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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Rottenacker gehort zum Alb-Donau-Kreises und liegt ca. 4 km dstlich der
Stadt Munderkingen. Die Stadt Ulm liegt ca. 30 km stidwestlich und ist Gber die B 311 in
ca. 40 Minuten erreichbar.

Die Einwohnerzahl betragt insgesamt 2.222 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg, 111/2022).

Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinde Rottenacker stehen seit langerem keine gemeindeeigenen Bauplatze mehr
zur Verfugung. Die Nachfrage nach Bauland in Rottenacker ist nach wie vor sehr grof3. Die
Gemeinde Rottenacker ist in dem in der Aufstellung befindlichen Regionalplan Donau-lller
als Siedlungsbereichsgemeinde (Plansatze des Kapitels B Il 2 ,Siedlungsbereiche") aus-
gewiesen. Laut dem Regionalplanentwurf weist die Gemeinde Rottenacker ein hohes Po-
tenzial zur weiteren Ausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen aus. Der Regionalplan
weist aus, dass den als Siedlungsbereich festgelegten Gemeinden ermdglich werden soll,
Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen auszuweisen, die Uber den eigenen, ortli-
chen Bedarf hinausgehen.

Um weiterhin Bauplatze anbieten zu kdnnen méchte die Gemeinde Rottenacker daher am
nordwestlichen Ortsrand von Rottenacker Bauland ausweisen.

Mit dem Bebauungsplan ,Schwarze" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets entsprechend § 4 BauNVO geschaffen
werden. Im Baugebiet ,Schwarze" sollen 34 Bauplatze ausgewiesen werden.

Das Plangebiet liegt derzeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erschlielung
des Baugebiets geschaffen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung flr diesen Be-
reich gesichert. Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen wird dem hohen Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken sowie den modernen Wohn- und Arbeitsbedirfnissen der Bevdlke-
rung in geeigneter Weise Rechnung getragen. Damit wird insbesondere dem stadtebauli-
chen Erfordernis der angemessenen Wohnraumversorgung der Bevilkerung entsprochen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Gemafd § 30 Abs.1
BauGB setzt er Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Giberbaubare Grundstiicksflachen so-
wie Verkehrsflachen fest. Die ErschlieBung des Plangebiets ist tber die Lindenstral3e ge-
sichert.

2019 wurde vom Gemeinderat Rottenacker das Bebauungsplanverfahren ,Schwéarze* als
Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB gestartet. Aufgrund der eingegangenen An-
regungen sowohl von Tragern offentlicher Belange als auch der Offentlichkeit wurde am
15.04.2021 vom Gemeinderat beschlossen, das bisherige Verfahren einzustellen und ein
Regelverfahren durchzufiihren.

Das Bebauungsplanverfahren erfolgte jetzt im Regelverfahren, nach dem gemanR § 2 (4)
BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt werden muss. Dem Bebauungsplan ist der Um-
weltbericht entsprechend § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde in der Gemeinderatssitzung am
15.04.2021 gefasst. Im Anschluss daran fand die friihzeitige Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB zwischen dem 03.05.2021 und 07.06.2021 statt.
Zwischenzeitlich wurde eine Verkehrsuntersuchung beziglich Leistungsfahigkeit und Larm
erarbeitet.

Am 02.06.2022 hat der Gemeinderat tiber die wahrend der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen ausfihrliche beraten und den
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4.1

4.2

erforderlichen Auslegungsbeschluss gefasst. Im Zeitraum vom 20.06.2022 — 29.07.2022

fand die offentliche Auslegung nach 88 3 (2) und 4 (2) BauGB statt.

Die wahrend diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnahmen kénnen der Anlage ,Stel-

lungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen® entnommen werden.

Gegeniiber dem Entwurf vom 02.06.2022 haben sich folgende Anderungen des Bebau-

ungsplanes ergeben:

- Aufnahme eines Hinweises zum Grundwasserschutz und zur Geotechnik im Schriftli-
chen Tell,

- Erganzung des Hinweises zur Verwendung von Erdaushubmaterial und zum Denkmal-
schutz im Schriftlichen Teil.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Rottenacker dem ,landlichen Raum im

engeren Sinne* zu und formuliert folgende allgemeine Grundsatze (Quelle: LEP 2002, Kap.

2.4.3):

- Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glnstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener N&dhe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof3flachige, funktionsféahige Freirdume gesichert werden.

- Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen gunsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fur die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

- Auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen
und haufig wiederkehrenden Bedarfs ist hinzuwirken.

Regionalplan Donau-lller
Der Regionalplan Donau-lller weist der Gemeinde Rottenacker keine zentraldrtliche Funk-
tion zu.

Der derzeit nhoch rechtskraftige Regionalplan von 1987 sieht im Bereich Siedlung und Ver-
sorgung (Karte 2) sowie Landschaft (Karte 3) fir den Geltungsbereich des Bebauung-
splanes keine Plandarstellungen vor.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanentwurfes von 2022 ist der westliche Bereich
(ungeféahr zur Halfte) als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft PSB12.1 G

(3) ausgewiesen.

Auszug aus dem Regionalplanentwurf Donau-Illler vom 06.12.2022

,G (3) Zur Sicherung zusammenhéngender, aufgrund ihrer Wertigkeit und Bedeutung fur
die landwirtschaftliche Produktion besonders geeigneter Flachen werden in der
Raumnutzungskarte Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft festgelegt.

G (4) In den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der landwirtschaft-
lichen Flachen bei der Abwagung gegeniiber entgegenstehenden Nutzungen ein be-
sonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruchnahme durch landwirtschaftsfremde
Nutzungen soll nur bei Fehlen gleichwertiger, die Landwirtschaft geringer belastender
Standortalternativen erfolgen. Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbe-
haltsgebieten grundsatzlich zuléassig.”

Abwagung zu G (3) und (4)
Einer beabsichtigten Flacheninanspruchnahme durch landwirtschaftsfremde Nutzungen
und Vorhaben in den Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft sind die Belange der
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Landwirtschaft in der Abwégung mit einem besonderen Gewicht gegeniberzustellen. Der
erhdohte Abwéagungsanspruch erfordert eine hinreichende Konkretisierung der Notwendig-
keit der jeweiligen Flacheninanspruchnahme, z. B. durch nachvollziehbare Bedarfsunter-
suchungen und Prufung von Planungsalternativen. Stehen ansonsten gleichwertige,
aufRerhalb der Vorbehaltsgebiete gelegene Standortalternativen zur Verfligung, sollen
diese vorgezogen werden.

