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1.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Immendingen bemiiht sich neben der Entwicklung des Hauptortes auch die Ortsteile
in ihrer Entwicklung zu stérken.

Durch die Ansiedlung des Priif- und Technologiezentrums der Firma Daimler gewinnt auch der
Ortsteil Mauenheim als Wohnstandort an Bedeutung.

Dariiber hinaus wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung fiir Mauenheim ein Poten-
zial der Eigenentwicklung ausgemacht und die Ausweisung neuer Wohngebiete erforderlich.

Wohnbauflachen fiir individuelles Wohnen sind mittlerweile im gesamten Ortsteil Mauenheim knapp
und werden zunehmend nachgefragt. Die Gemeinde bemiiht sich in diesem Ortsteil insbesondere
Flachen fiir junge Familien bereitzustellen. Mit dieser Manahme soll ein Abwandern dieser Ziel-
gruppe infolge fehlender Bauplétze verhindert werden. Hierfiir ist bereits im Jahr 1993 die Bebau-
ung im Stieg vorbereitet worden und im Jahr 2006 ein erster Bauabschnitt entstanden.

Da diese Flache einen AuRenbereich darstellt, ist es erforderlich Baurecht durch ein Bebauungs-
planverfahren zu schaffen.

VERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Immendingen hat in éffentlicher Sitzung am 17.12.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Stieg I beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt, obschon er im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt ist, im AuRenbereich.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 29.05.2017 erdffnet der Gesetzgeber fiir einen
begrenzten Zeitraum die Méglichkeit, AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren einzu-
beziehen und zu entwickeln. Voraussetzung hierfiir ist, dass es sich um Wohnnutzungen handelt,
die sich im Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlieBen und deren Grundflache im Sinne des
§ 13a Absatz 1 Satz 2 weniger als 10.000 gm betragen.

Bei der gegenstandlichen Planung liegt die angestrebte Grundfliche insgesamt bei maximal
9.376 m? und somit unter der Hochstgrenze nach § 13b Satz 1 BauGB.

Auch schlieRt die Flache, welche als Allgemeines Wohnbaugebiet (WA) festgesetzt werden soll,
unmittelbar an die bestehende Bebauung an.

Als letztes Kriterium fiir die Anwendung dieser Verfahrensart kann festgestellt werden, dass weder
Vorhaben geplant sind, die eine Umweltvertréglichkeitspriifung notwendig machen, noch Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen,
noch Planungen vorliegen, bei denen § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten ist.

Aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB wird wie im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, ab-
gesehen. Im Weiteren ist aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich erforderlich.

Da auf die friihzeitige Beteiligung der Biirger und Behdrden gemaR §§ 3 Abs. 1und 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet wurde, konnten Biirger sich auf Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs gemaR § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB (iber die Wiele und Zwecke der Planung vom 27.12.2018 bis einschlieRlich
31.01.2018 informieren.

Der Gemeinderat der Gemeinde Immendingen hat am 25.02.2019 in éffentlicher Sitzung die Offen-
lage des Bebauungsplanentwurfs beschlossen. Die Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB fand gleich-
zeitig zur Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 11. Mérz 2019 bis einschlieRlich
18. April 2019 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden miteinander und gegeneinander
abgewogen.
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3.

EINORDNUNG IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG
Flachennutzungsplan

QS B

Baden-Wiirttemberg,15.03.2018

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen
dar. Daher ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt teilweise der Bebauungsplan ,Stieg* vom 18.09.2006.

wor

Gemeinde Immendingen
Ortsteil Mauenheim
Kreis Tuttlingen

Bebauungsplan "Stieg"

: e

Abbildung 3:  Bebauungsplan "Stieg” vom 18.09.2006

Der Bebauungsplan ,Stieg Il ersetzt diesen Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich.
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5.

Abbildung 4:  Lageplan mit Geltungsbereich, eigene Darstellung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachstehend genannten Grund-
stiicke der Gemarkung Mauenheim:

Flurst.-Nr. 2463, 2469, 2670, 2471, 2472, 2473, 2474 und 2475 sowie Teilflachen des Grundstii-
ckes Flurst.-Nr. 2477/1.

