die verkehrliche Erschliefung des Gebietes ist gesichert. Eine Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) ist Giber die Bushaltestelle in der ,Lindacher Straf’e” in ca. 130 m
Entfernung maglich.

Uber die fuBlaufigen Anbindungen ist eine gute Vernetzung in die Siedlungsbereiche und die
Ortsmitte von Mutlangen méglich.

Siehe auch Ausfuhrungen zum Verkehr unter Ziffer 5.2 in der Begrindung.

SONSTIGES

Aufgrund der vorherrschenden Baugrundverhaltnisse werden objektbezogene Baugrundgutach-
ten empfohlen.

Sonstige Belange sind von der Planung nicht betroffen.

MASSNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemafR § 1 Abs. 6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB geprift und im Wesentlichen beriicksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen MaRnahmen sind:
- Planung des Wohngebiets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebietes unter Berlicksichtigung der vorhandenen und
umliegenden Strukturen,

- Moglichkeiten zur Nutzung von erneuerbaren Energien wie z.B. Sonnenenergie durch ent-
sprechende Gebaudestellung, Abstadnde und Gestaltungsmaoglichkeiten,

- Gestaltung der Flachen fiir 6ffentliche Strallen unter den Aspekten der Minimierung der Fla-
chenversiegelung, Wohnumfeld/Wohnqualitdt und Kosten.

ZUSAMMENFASSUNG

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die Mdglichkeit geschaffen, eine innerdrtliche Ge-
werbebrache zu schlieRen und einer Wohnbebauung zuzufuhren. Im Rahmen der Eigenentwick-
lung werden hier insgesamt 23 Bauplatze mit einer Il - geschossigen Bebauung mit Einzel- bzw.
Doppelhdusern vorgesehen. Durch die Planung werden keine Flachen im Aul3enbereich in An-
spruch genommen. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ist somit gewahrleistet.

Die Planung sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vor, welches sich an
der Umgebungsbebauung orientiert. Durch die vorgesehenen Festsetzungen, wie Hohe der Ge-
baude, Masse der Gebaude und Dachformen, wird hier eine optimale Einbindung in die umge-
benden Strukturen gewahrleistet.

Das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten sind aufgrund der
vorherrschenden Situation durch versiegelte Flachen / gewerbliche genutzte Geb&ude ohne
Grunflachen nicht zu erwarten.

Durch die Planung werden keine nachhaltig negativen Umweltauswirkungen hervorgerufen.
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7.0
71

7.2

7.3

7.4

8.0

VER- UND ENTSORGUNG
OBERFLACHENWASSER

Das anfallende Oberflachenwasser wird Gber den geplanten Regenwasserkanal, der an den ge-
planten Stauraumkanal parallel zur HaldenstraRe verlauft, angeschlossen. Bis zur Herstellung
des Stauraumkanals wird der Regenwasserkanal an den Mischwasserkanal angeschlossen.

DRAINAGEN

Drainagen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Baugebiet ist derzeit komplett durch eine Ge-

werbebrache versiegelt.

SCHMUTZWASSER

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem. Der geplante Mischwas-
serkanal wird an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Haldenstrale angeschlossen.

SONSTIGES

Die Wasserversorgung erfolgt im Wirttemberger-Schachthydranten-System. Der Anschluss er-
folgt Uiber die bestehende Wasserleitung in der Haldenstral3e Uber einen Hydrantenschacht.

Auf vier Grundstucken im Allgemeinen Wohngebiet ist zur Gewahrleistung der Entwasserung im

Plangebiet ein Leitungsrecht 1 (LR1) vorgesehen.

Die Einlegung von Telekommunikationsleitungen usw. erfolgt Gber Gestattungsvertrage mit der

Gemeinde Mutlangen.

KOSTEN

Mit folgenden ErschlieBungskosten ist fur das Baugebiet zu rechnen:

Kanalisation inkl. Hausanschlisse ca. 290.000,00 €
Wasserversorgung inkl. Hausanschlisse ca. 106.000,00 €
Erneuerung der Wasserleitungs-Hausanschlisse SchloRstralRe ca. 25.000,00 €
Strallenbau

- Innere Erschlieflung ca. 180.000,00 €
- Gehweg ,Lindacher Stralle* ca. 79.000,00 €
- Ausbau HaldenstralRe ca. 176.000,00 €
Kinderspielplatz ca. 5.000,00 €
GESAMTKOSTEN ca. 861.000,00 €

(Grundlage: Kostenberechnung LK&P. vom 20.08.2015 incl. Ingenieurleistungen
und Mwst.,ohne Gutachten und sonstige Leistungen)
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