Im Gemeindeentwicklungskonzept wurde eine mdogliche innerédrtliche Weiterentwicklung
genau untersucht (Konfliktplane Hochwasser/Uberschwemmungsgebiete, landwirtschaft-
liche Immissionsradien, Bauliickenkataster, kinftiges Bauflachenpotential, u.a.). Das
Ergebnis dieser Untersuchung war, dass eine bauliche Weiterentwicklung nur im nordlichen
Gemeindegebiet moglich ist. Arrondierungsmoglichkeiten bestehen sonst nur noch im
Westen von Rottenacker, sudlich der L257 in Verlangerung der Blumenstrale, in einem
maoglichen Baugebiet ,Kirchhofrain 11°.

Es wird festgestellt, dass es im Vergleich zu vielen anderen Regionalplanen, im Regional-
plan keine landwirtschaftlichen Vorranggebiete gibt, welche in der Regel einer Einstufung
als Vorrangflur I entspricht. Die Vorrangfluren sind verwaltungsinterne Einstufungen tber-
geordneter Behtrden bei denen keine Anhorung der jeweiligen Gemeinden stattgefunden
hat. Sie erfolgten laut Landratsamt Alb-Donau-Kreis vor ca. 15 Jahren im betreffenden Ge-
biet nicht wegen der Bodenqualitat, sondern vor allem zum Schutz des Aussiedlerstandorts
Schleifweg 1. Dieser ist nicht mehr aktiv.

Eine Reaktivierung dieses Hofes kann aufgrund der Substanz so gut wie ausgeschlossen
werden. Baurechtlich muss damit von einem nicht landwirtschaftlichen Anwesen im Aul3en-
bereich ausgegangen werden. Die Heilung kdnnte sein, dass nordéstlich Schwéarze und
Ostlich des Anwesens spater einmal Bebauung erméglicht wird um so, das Anwesen ,an-
zubinden”. Innerhalb von Rottenacker gibt es keinen Haupterwerbslandwirt mit Tierhaltung
den man womdoglich aussiedeln konnte. Die Vorrangflur lauft ins Leere.

Die Flache wird als Griinland zur Futterherstellung und nicht zur Produktion von Nahrungs-
mittel als Ackerland verwendet. Dies dirfte an der zum einen exponierten Topographie
liegen und zum anderen an der Bodengiite.

Aus der Karte der Bodenkundlichen Einheiten des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau handelt es sich bei der Flache um eine Pararendzina aus z. T. solifluidal
umgelagertem Molasse-Material. Aus den Bodenfunktionen ergibt sich fur den Standort fir
naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung, fur die Bodenfruchtbarkeit
eine mittlere (2,0) Bewertung, fir den Ausgleichskorper im Wasserkreislauf eine mittlere
(2,0) Bewertung und fur Filter und Puffer fir Schadstoffe eine hohe bis sehr hohe (3,5)
Bewertung. Insgesamt ergibt sich eine Gesamtbewertung von 2,5. Damit kann der der Bo-
den maximal einer unteren Vorrangflur Il Stufe zugeordnet werden (Acker- und Grinlan-
dzahl). Der Auszug aus der aktuellen Flachenbilanzkarte bestatigt dies.

AuRerdem sind die Fist. Nr. 443, 444 und 445 mit Bdumen bewachsen was eine Be-
wirtschaftung schwieriger macht. Das im Entwurf des Regionalplanes ausgewiesene
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft hat eine Uberschlagig ermittelte Gro3e von ca. 109 ha.
Der Bereich, der davon innerhalb des 2,31 ha auszuweisenden Wohngebietes liegt, betragt
ca. 1,1 ha und damit bei ca. 1,2% der Gesamtflache.

Dem offentlichen Belang der Bereitstellung von Wohngrundsticken wird gegeniber der
Verknappung von Acker- und Wiesenflachen der Vorrang eingeraumt.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



~Schwarze” Begrindung Seite 6/18

1. Bebauungsplan 16.02.2023
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Rottenacker, Alb-Donau-Kreis 2-1556

Belange der Landwirtschaft

Um die Belange der Landwirtschaft zu berlcksichtigen, werden bei der parallel in Aufstel-
lung befindlichen 12. Anderung des Flachennutzungsplanes 3,06 ha anderenorts genehm-
igte Wohnbauflache der Landwirtschaft als Kompensation wieder zur Verfigung gestellt. Im
Vorfeld hat das Kreislandwirtschaftsamt eine Geruchsabschatzung mit den neuen Gewich-
tungsfaktoren der TA Luft 2021 vorgenommen, um zu prifen, ob innerhalb des Baugebietes
Geruchsstundenhaufigkeiten von tiber 10 % der Jahresstunden auftreten. Dies ist nicht der
Fall.

Ausschnitt Geruchsabschéatzung des Kreislandwirtschaftsamtes 14.09.2021

Wohnflachenbedarf

Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist fir die Gemeinde Rottenacker von groR-
ter Bedeutung um eine Abwanderung junger Familien entgegenzuwirken. Des Weiteren ist
die Nachfrage nach Bauplatzen von auswartigen Personen nach wie vor vorhanden. Rot-
tenacker wird in der Fortschreibung des Regionalplanes (Entwurf 2019) als Siedlungsge-
meinde ausgewiesen. Dies bedeutet, dass Rottenacker nicht nur aufgrund der
Eigenentwicklung wachsen darf, sondern auch Baupléatze fir Auswartige anbieten soll. Des
Weiteren soll Rottenacker an das zuklnftige Regio-S-Bahn-Netz Donau-lller anges-
chlossen werden, was zu einer weiteren deutlichen Attraktivitatssteigerung als Wohnge-
meinde im direkten Umkreis zum Oberzentrum Ulm als Arbeitsstandort, fuhren wird. Im
geplanten Bebauungsplan ,Schwérze" ist eine verdichtete Bebauung gewiinscht (groRer 60
EW/ha).
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Der Regionalplan Donau-lller fuhrt im Entwurf vom 06.12.2022 zu Siedlungsbereichen
folgendes aus:

B Il Siedlungswesen

B Il 2 Siedlungsbereiche

Z (1) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll sich vorrangig in den Zentralen Orten und
den Siedlungsbereichen konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungs-
bereiche festgelegt sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungs-
entwicklung verstarkt vollziehen kann.