Die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind:

Grundstiicke der Gemarkung Mauenheim Flurst.-Nr. 3019 (SantisstraRe), 3027, 3028, 3029, 3030,
3031, 3033, 3034, 247711, 2482/1 (L 225), 2476/3, 2476, 2463, 6/2, 3, 2, 1, 1/2 und 1975/1.

6. LAGE UND TOPOGRAPHIE

Abbildung 5:  Topografische Karte, © LGL 2018

\
\/
A VY

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Mauenheim und wird von der Lan-
desstrale L 225 begrenzt. Das Gelénde fallt von Norden nach Siiden gleichmaRig um ca. 10,00 m
ab.
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1.2

7.3

7.4

7.5

7.6

BESTAND INNERHALB UND AURERHALB DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Nutzung
Derzeit wird der Planungsbereich als landwirtschaftliche Griinflache, Ackerflache und Lagerflache

genutzt. Im Westen und Osten des Gebietes verlaufen landwirtschaftliche ErschlieBungswege.
Landwirtschaft

Unter agrarstrukturellen Gesichtspunkten hat die von drei Seiten mit Bebauung sowie von derL 225
eingerahmte Landwirtschaftsflache eine klar untergeordnete Bedeutung.

In weniger als 100 m Entfernung zum Plangebiet liegen drei landwirtschaftliche Hofstellen. Dies
sind der ,Hinterberghof* sowie die bestandsgeschiitzten Hofstellen Schmidgasse 4 und Schmid-
gasse 8.

Grundbesitzverhiltnisse

Die Flachen sind zu Beginn des Verfahrens in Privateigentum. Durch ein Umlegungsverfahren sol-
len die 6ffentlichen ErschlieRungsflachen und offentlichen Griinflachen in das Eigentum der Ge-
meinde Immendingen tibergehen.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist (iber die ndrdlich angrenzende ,SéntisstraRe” erschlossen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

In der ,SantisstraBe" sind die notwendigen Medien und Anschliisse vorbereitet. So kann z.B. an
das vorhandene Trinkwassernetz angeschlossen werden.

Im Osten des Gebietes verlauft ein Mischwasserkanal, der in der Hattinger Strale weiterlauft.

Von der SantisstraRe aus, verlaufen ein Regenwasserkanal und ein Schmutzwasserkanal im Wes-
ten des Gebietes. Der Schmutzwasserkanal schliet in der Hattinger StraBe an den Mischwasser-
kanal an. Der Regenwasserkanal ist an die Vorflut des Mauenheimer Miihlbachs angeschlossen.

Griinstrukturen

Das Plangebiet besteht aus Acker- und Wiesenflachen. Im siidlichen Teil des Plangebiets befindet
sich eine Wiesenflache, die z. T. mit Baumen bestanden ist.

e

Abbildung 6:  Luftbild mit Geltungsbereich, © LGL, eigene Darstellung
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8.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Bereits im Vorfeld des Bebauungsplans ,Stieg“ wurde im Jahr 1993 ein stadtebaulicher Entwurf
erstellt, um die Bebaubarkeit der Flache auszuloten. Damals wurde nur ein erster Bauabschnitt im
Bereich der heutigen Santisstrale umgesetzt.

Im Zuge der Erweiterung bzw. des zweiten Bauabschnittes wurde der stadtebauliche Ansatz (iber-
priift und optimiert, d.h. die Flacheninanspruchnahme durch ErschlieRungsfldchen zugunsten von
Bauplétzen reduziert.

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf, Project GmbH, Sommer 2018

Allgemein

Die GroRe des Planungsbereichs betragt ca. 19.850 m2. Darin finden 26 Bauplatze fiir Einfamilien-
und Doppelhauser mit GrundstiicksgroRen zwischen ca. 530 m? und 690 m? Platz.