Z (2) Folgende Gemeinden werden als Siedlungsbereiche festgelegt:

[...]

- Rottenacker (Alb-Donau-Kreis)

Begrindung: Zu Z (1): Die Steuerung der Siedlungstétigkeit in der Region Donau-lller ist
eine wichtige Aufgabe der Raumordnung auf regionaler Ebene. Neben dem Instrument der
Zentralen Orte ermdglicht der Staatsvertrag Donau-lller die Festlegung von Gemeinden
oder Gemeindeteilen, in denen eine verstarkte Siedlungstatigkeit stattfinden soll (Sied-
lungsbereiche). Die Siedlungsentwicklung konzentriert sich grundsétzlich in den Zentralen
Orten. Um jedoch den anhaltenden Siedlungsdruck

zu befriedigen und Uberlastungserscheinungen zu vermeiden, soll den als Siedlungs-
bereichen festgelegten Gemeinden ermdglicht werden, Wohnbauflachen und gewerbliche
Bauflachen auszuweisen, die tber den eigenen, drtlichen Bedarf hinausgehen. Dies kann
insbesondere dann erfolgen, wenn benachbarte Arbeitsmarkt- oder Wohnschwerpunkte
Uber eine angespannte Marktsituation hinsichtlich Bauflachen verfliigen und sich
diesbeziglich mdgliche negative Entwicklungen abzeichnen. Hierbei ist darauf zu achten,
dass Zentrale Orte nicht in ihren Funktionen erheblich negativ beeintrachtigt werden. Die
Kommunen ermitteln das MaR der Ausweisung der Bauflachen, die auf der Festlegung als
Siedlungsbereiche basieren, im Rahmen ihrer Bauleitplanung selbst.

Zu Z (1) und Z (2): Die raumliche Zuordnung der Gemeinden als Siedlungsbereiche erfolgte
nach Kriterien der langerfristigen Stabilisierung und Entwicklung der Verkehrs- und son-
stigen Infrastruktur, der Beriicksichtigung von Nachfragesituation und Potenzial fir Wohn-
und gewerbliche Bauflachen sowie der grundsatzlichen Eignung fir eine weitere Siedlungs-
entwicklung.

Die Zuordnung wurde zudem mit den regionalen Verkehrs- und Freiraumanforderungen
abgestimmt. Berucksichtigung bei der Festlegung als Siedlungsbereiche finden unter an-
derem die bereits bestehenden OPNV-Achsen, die potenziellen Haltepunkte der Regio-S-
Bahn sowie geeignete Anschliisse an uberdrtliche StralRen. Gemeinden, die diesbezuglich
eine besonders hohe Eignung aufweisen, werden als Siedlungsbereiche festgelegt. Bei der
Festlegung der Siedlungsbereiche wurden verschiedene Kriterien berlcksichtigt. Die Lage
an einer Entwicklungs- oder Siedlungsachse ist hierbei von besonderer Bedeutung. Ein
guter Infrastrukturanschluss, insbesondere um benachbarte Zentrale Orte zu erreichen, ist
wichtig. Dies kdnnen zum Beispiel Autobahnen oder wichtige Bundesstral3en sein. Sied-
lungsbereiche kdnnen Gemeinden sein, welche benachbart zu Ober- oder Mittelzentren mit
anhaltendem Siedlungsdruck liegen. Diese benachbarten Arbeitsmarktzentren missen
zudem gut erreichbar sein. Um langfristig eine nachhaltig auf den OPNV ausgerichtete
Siedlungsstruktur zu erreichen, kdnnen Siedlungsbereiche festgelegt werden, wenn deren
Hauptort direkt an eine Linie der geplanten Regio-S-Bahn angebunden ist. Voraussetzung
fur Siedlungsbereiche ist grundsétzlich die Moglichkeit der Gemeinden, geeignete Flachen
fur Wohnen und Gewerbe ausweisen zu kénnen und hierbei eine verdichtete Siedlungs-
entwicklung umzusetzen. Flachenpotenziale fir neue Wohn- und Gewerbeflachen missen
eine Vertraglichkeit mit Zielen des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes aufweisen. ...
Die Gemeinden Rottenacker, Ummendorf und Warthausen besitzen mit ihrer jeweiligen in-
frastrukturellen Ausstattung tberértliche Bedeutung. Eine Ausweisung als Zentrale Orte ist
jedoch insbesondere aufgrund der fehlenden Verflechtungsbereiche nicht moglich. Um die
vorhandene Infrastruktur auszulasten und die ortsnahe Versorgung der Bevolkerung mit
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Waren und Dienstleistungen zu erhalten, werden diese Gemeinden als Siedlungsbereiche
festgelegt. Zusammen mit der Lage an der Regio-S-Bahn weisen diese Gemeinden ein
besonders hohes Potenzial zur weiteren Ausweisung von Wohn- und Gewerbefldchen auf.”

Die Gemeinde hat Stand 111/2022 (Statistisches Landesamt BW) 2.222 Einwohner. Dies
entspricht dem Wert der Hauptvariante der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg. Das Statistische Landesamt BW prognostiziert in der
oberen Rand Variante ein positives Bevolkerungswachstum bis zum Jahr 2040.

Dieser Entwicklung wird mit der Ausweisung des Baugebietes/Wohnbauflache Rechnung
getragen.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen wurde im Bereich
des Bebauungsplanes Schwaérze bereit geédndert.

Mit der 12. Anderung der 1. Fortschreibung 2030 des Flachennutzungsplanes VG Mun-
derkingen wird die auszuweisende Wohnbauflache, Flachen fir die Landwirtschaft und
Grunflache umgewandelt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Verbandsversammlung am 06.07.2021 gefasst. Im
Zeitraum vom 26.0.2021 — 06.09.2021 fand die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit-
und Trager offentlicher Belange statt. Am 15.03.2022 wurden die eingeganenen Stellung-
nahmen behandelt und der Auslegungsbeschluss gefasst. Im Zeitraum vom 04.04.2022 —
16.05.2022 fand die Beteiligung der Offentlichkeit- und Trager 6ffentlicher Belange nach 8§
3 (2) und 4 (2) BauGB statt. Am 28.11.2022 wurden die eingeganenen Stellungnahmen in
der Verbandsversammlung behandelt und der abschlielende Feststellungsbeschluss ge-
fasst. Mit Schreiben vom 13.01.2023 hat das Landratsamt Alb-Donau-Kreis die 12. Ander-
ung genehmigt. Durch 6ffentliche Bekanntmachung am 26./27.01.2023 ist die 12. Flachen-
nutzungsplandnderung rechtswirksam geworden.
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5.2

Fur die Anderung des, Flachennutzungspiana 1o
- Baugesetzbuch (B: o
o

in der Fassung der Bekanntmachung ; r 2017 (BGBI. | S. 3634),
2zuletzt gedndert durckr:“ AT kﬁu u‘l des Gesetz . Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726).