Insgesamt entstehen ca. 15.630 m? Wohnbauflache. Selbst bei einer Grundflachenzahl nach der
gesetzlichen Obergrenze von 0,4 zuziiglich Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf
0,6 entsteht maximal eine Grundflache von ca. 9.378 m2

Durch die bauliche Entwicklung dieses Gebietes wird der Ortsrand ergénzt und abgerundet. Das
bestehende Wohngebiet im Norden wird weiterentwickelt.

Ziel ist es ruhige Wohnbereiche zu schaffen. Daher sollen auch Nutzungen ausgeschlossen wer-
den, die dem entgegenstehen wie z.B. Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

ErschlieBung

Eine ErschlieBungsstrale bildet gemeinsam mit der Séntisstralle im Norden eine Ringerschlie-
RBung. Dies ist giinstig fiir die technischen Infrastrukturen wie Kanal und Wasserleitungen, die be-
reits im 1. Bauabschnitt entsprechend vorbereitet wurden. Das vorgegebene ErschlieBungssystem
einer Fahrbahn mit einseitigem Gehweg wird fortgefiihrt.
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Derinsgesamt 7,00 m breite StraBenraum bietet verschiedene Méglichkeiten. Zum einen beinhaltet
er eine 5,00 m breite Fahrbahn, die einen Begegnungsverkehr auch mit Miill- oder Rdumfahrzeu-
gen ermoglicht. Die Nebenflachen kdnnen wie bisher als Gehweg ausgebildet werden oder auch
andere Nebenflachen wie z.B. Langsparker aufnehmen.

Die mittleren Grundstiicke werden durch eine ca. 5,00 m breite WohnstraRe erschlossen, die als
Stichstrafte mit einer Wendeanlage ausgestattet ist. Die WohnstraBe ist als Mischverkehrsflache
ohne Gehweg geplant. Die Wendeanlage erméglicht es Miillfahrzeugen und R&umfahrzeugen die
StichstraBe sicher zu befahren.

Das Gebiet ist zuséatzlich mit der Hattinger StraRe im Siiden (iber eine Fortfiihrung der Erschlie-
Bungsstrale verbunden. Der Ausbau der Strale orientiert sich dabei am geplanten Ausbau der
RingerschlieBung und wird im Siiden auf die vorhandenen Grundstiicksgrenzen auf 4,50 m verrin-
gert.

Neben den erforderlichen Stellplatzen auf den jeweiligen Privatgrundstiicken kdnnen im Westen
ca. fiinf dffentliche Stellplatze zur Verfligung gestellt werden.

Dem Ziel der ruhigen Wohnnutzung folgend soll auch der landwirtschaftliche Verkehr maglichst aus
dem Gebiet herausgehalten werden. Der vorhandene Feldweg diente der ErschlieRung der FI&-
chen, die nun iiberplant werden. Die Grundstiicke im Westen des Gebietes sind tiber die Mauen-
heimer Strake bzw. Schmiedegasse erschlossen.

Bauliche Struktur

Die Bebauung soll mit Einzel- und Doppelhédusern erfolgen. Der Fokus liegt dabei auf individuellen
Wohnformen wie dem Einfamilienhaus; ggf. mit Einliegerwohnung.

Da aus dem dorflichen Umfeld und dem siidlich angrenzenden Mischgebiet sowie der Landes-
strafe L 225 im Osten Belastungen bestehen, soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen
werden.

Die geplante Baustruktur orientiert sich an der benachbarten Bebauung, die aus freistehenden Ein-
familienhdusern mit Satteldachern besteht. Dabei spielt die Topografie eine wichtige Rolle. Ge-
baude am Hang wirken schnell hdher und kénnen hangabwarts ein weiteres Geschoss zeigen.

So sollen die Gebaude zwei Vollgeschosse haben kdnnen; eins liber und eins unter der angege-
benen Bezugshdhe. Gebaude die von Norden erschlossen sind haben somit einen direkten Zugang
zum oberen Geschoss und Gebé&ude, die von Siiden erschlossen sind haben einen direkten Zu-
gang zum unteren Geschoss (vgl. Abbildung 8).

Doch nicht nur die zuldssigen Vollgeschosse haben Auswirkungen auf die Héhenwirkung von Ge-
bauden, sondern auch die zuldssige Gebaudehdhe, die auch Dachgeschosse erlaubt. Daher wur-
den zwei verschiedene Gebaudehdhen entwickelt, die je nach Dachform ein Dachgeschoss erlau-
ben.

_ e |}

Santisstrale
Stichstrale
Ringstrafie

o Aalles o lla

Abbildung 8: Schemaschnitt Gelénde Nord-Siid, eigene Darstellung
Griinstrukturen

Die flachenméRig groRten Griinstrukturen werden die privaten Gérten bilden. Diese werden vor
allem durch die Grundflachenzahl bzw. die Baugrenzen von Bebauung und Versiegelung ausge-
schlossen. Pflanzgebote garantieren ein MindestmaR an Struktur.

Wirklich wirksam sind aber offentliche Griinstrukturen. Diese werden durch die Baumpflanzungen
im Westen und die Eingriinung durch private und offentliche Griinflachen im Osten gebildet und
rahmen das Gebiet ein.
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9.

9.1

FACHLICHE VORABSTIMMUNGEN

Immissionsschutz

Um die Larmsituation im Planbereich zu beurteilen, wurde von Heine + Jud - Ingenieurbiiro fiir
Umweltakustik, Stuttgart ein Larmgutachten erstellt.

Die erfassten Larmeinwirkungen stammen vorwiegend von der angrenzenden Landesstrale L 225.
Dabei wurden nicht nur die aktuellen Verkehrsaufkommen zur Beurteilung herangezogen, sondern
auch das vorliegende Verkehrsgutachten zum Projekt ,Priif- und Technologiezentrum der Daimler
AG Priif- und Technologiezentrum Immendingen®, von Praxl + Partner, Filderstadt in der Fassung
vom 25.11.2013.

Aufgrund des Verkehrsaufkommens werden die erforderlichen Larmwerte fiir die Ostliche Gebau-
dereihe liberschritten. Diese Uberschreitungen betreffen die Orientierungswerte der DIN 18005 und
die Grenzwerte der 16. BImSchV. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht werden im gesamten Plangebiet eingehalten.

Durch die Uberschreitungen werden MaRnahmen gegen Verkehrslérm erforderlich.

0 ; .. = 1 @
2 \ ‘ ® _— o 5
Winkel (9 . : ‘ S
S\ o _
A . r"\ (& e

Abbildung 9: Larmpegelbereiche tags, Karte 3 der Schalltechnischen Untersuchung, Heine +Jud, Stuttgart, 22.08.2018

Aktiver Schallschutz
Ein aktiver Schallschutz ist grundsétzlich passiven Manahmen vorzuziehen.

Dabei gilt stets, je naher die Schirmkante eines L&rmschutzbauwerkes an der Emissionsquelle po-
sitioniert werden kann, desto groRer ist die abschirmende Wirkung. Des Weiteren gilt das Verursa-
cherprinzip. Und Verursacher des Konflikts ist in diesem Fall der Siedlungsbau. Die bestehende
Strae erzeugt mit dem bestehenden Siedlungsrand keinen Konflikt. Erst durch die geplante Be-
bauung wird der Konflikt geschaffen. Damit miissen Larmschutzmanahmen im Plangebiet liegen
und auch die Kosten aufs Plangebiet gelegt werden.

Die Médglichkeiten eines aktiven Larmschutzes wurden untersucht.
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Die gréRte Minderungswirkung wiirde durch eine ca. 115 m lange und 5,00 m hohe Wand im un-
mittelbaren Nahbereich des Fahrbahnrandes erreicht werden. Die reinen Kosten der Larmschutz-
anlage wiirden bei ca. 230.000 € liegen.

Im Plangebiet besteht aus planerischen und platztechnischen Griinden nur die Méglichkeit einen
Wall mit 2,00 m Hohe zu errichten. Die Umsetzung eines Larmschutzwalls mit 2,00 m Hohe i. Gel.
und einer Lange von ca. 115 m bewirkt nur eine geringe Pegelminderung, so dass trotzdem zuséatz-
liche passive Manahmen erforderlich werden.