_-Bnunutzun e ‘

in der-Fassung der Bekanntmachung vom 21. Nover
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vorm

7 .

Aszug rechtswirksamr Flachennutzungsplan VVG Munderkingen

Bestehende Bebauungsplane

An das Plangebiet im Osten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Leimenbihl*
Dieser Bebauungsplan setzt im westlichen Teil im Anschlussbereich zum Bebauungsplan
~Schwarze" ein reines Wohngebiet mit Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,3 und Geschoss-
flachenzahlen (GFZ) von 0,4 fest. Gebaude sind in der offenen Bauweise zu erstellen. Die
Gebaudehohe ist auf ein Vollgeschoss begrenzt. Als Dachformen ist ausschlie3lich das
Satteldach mit Dachneigungen von 20° bis 40° zugelassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schwérze" tiberlagert den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Leimenbihl“ im Stdosten geringfiigig.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet hat eine Gro3e von 3,09 ha und befindet sich am nordwestlichen Ortsrand
von Rottenacker. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden, Westen
und Norden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Osten an
bestehende Bebauung in der Lindenstral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung
Rottenacker: 445 sowie 322, 449, 344, 343, 446, 444, 443 431, 497 (alle teilweise).
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Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt abgegrenzt

454 455

e
a
&

Am Schleifweg

490/

“ Schwarze
“ g
1)
. “‘ 36 37 5 ;
4 “
H %
=gl - 4
- [
405 “‘ “ }/// 7. y %
"4 “4 %ms y
“ 31655
EE i
4 “‘ 8 e 7

o Sportanlage . 7 wanr
Geltungsbereich Bebauungsplan ,Schwarze", unmaf3stéblich

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet wird:

im Norden durch das Flurstiick 490 und 496

im Osten durch die Flurstiicke 450, 451, 342, 433 und den Weg Flurstiick 334

im Suden durch die Flurstiicke 344, 443, 444, 498, die Lindenstral3e (Flurstiick 322) und
die Wege Flurstiicke 343, 431 und 442

im Westen durch die Flurstiicke 493, 494, 495, 496, 497 und den Weg Flurstiick 431

Die Flache wird Giberwiegend als Grinland zur Futterherstellung verwendet. Aul3erdem be-
finden sich Streuobstbdume, Gehélze und ein Schuppen auf der Flache.Teile des Gel-
tungsbereiches befinden sich im Kernraum und im 500 m — Suchraum der von der LUBW
kartierten Biotopverbundsflache mittlere Standorte.

Die Flache befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Il und IllA des Wasserschutzge-
bietes WSG 112 Rottenacker (Rechtsverordnung vom 17.08.1992).

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes féllt von Norden
nach Suden ca. 539,50 m U.NHN. auf ca. 534,00 m . NHN um ca 5,50 hm.
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7.1

7.2

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchfihrt.
Im Zuge dieser Umweltprifung wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind
auch Angaben zu geplanten Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben.

Aus dem Umweltberichtes vom 16.02.2023 (Anlagel) wird aus der Zusammenfassung fol-
gendes zitiert:

,Der Umweltbericht wurde entsprechend § 14g Abs. 2 AndE UVPG und Anlage 1 BauGB
erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen Auswirkungen
des geplanten Bauvorhabens darzustellen.

Der Antragsteller beabsichtigt im Bereich ,Schwéarze* im Nordwesten der Gemeinde Rot-
tenacker die Ausweisung eines Wohngebiets. Die Uberplante Flache betragt ca. 3,1 ha.
Die Vorhabenflache wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich als extensiv genutztes
Grinland und Streuobstwiese genutzt. Des Weiteren ist eine Scheune, die von Fichten,
Birken und Obstbdumen umgeben ist, im Bereich des Plangebiets vorhanden.

Das Plangebiet dient unterschiedlichen Arten der Tiergruppen Vogel und Fledermause als
Nahrungs- und Bruthabitat. Mdgliche Beeintrachtigungen kénnen durch geeignete MalRnah-
men zur Vermeidung und Minderung sowie durch CEF-Malinahmen vermieden werden.
Diese wurden in den Bebauungsplantext lbernommen.

Nach Prifung der zu untersuchenden Schutzgiter ist davon auszugehen, dass im Sinne
der Umweltvertraglichkeit z. T. Beeintrachtigungen des Untersuchungsraumes auftreten,
die einen Ausgleich erforderlich machen.

Mogliche, z. T. nachhaltige Beeintrachtigungen kénnen durch Vermeidungs- und Minde-
rungsmal3nahmen reduziert werden. Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 28.333 m2.
Durch adaquate MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz, welche im Rahmen des Okokon-
tos der Gemeinde Rottenacker erarbeitet wurden, kbnnen diese kompensiert werden. Auch
die Umwandlung der nach § 33a Naturschutzgesetz geschutzten Streuobstwiese wurde
beim Ausgleichskonzept berticksichtigt und der Eingriff kann somit ausgeglichen werden.
Die MaRRnahmen zur Vermeidung und Minderung, sowie Vorgaben zu Ausgleich und Aus-
fuhrung der Pflanzungen wurden in den Textteil und die Begriindung des Bebauungsplanes
Ubernommen. Im Rahmen des Umweltberichtes konnte der Nachweis erbracht werden,
dass es sich bei dem geplanten Bauvorhaben um einen nachhaltigen Eingriff in Natur und
Landschaft handelt, dieser jedoch unter Beriicksichtigung der oben genannten Mafl3gaben
in vollem Umfang kompensierbar ist. Weiterhin erfiillt das Vorhaben mit fachgerechter Um-
setzung der im Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung beschriebenen
artenschutzrechtlichen MaRnahmen (konfliktvermeidende und CEF-Maflinahmen) keinen
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Abs.5.“

Artenschutz

Zur Einschéatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet wurde fir die geplante
Wohnbauentwicklung zunachst im Jahr 2019 eine artenschutzrechtliche Einschatzung
durchgefuhrt. In den Jahren 2021 und 2022 wurde nach vorheriger Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde die spezielle artenschutzrechtliche Prufung erstellt.