Die untersuchten Kombinationen aus aktiven und passiven MaRnahmen weisen ein schlechtes
Kosten-Nutzen-Verhéltnis auf. Daher soll auf den Bau einer aktiven Larmschutzanlage verzichtet
werden.

Passiver Schallschutz

Der Schallschutz gegeniiber dem Straenverkehr wird durch passive MaRnahmen sichergestelit.
Als passiver Schallschutz sind bauliche Manahmen wie Schallschutzfenster, Festverglasungen
und Liftungseinrichtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung zu nennen. Bei der Grund-
rissgestaltung gilt, dass:

— schutzbediirftige Rdume (Schlaf- und Aufenthaltsrdume) zur larmabgewandten Seite hin
nach Westen orientiert werden sollten,

— sonstige Raume, wie Kiichen oder Bader, sich an den larmbelasteten Seiten im Osten be-
finden sollten.

Die Larmeinwirkungen wurden in der freien Schallausbreitung ermittelt. Damit werden Einwirkun-
gen unabhangig von der geplanten Bebauung dargestellt. So werden bauliche Abh&ngigkeiten ver-
mieden und Bauherren haben groRe Flexibilitat in der Gestaltung.

AuRenbauteile:

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache werden die erforderlichen Larmwerte
liberschritten und erhéhte Anforderungen an den Schallschutz der Aufenbauteile kdnnen nicht
ausgeschlossen werden. Fiir diese Bereiche sollte ein Nachweis der ausreichenden Bemessung
der Schallddmm-MaRe im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell
giiltigen DIN 4109 erfolgen.

Liftungseinrichtungen:

Da die Schalld@mmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster geschlossen sind,
muss der Liiftung von Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Beieinem
Mittelungspegel nachts iiber 50 dB(A) sind nach der VDI 2719in jeder Wohnung die Schlafraume,
bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusétzlichen Liiftungseinrichtungen auszufiihren
oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten.

Unter Berticksichtigung der Eigenabschirmung der geplanten Bebauung ist auf der von der Stralte
abgewandten Geb&udeseite mit geringeren Pegeln nachts zu rechnen.

AufRenwohnbereiche:

AuBenwohnbereiche, wie Balkone, Freisitze oder Terrassen sind ebenfalls schutzbediirftig. Eine
sinnvolle Nutzung ist ab einem Dauerschallpegel von (iber 62 dB(A) tags nicht mehr gegeben. Im
vorliegenden Fall betrifft dies mdgliche AuBenwohnbereiche des 6stlichen Teils des Plangebiets.
Werden AuRenwohnbereiche in den betroffenen Bereichen vorgesehen, so kommen Schallschutz-
mafRnahmen wie zum Beispiel Verglasungen an den Balkonen oder die Errichtung von Wintergér-
ten 0.4. in Frage. Die entstehenden Gebaudekérper im Plangebiet werden die dahinterliegenden
(AuRenwohnbereiche) abschirmen, die dadurch entstehenden ,ruhigen” Bereiche ermdglichen die
Anordnung von AuRenwohnbereichen an den larmabgewandten Fassadenseiten.
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Entwasserung

Das Entwasserungskonzept hat zwei Hauptaspekte: 1. Regenwassermanagement 2. Regenwas-
serentwasserung.

Regenwassermanagement

Aufgrund der klimatischen Verénderungen ist die Bedeutung fiir ein Regenwassermanagement ge-
stiegen.

Dabei liegt der Schwerpunkt auf konkreter Verminderung von Regenwasserabfllissen.

Dies soll durch ein hohes MaR an Begriinung auf den einzelnen Grundstiicken, eine Gestaltung
von Freiflachen mit wasserdurchlassigen Materialen und den Einsatz von Regenwasserzisternen
erreicht werden. Auch ist bei Gebauden mit Flachdéchern eine Dachbegriinung festgesetzt, die das
Regenwasser zuriickhélt, zur Verdunstung bringt und den Rest gedrosselt abfiihrt.