Aus dem Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom 16.02.2023 (An-
lage 2) wird aus der Zusammenfassung folgendes zitiert:

.Der Antragsteller beabsichtigt im Bereich ,Schwarze” im Nordwesten der Gemeinde Rot-
tenacker die Ausweisung eines Wohngebiets. Zur Prufung der Vertraglichkeit des Vorha-
bens mit den artenschutzrechtlichen Belangen wurde das vorliegende Gutachten erstellt.
Da es in Baden-Wirttemberg bisher nur Hinweise zur Behandlung von Einzelarten bei der
saP gibt, orientiert sich die Methodik der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung an den
fachlichen Hinweisen der Obersten Bayerischen Baubehérde / Staatsministerium des
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7.3

Inneren. Es werden die Anhang IV — Arten der FFH- Richtlinie und die européischen Vogel-
arten betrachtet.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurden im Frihjahr/ -sommer 2020
Kartierungen von Vogeln und Fledermausen durchgefihrt.

Da durch die geplante Wohnbebauung Beeintrachtigungen fiir Fledermause und einige Vo-
gelarten verursacht werden, missen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden konfliktver-
meidende MalRnahmen sowie CEF-MalRnahmen durchgefiihrt werden. Als CEF-
MaRnahmen sind das Anbringen von 10 Fledermaus-Rundk&sten sowie die Gestaltung des
Umfelds des Regensickerbeckens mit Strauchern und einer Birkengruppe vorgesehen. Als
konfliktvermeidende Maflinahme werden vier Vogel-Nistkasten, die Schaffung einer Nord-
Sud-Verbindung am westlichen Rand des geplanten Baugebiets sowie die Nutzung insek-
tenfreundlicher Beleuchtung nétig. Die Fledermaus- und Vogelkasten wurden im Februar
2021 auf den Flurstiicken 436, 435, 438 und 495 angebracht.

Es kann davon ausgegangen werden, dass unter Beachtung der oben genannten MalRnah-
men durch das geplante Vorhaben weder flir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (An-
hang IV der FFH-Richtlinie, Europaische Vogelarten) noch fir streng geschuitzte Arten Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeltst werden.”

Verkehrsuntersuchung (Verkehrslarm)
Zur Einschéatzung des durch das Baugebiet entstehenden Verkehrslarm wurde fir die ge-
plante Wohnbauentwicklung eine Verkehrslarmuntersuchung durchgefihrt.

Aus dem Gutachten vom 14.04.2022 wird als Ergebnis folgendes zitiert:

.Das Neubaugebiet soll Gber den Knotenpunkt Lindenstral3e/Eichenweg an das beste-
hende StralRennetz angebunden werden. Aktuell ist der Knotenpunkt Lindenstraf3e/Eichen-
weg mit der sehr guten bzw. guten Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs A oder B leistungs-
fahig. Die an den Knotenpunkt angrenzenden Stral3enabschnitte weisen eine ausreichende
Fahrbahnbreite fur das gemessene Verkehrsaufkommen auf. Durch das Neubaugebiet ist
keine Veranderung an diesem Zustand zu erwarten. Des Weiteren kann das Neuverkehrs-
aufkommen auf Grund der vorhandenen Stral3enausbaubreiten von dem Querschnitt der
LindenstraRe ohne Einbuf3en in der Verkehrsqualitéat oder Verkehrssicherheit aufgenom-
men werden. Somit ist ein Ausbau des Knotenpunkts oder der anderen StraRen im Unter-
suchungsgebiet nicht erforderlich.

Das Ergebnis der Verkehrslarmuntersuchung verdeutlicht, dass in der Gegenuberstellung
vom Analyse-Nullfall 2022 zum Analyse-Planfall 2022 an einigen Immissionsorten in beiden
Beurteilungszeitrdumen eine Pegelerhéhung um mindestens 3 dB(A) festzustellen ist. Die
Auslosewerte nach der Larmsanierung (VLArmSchR 97) werden jedoch sowohl im Analy-
seNullfall 2022, als auch im Analyse-Planfall 2022, deutlich unterschritten. Es werden Be-
urteilungspegel von bis zu 54 dB(A}/46 dB(A) Tag/Nacht prognostiziert.

Die Auswertung zeigt, dass eine Larmerhéhung auf mindestens 70/60 dB(A} Tag/Nacht
bzw. oberhalb 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht feststellbar ist.

Eine wesentliche Anderung der Verkehrslarmsituation besteht somit durch das geplante
Bauvorhaben nicht und es sind keine LarmschutzmafRnahmen umzusetzen.*

Stadtebauliche Konzeption

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Anschluss an die Stral3e ,Lin-
denstraRe” und im weiteren nach Nordosten an die ,Neudorfer Straf3e” und nach Sudwes-
ten an die ,SchulstraRe” bzw. ,GartenstrafRe”.

Die innere Erschliel3ung erfolgt ringformig. Der Stral3enverlauf wurde dabei um maoglichst
viele Bestandb&ume zu sichern, gegentiber dem urspriinglichen Entwurf aus dem Jahr
2019 leicht verschwenkt.

Der im Vorentwurf vom 15.04.2021 enthaltene Anschluss nach Westen ist im Entwurf vom
02.06.2022 aus naturschutzrechtlichen Griinden entfallen. Der bestehende landschaftliche
Weg Flst. Nr. 442 wird Uber die Verkehrsflache im Siidosten des Plangebietes angeschlos-
sen. Im Norden des Plangebietes wird die im Vorentwurf vom 15.04.2021 enthaltene
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9.2

9.3

10.

10.1

Verkehrsflache fiir eine mogliche spatere Erweiterung des Baugebietes ,,nur“ noch als Ver-
kehrsgrunflache festgesetzt.

Mit der ErschlieBung des Baugebiets wird der landwirtschaftlich Weg Flst. Nr. 449 von ur-
springlich 5,65 m auf 5,50 m (+1,50 m Gehweg) aufgeweitet. Das gesamte Baugebiet wird
aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden mit einem Gehweg ausgestattet.

Das Konzept sieht zun&chst 33 Grundstiicke fir eine Einzel-, Doppelhduser und Hausgrup-
pen vor. Sollte zu einem spéateren Zeitpunkt der bestehende Schuppen auf Flst. Nr. 445
abgerissen werden, so kann hier ein weiteren Wohngrundstiick entstehen. Gegeniiber dem
Vorentwurf vom 15.04.2021 sind zwei Baugrundstiicke aus naturschutzrechtlichen Grin-
den weggefallen. Die durchschnittliche GrundstticksgroRe betragt demnach ca. 679 m2. Die
im urspringlichen Bebauungsplanentwurf vom 18.11.2020 im Osten vorgesehene aus-
nahmsweise Zulassigkeit der Erhdhung der Zahl der Vollgeschosse, wurde zum Schutz der
bestehenden Bebauung in der Lindenstral3e (max. 1-geschossige Bebauung zuléssig) und
aus geologischen Grinden nach Nordwesten geschoben.

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Es entsteht neuer Wohnraum der den aktuellen technischen Anforderungen an die Wohn-
bedrfnisse der Bevolkerung gerecht wird (moderne Wohnformen, Barrierefreiheit). Die
Moglichkeit verschiedene Wohnformen (Einzelh&user, Doppelh&user, Hausgruppen) um-
setzen zu konnen, ist geeignet, um Wohnraumsuchenden verschiedener Bevélkerungs-
gruppen angemessenen Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Damit wird ein wichtiger Bei-
trag zur sozial stabilen Bevolkerungsstruktur in der Gemeinde geleistet.

Die Ansiedlung weiterer Einwohner im Gemeindegebiet wird das soziale Gefiige positiv
beeinflussen. Es besteht das Potenzial zur Entstehung neuer nachbarschatftlicher Bezie-
hungen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Erweiterung der Wohnbauflachen im Anschluss an das bestehende Wohngebiet fiihrt
zu einer Arrondierung des Siedlungskdrpers und die Verschiebung des Ortsrandes nach
Norden in die freie Landschatft.

Das bisherige ErschlieBungssystem wird durch weitere StralRen erganzt. Eine mdgliche
Weiterentwicklung des Siedlungsbereichs nach Norden wird offengehalten.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Mit der Erschliel3ung des Wohngebiets werden das bestehende StralRennetz erweitert und
technische Infrastruktureinrichtungen ergénzt. Durch die Ansiedlung weiterer Einwohner ist
mit einer Zunahme des lokalen Verkehrsaufkommens zu rechnen. Dies lasst insgesamt
eine hohere Beanspruchung bzw. Auslastung der ver- und entsorgungstechnischen Ein-
richtungen sowie des Verkehrsnetzes in diesem Bereich erwarten.

Durch den neu entstehenden Wohnraum im Gemeindegebiet und die damit verbundene
Ansiedlung von Einwohnern wird die Wohnfunktion des Ortes gestarkt.

MaRnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde ange-

schlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerldschwasser gewahrleis-
tet.
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11.

111

Schmutzwasserableitung und Entwésserung

Schmutzwasserentsorgung:

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird zum RUB Il abgeleitet. Der Schmutzwas-
serabfluss wird Gber Pumpen und eine Leitung DN 150 zum Mischwasserkanal in der Mun-
derkinger Stral3e (Bereich Einmindung Blumenstral3e) gepumpt.

Da das Wohngebiet Schwérze den topographisch tiefsten Punkt im Sidwesten aufweist
und die Zufahrt im Nordosten erfolgt kann die Schmutzwasserableitung nicht Gber die Bau-
gebiets-Zufahrt erfolgen.

Die vermessungstechnische Gelandeaufnahme hat ergeben, dass eine Ableitung des Bau-
gebiets am tiefsten Punkt aus dem Baugebiet heraus und tGber den Weg 431 und Weg 353
zum Schmutzwasserkanal in der Lindenstral3e hin mdglich ist.

Dadurch, dass die Entwasserung dem Gelande folgt kdnnen geringe Verlegetiefen fiir den
Schmutzwasserkanal umgesetzt werden. Die Hohenlage des Schmutzwasserkanals orien-
tiert sich an den Querungserfordernissen der Hausanschlisse fur die héher gelegene Was-
serleitung und liegt bei etwa 2,7 bis 2,9 m unter Stral3enachse. Eine Kellerentwasserung
im Freispiegel ist daher in der Regel nicht mdglich. Sollte sie mdglich sein, sind die Ablauf-
stellen im Keller nach DIN EN 12056-4 gegen Riickstau zu sichern (Rickstauverschlisse
bzw. Hebeanlage bei z.B. Einliegerwohnung).

Oberflachenwasserentsorgung:

Das auf den Grundstiicken und den Verkehrsanlagen anfallende Oberflachenwasser wird
Uber unterirdische Regenwasserleitungen gesammelt und im Stdwesten, am tiefsten Punkt
des Baugebietes, aus dem Baugebiet ausgeleitet.

Ungefahr 70 Meter sudlich des geplanten Baugebiets wird auf Flst. 497 eine 83 m lange
und 18 m breite Retentionsmulde gebaut. Damit sie in Langsrichtung in Trockenzeiten be-
fahrbar und bewirtschaftbar bleibt ist die BOschung an den Stirnseiten mit 1:5 ausgefuhrt.
An den Langsseiten hat die Béschung dagegen eine Neigung von 1:2.

Bei einer Tiefe von maximal 1,10 m ergibt sich ein Retentionsvolumen von 770 m3. Die
Retentionsmulde wird durch eine Leitung DN 200 entleert. Ein Boschungsaufsatz mit Stab-
gitter soll eine Verklausung der nachfolgenden Leitung DN 200 verhindern. Die Leitung DN
200 flie3t in einen Drosselschacht mit Wirbeldrossel. Hier wird der Abfluss auf Qdrmax = 25,6
I/s reduziert. Der Drosselabfluss wird in einen Wassergraben eingeleitet, der am RUB I
vorbei in die Donau flief3t.