Da jedoch im Baugebiet Stieg die Bodenverhaltnisse kaum Versickerung erméglichen, wurde die
Reduzierung des Regenwassers durch die Manahmen des Bodenmanagements bei der techni-
schen Entwésserungsplanung nicht angerechnet.

Regenwasserentwésserung

Die Entwasserung im Gebiet erfolgt im Trennsystem, dabei wird das unverschmutzte Regenwasser
getrennt vom Schmutzwasser aus den Haushalten abgeleitet.

Dazu werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung neue Regenwasserkanéle gebaut und an den
bestehenden Regenwasserkanal in der Hattinger Strae angeschlossen. BIT Ingenieure, Donaue-
schingen hat dazu technische Fachplanungen erstellt und abgestimmt.

Da aufgrund der Bodenverhéltnisse, eine Versickerung auf den Baugrundstiicken nicht moglich ist,
wird das Regenwasser wird ortsnah, d.h. noch im Ortsteil Mauenheim in den Mauenheimer Miihl-
bach eingeleitet.

Da die Flache, aus der das Niederschlagswasser abgeleitet wird, groRer als 1.200 m?ist, wird gem.
Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr iber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis eingeholt.

Baugrund

Es wurde ein Fachgutachten zur Untersuchung des Baugrunds im Gebiet erstellt. Dies basiert auf
Untersuchungen des Bodens aus mehreren bis zu 3,70 m tiefen Baggerschiirfen.

Es wurden die Zusammensetzung und Schichtung des Bodens untersucht, Homogenbereiche er-
mittelt und Bodenkennwertdaten errechnet.

Der Boden weist eine groRe kiesige Lehmdeckschicht auf, darunter kommen sandige Kiesablage-
rungen und verwitterter Sandstein zu liegen.

Auf dieser Grundlage wurden vom Biiro GeoTech Kaiser bautechnische Empfehlungen zur Griin-
dung und zur Wiederverwendung von Aushubmaterialien formuliert. Diese werden in erster Linie
der ErschlieBungsplanung von StraBen und Kandlen zugrunde gelegt. Es gibt jedoch auch Hin-
weise fiir Bebauung.

Das Gebiet ist grundsatzlich bebaubar. Gebaude kénnen auf den Kiesablagerungen frostfrei griin-
den. Aufgrund des hohen Lehmanteils ist der Boden jedoch feucht und es miissen auf jeden Fall
MaRnahmen gegen driickendes Wasser ergriffen werden. Zudem miissen Baugruben auf flachige
Wasseraustritte beobachtet werden. In diesem Fall sind gesonderte MaRnahmen zu ergreifen.

Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan bei.

ARTENSCHUTZ

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt, um die
Frage zu klaren, inwiefemn die geplante Bebauung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
maR § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillen kdnnte.
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Im Rahmen von vier Begehungen von April bis Juli 2018 wurde das Lebensraumpotenzial des Pla-
nungsraumes ermittelt und auf eventuelle Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierar-
ten bzw. Tierartengruppen gepriift. Als relevante Arten kommen im Gebiet nur Végel, Fledermause
oder Zauneidechsen in Betracht. Das Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten kann aufgrund
fehlender Lebensraumausstattung ausgeschlossen werden. Die Ergebnisse sind im Gutachten
.Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” dargestellt (Baader Konzept GmbH, 27. Juli 2018). An
dieser Stelle erfolgt eine kurze Zusammenfassung:

Brutvégel

Es konnten insgesamt 20 Vogelarten festgestellt werden, wovon bei elf Arten ein geringes Brut-
platzpotenzial im Geltungsbereich vorhanden ist. Im Zuge der Erfassungen konnten jedoch keine
Brutnachweise unmittelbar im Gebiet erbracht werden. Die Lebensraumausstattung des Planungs-
raumes ist stark eingeschrankt. Angesichts der Lage im Siedlungsrandbereich und des noch dorf-
lichen Umfeldes hat der Planungsraum mit den Gehélzen, den Wiesen und Ackem in héherem
MaRe eine Bedeutung als Nahrungsraum, insbesondere fiir die in oder an Geb&uden briitenden
Vogelarten, wie Haus- und Feldsperling, Hausrotschwanz, Mehl- oder Rauchschwalbe oder fiir wei-
tere typische Siedlungsarten wie Amsel, Griinfink, Kohimeise, Star oder Ménchsgrasmiicke, die in
den umliegenden Garten, Gebiischen, Hecken oder Einzelbdumen noch geeignete Brutplatze fin-
den, oder auch fiir Greifvigel.

Flederméuse

Es konnten zwei Fledermausarten im Vorbeiflug festgestellt werden und zwar die Zwergfledermaus
und die Fransenfledermaus. Beide Arten beziehen zwar bevorzugt Quartiere in und an Geb&uden,
nehmen aber auch Hohlen- oder Spaltenquartiere an Baumen an. Es wurden jedoch keine besetz-
ten Tagesquartiere oder Wochenstuben in den wenigen Héhlen an den Obstb&umen festgestellt.
Der Planungsraum besitzt dartiber hinaus aufgrund der vorhandenen alten Hochstammobstbaume
eine geringe Jagdgebietsfunktion fiir Fledermause.

Zauneidechsen

Das generelle Lebensraumangebot fiir Zauneidechsen ist sehr gering. Trotz guter Bedingungen
und intensiver Suche konnten im Rahmen der Begehungen keine Zauneidechsen gefunden wer-
den.

Vermeidungsmafinahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG sind nachfolgend aufgefiihrte MaR-
nahmen erforderlich:

— Das Féllen der Obstbdume sowie aller weiteren Gehélze im Vorhabenbereich darf nur au-
Rerhalb der Brutzeiten bzw. Aktivitatsphasen der Vogel, d.h. nur im Winterhalbjahr im Zeit-
raum zwischen Oktober und Februar stattfinden. Der giinstigste Zeitraum fiir Flederméuse
ware der Oktober, da zu dieser Zeit diese auch noch aktiv sind und Zeit haben Ausweich-
quartiere zur Uberwinterung zu finden.

—  Wenn eine Fallung im Oktober nicht mdglich ist, dann sind die beiden Obstbaume im Wes-
ten, die erkennbare Astidcher aufweisen und unter Umstanden auch Fledermdusen als Ta-
gesquartier dienen kénnten, schonend und vorsichtig zu féllen, d.h. langsam und behutsam
umzulegen (z.B. Festhalten der Krone mittels Frontlader). AnschlieBend sind die Stamm-
und Starkholzabschnitte, die Hohlen aufweisen, in ausreichender GroRe gesondert und
wiederum vorsichtig abzuschneiden und randlich, auRerhalb des Baufeldes (z.B. westlich
am Wegrand oder 6stlich an der Bschung der L 225 abzulegen und hier mindestens bis
Ende April zu lagern. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Offnungen der Héhlen oder
Spalten zuganglich verbleiben.

—  Es sind zunachst nur die fiir die ErschlieRungsmafnahmen erforderlichen Fallungen von
Geholzen durchzufiihren.
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Fazit Artenschutz

Unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungsmafnahmen ist das Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden geméaR § 44 Abs. 1i.V. mit Abs. 5 BNatSchG nicht zu er-
warten. Vorgezogene Ausgleichsmafnahmen sind entsprechend den Ergebnissen der Erfassun-
gen nicht erforderlich.

UMWELTBELANGE

Planungsanlass und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan ,Stieg I wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt.
Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, der zusammenfas-
senden Erklérung und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind sowie von der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen abgesehen. Es erfolgt
keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, da die Gemeinde von der Kompensationspflicht im Verfah-
ren nach § 13b BauGB entbunden ist. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
die umweltbezogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Es erfolgt eine kurze Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich. Die
Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft werden verbal-argumentativ durchgefiihrt. Basis fiir die Bewertung bilden die ,Emp-
fehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie
Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmanahmen* (LfU 2005). Die Bewertung der
vorhandenen Bdden sowie die Eingriffsbewertung im Schutzgut Boden erfolgt anhand der Arbeits-
hilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung“ (LUBW 2012) in Ver-
bindung mit der Arbeitshilfe Heft 23 ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit* (LUBW
2010).