Ein Absperrschieber dient bei Verunreinigung des Muldenzuflusses (Feuerwehreinsatz,
Olunfall) zur Ruckhaltung des verunreinigten Muldeninhalts.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend der umge-
benden Nutzungsstruktur und der Funktion des Wohngebiets im stéadtebaulichen Geflige,
sind Wohngeb&ude allgemein zuléssig. Weiter sind mit nicht storenden Handwerksbetrie-
ben sowie Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nur wohnvertragliche
Nutzungen zulassig. Somit ist gewdhrleistet, dass das Beeintrachtigungspotenzial,
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ausgehend von den zuldassigen Nutzungen im Plangebiet, hinsichtlich der Umweltbelange
gemald dem Bebauungsplanverfahren BauGB moglichst gering bleibt.

Um insbesondere Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken, sind diejenigen
Nutzungen ausgeschlossen, die sich von ihrer Struktur und Eigenschaften nicht in die vor-
gefundene stadtebauliche Situation eines Wohngebiets am Ortsrand einbinden lassen. Die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur kirchliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sind ausgeschlossen, da diese
Nutzungen, insbesondere aufgrund ihres Besucher- bzw. Publikumsverkehrs, dem ange-
strebten Gebietscharakter entgegenstehen und diese sich entsprechend dem stadtebauli-
chen Ziel eher im Ortskern konzentrieren sollen. Anlagen fur sportliche Zwecke, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihres Immissions-
potenzials ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt. Hier-
durch wird der stadtebauliche Zusammenhang zu den angrenzenden Wohngebieten ge-
wahrleistet.

Es ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese orientiert sich an der in 8 17 (1)
BauNVO vorgegebene Obergrenze von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete.

Durch die Regelung der maximalen First-/Gebaude- und Traufhéhen in Verbindung mit den
fur jedes Grundstiick festgelegten maximalen Erdgeschossrohful3bodenhdhen flgen sich
die kuinftigen Gebaude in die Topografie ein. Mit den Vorgaben der Maximalmal3e kann den
aktuellen technischen Anforderungen an die Gebéude sowie den modernen Wohnbediirf-
nissen der Bevolkerung angemessen Rechnung getragen werden.

Die Zahl der zuléassigen Vollgeschosse ist mit zwei festgesetzt. Unter der Voraussetzung,
dass Geb&ude mit mehr als vier abgeschlossenen, mdglichst barrierefreien Wohneinhei-
ten (mindestens je 50 m2 Wohnflache) errichtet werden, kann im Teilbereich 1 (Grundsti-
cke 7 - 11) ausnahmsweise ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden.

Fur dreigeschossige Bauweise gelten abweichend von der Nutzungsschablone:
Dachneigung: 0° - 15 °, eine maximale Firsth6he von 10,5 m, eine maximale Lange des
Hauptgebaudes bei Einzelhdusern von 25,0 m.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze bestimmt. Weit gefasste
Baugrenzen erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der Grundstiicke. Gleichzeitig
bleibt genligend Spielraum, um den zukiinftigen Nutzungsanspriichen angemessen Rech-
nung zu tragen.

Bauweise, Wohneinheiten

Es ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der offenen Bauweise sind
seitliche Grenzabstande einzuhalten. Die Gebaude dirfen als Einzel- und Doppelhauser
und Hausgruppen errichtet werden. Abweichend von der offenen Bauweise ist die Gebau-
delange des Hauptbaukorpers jeweils beschréankt (Siehe Schriftlicher Teil 1.3 Bauweise).

Die maximale Zahl der Wohneinheiten ist bewusst nicht beschrankt. Eine verdichtete Be-
bauung ist unter Einhaltung der zulassigen Festsetzungen gewtiinscht. Damit wird, entspre-
chend dem aktuellen Bedarf an Wohnraum, die Zahl kleinerer Wohnungen gefordert.

In Verbindung mit den geplanten Grundstiicksgrof3en, der Stellplatzverpflichtung und den
Vorgaben zur Bauweise entsteht so in diesem Gebiet eine in Form und Kubatur aufeinander
abgestimmte Struktur der Baukdrper zueinander und hin zum angrenzenden Siedlungsbe-
reich.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



~Schwarze" Begrindung Seite 16/18

1. Bebauungsplan 16.02.2023
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Rottenacker, Alb-Donau-Kreis 2-1556

11.4

115

11.6

12.

12.1

Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen bzw. Uberdachte Stellplatze sind auf den jeweiligen privaten Grundsticksflachen
vorgesehen. Diese sind innerhalb und aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Aus gestalterischen Griinden und wegen der Beeintrachtigung der Sichtverhalt-
nisse fir den Verkehr sind mit Garagen und Uberdachte Stellplatze Abstéande zur Verkehrs-
flache einzuhalten.

Offene Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Diese sind zusétzlich in direktem Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen zuléssig.

Nebenanlagen sind unter Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen innerhalb und au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in StralRenverkehrsflaichen und Gehwegflachen un-
terteilt. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung kann von den angegebenen Maf3en geringfu-
gig abgewichen werden.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu geféhrden, sind in den Einmin-
dungsbereichen von Verkehrsflachen sowie im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahr-
ten Sichtfelder einzuhalten. Die Bemessung der Sichtfelder richtet sich nach den Richtlinien
fur die Anlage von StadtstraRen (RASt 06). Der Nachweis Uber die Einhaltung der Sichtfel-
der ist fur jedes Bauvorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Grunordnungsplanung ist bindend in den Bebauungsplan ibernommen. Festsetzungen
wie Pflanzgebote/Pflanzbindungen und Ausgleichsmafinahmen sind somit verbindlicher
Bestandteil des Bebauungsplans.

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Baum entsprechend der Arten der angegebe-
nen Pflanzliste zu pflanzen oder, sofern bereits ein Bestandsbaum auf dem Baugrundsttick
vorhanden ist, dauerhaft zu erhalten.

Mit Umsetzung der Pflanzgebote und -bindungen sowie der Sicherung der Grunflachen wird
eine Durchgriinung des Wohngebiets gewahrleistet. Damit wird ein wertvoller Beitrag zur
Minderung sommerlicher Warmebelastungen erbracht und den klimatischen Belangen so-
mit angemessen Rechnung getragen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren,
und um zugleich einen Spielraum entsprechend den modernen technischen Anforderungen
zu ero6ffnen, sind Festsetzungen zu der aul3eren Gestalt der Gebaude getroffen worden.
Das Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu bewahren und gleichzeitig den
einzelnen Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum zu eréffnen.

Innerhalb des Plangebiets sind geneigte Dacher (Pult-, versetztes Pult-, Zelt-, Walm-, und
Satteldach) mit Dachneigungen von 0° bis 45° sowie Flachdécher zulassig.

Fur die Dachdeckung sind rote, rotbraune bis braune und anthrazitfarbene Farbténe zu
verwenden. Reflektierende Materialien und glanzende Dachziegel sind aufgrund ihres Stor-
potenzials und aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen. Flachdacher von Flachdach-
gebauden sowie von Garagen und Carports sind zwingend mindestens extensiv zu begri-
nen. So dienen diese Flachen zusatzlich der Rickhaltung von Niederschlagswasser und
leisten einen positiven Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und der Gestaltqualitat
des o6ffentlichen Raums.
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12.3

Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie, wie Photovoltaik- oder Solarthermieanla-
gen, sind erwiinscht. Sie sind als gestalterischen Griinden in der Neigung des Daches aus-
zufiihren oder haben aufgestandert auf Flachdachern ein Maximalmalf einzuhalten.

Auch bei der Fassadengestaltung sind nur gedeckte, nicht leuchtende bzw. grelle Farbténe
zu verwenden sowie glanzende und reflektierende Materialien unzuldssig.

Mit den Vorgaben und GrolRenbeschrankungen von Dachaufbauten sowie von Quer- und
Zwerchgiebeln werden sowohl eine gestalterisch behutsame Erganzung der bestehenden
Dachlandschaft gewéahrleistet als auch den aktuellen technischen Anforderungen an die
Gebaude und den modernen Wohnbedurfnissen der Bevolkerung angemessen Rechnung
getragen.

Gestaltung der Baugrundstiicke und Einfriedungen

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung der Freiflachen sowie zur wasser-
durchlassigen Herstellung befestigter Flachen getroffen. Abdeckungen von offenen Boden-
flachen mit Schotter- oder Steinschittungen zur Gartengestaltung, wie Steingérten, sind
vor dem Hintergrund zunehmender sommerlicher Warmebelastungen aus klimatischen und
gestalterischen Griinden unzuldssig. Bei der Gartengestaltung sind aus artenschutzrechtli-
chen Griinden Uberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Die Vorgaben zur Hohe der lebenden und toten Einfriedungen orientieren sich an den der
benachbarten Wohngebiete. Mit den Regelungen zu Einfriedungen wird sichergestellt, dass
diese den Gestaltungsansprichen des dffentlichen Raums gerecht werden. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen hin haben diese einen Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten. Damit
wird gewahrleistet, dass die Ubersichtlichkeit der StraRe und der Zufahrten gewahrt bleibt
und diese Freiflachen im Winter fur die Schneelagerung zur Verfligung stehen.

Mit den Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstiicke einschlieflich ihrer Einfriedungen
wird eine hohe gestalterische Qualitét eines durchgriinten Wohngebiets gewéhrleistet und
zugleich den klimatischen, 6kologischen und artenschutzrechtlichen Belangen angemes-
sen Rechnung getragen.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Lage der Gemeinde im landlichen Raum und verkehrsgunstig in der Umgebung
groRerer Stadte ist mit einem erhdhten Anteil des motorisierten Individualverkehrs zu rech-
nen. Dies macht eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorga-
ben der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) erforderlich.

Gemal § 74 (2) 2 LBO wird eine Staffelung der notwendigen Stellplatze nach Wohnungs-
groRRen auf bis zu 2,0 Stellplatze je Wohneinheit Gber 80 m2 Wohnflache erhoht. Mit der
Staffelung nach WohnungsgrofRen wird, entsprechend dem aktuellen Bedarf an Wohnraum,
die Zahl kleinerer Wohnungen gefordert.

Fur jede Wohnung sind Stellplatze entsprechend folgenden Vorgaben nachzuweisen:
bis 50 m? Wohnflache = 1,0 Stellplatz je Wohneinheit
von 50 bis 80 m2 Wohnflache = 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
tber 80 m2 Wohnflache = 2,0 Stellplatze je Wohneinheit

Bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze ist die Bruchzahl stets aufzurunden. Der
Stauraum vor der Garage (min. 5,00 m) darf auf die notwendige Zahl der Stellplatze ange-
rechnet werden. Sollten dieser unterschritten werden so ist ein zusétzlicher Stellplatz her-
zustellen.

Mit diesen Vorgaben in Verbindung mit den vorgesehenen Stral3enbreiten sind im Plange-
biet ausreichend Abstellméglichkeiten fur Kfz, auf den Grundstiicken und entlang der Fahr-
bahn fur Besucher, gegeben.
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12.4 Ordnungswidrigkeiten

Damit VerstéRBe gegen die drilichen Bauvorschriften mit Bufgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefiihrt. Wer vorsatzlich
oder fahrldssig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstét, handelt ordnungswidrig.

13. Stiddtebauliche Kenndaten

13.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 3,09 ha 100,0 %

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2,31ha 74,8 %

StrafRenverkehrsflache ca. 0,39 ha 12,6 %

Gehweg ca. 0,10 ha 3.2%

offentliche Griinflache ca, 0,24 ha 7.7 %

Landwirtschaftlicher Weg ca. 0,05 ha 1,6 %

Versorgungsflache ca. 0,00 ha 0,1 %
13.2 Einwohnerdichte

Anzahl der Grundstiicke 34

500 - 599 m? 1

600 - 699 m? 21

700 - 799 m? 10

800 - 899 m? 1

900 - 999 m? 1

Grundsticksgrofien von... bis... 582 m?-901 m?

Durchschnittl. Grundstlicksgréle 679 M

Anzahl Gebdude und Wohneinheiten (WE) 78 WE

5 Grundstiicke mit Mehrfamilienhduser a 6 WE 30

3 Grundstiicke mit Hausgruppen a 3 Hauser a 1 WE 9

26 Grundsticke mit Einfamilienhduser a 1,5 WE 39

Einwohnerzuwachs (EW)

(2,5 EW / WE) 195 EW

Nettowohndichte 84,4 EW/ha

Bruttowohndichte 63,1 EW/ha

Die Begrindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats
vom 16.02.2023 zugrunde.

Reutlingen, den 16.02.2023 Rottenacker |

Clemens Kinster Karl Ha Ierf
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Burgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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