Eine Ortsbegehung mit Bestandsaufnahme der vorkommenden Biotopstrukturen erfolgte am
12.06.2018.

Charakterisierung des Untersuchungsraums

Immendingen und die Gemarkung von Mauenheim gehdren zur GroRlandschaft ,Schwabische
Alb*. In Inmendingen grenzen die Naturrdume ,Hegaualb“ und ,Baaralb / Oberes Donautal” anei-
nander. Das Planungsgebiet liegt bereits im Naturraum ,Hegaualb“. Die Hegaualb bildet die siidli-
che Abdachung der Siidwest-Alb zum Hegau und zu den Donau-Ablach-Platten hin.

Als potentielle natiirliche Vegetation bezeichnet man die Pflanzengesellschaft, die sich einstellen
wiirde, wenn der Mensch keinen weiteren Einfluss auf das Gebiet nimmt. Die potentielle nattrliche
Vegetation wird vom Waldmeister-Buchenwald im Ubergang zu und/oder Wechsel mit Waldgers-
ten-Buchenwald; értlich Eichen-Eschen-Hainbuchen-Feuchtwald oder Bergahomn-Eschen-Feucht-
wald gebildet.

Schutzgut Boden und Flache

Geologischer Untergrund

Der geologische Untergrund wird gemaR den Angaben aus dem Baugrundgutachten (GeoTech
Kaiser, 09.05.2018) im Plangebiet von Ablagerungen der Juranagelfluh (Obere SiiRwassermo-
lasse) gebildet.

Boden

Die vorherrschenden Bdden (,Leitbodenassoziation) im Bereich von Mauenheim sind Rendzinen
und Pararendzinen aus Kalkstein- und Mergelsteinzersatz sowie Juranagelfluh. Die Boden sind
skeletthaltig und meist mittel- bis tiefgriindig. Vorherrschende Bodenart ist Lehm. In der Bodengii-
tekarte der ,Digitalen Flurbilanz* wird das Plangebiet in der niedrigsten Klasse der Vorrangflache |l
mit Acker-/Griinlandzahlen zwischen 35 und 43 dargestellt. (Quelle; E-Mail Frau Brunner, Landrat-
samt Tuttlingen, 04.07.2018).
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Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zeigen, dass im Westen des Plangebiets méchtige kie-
sige Decklehmhorizonte anstehen. Ansonsten wurden schluffige, sandige Kiesablagerungen der
Juaranagelfluh angetroffen. Unter der Kiesablagerung folgt stark verwitterter Sandstein der Oberen
StiRwassermolasse. Die anstehenden Boden weisen eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf (Ge-
oTech Kaiser, 09.05.2018).

Bodennutzung

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt (Acker- und Griinlandnutzung mit vereinzelt Baum-
bestand). Auf einem Flurstiick ist eine Lagerflache vorhanden.

Kampfmittel/Altlasten

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten- und/oder Kampfmittelverdachtsflachen im
Plangebiet vorhanden.

Bodendenkmale

Bisher sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale bekannt. Vorsorglich wird auf die Bestim-
mungen gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Die Boden im Planungsgebiet sind aufgrund der Ackerzahlen als mittelwertig einzustufen. Im Osten
des Geltungsbereichs sind anthropogene Bodenverénderungen durch den Bau der Landesstrale
L 225 anzunehmen. Die verdichteten und teilversiegelten Feldwege haben eine geringe Wertigkeit
fiir das Schutzgut Boden. Das Schutzgut Boden wird im Plangebiet im Durchschnitt als Schutzgut
von mittlerer Bedeutung bewertet.

Fazit Schutzqut Boden und Flache

Durch die Planung wird teilweise eine Bebauung und Versiegelung von Flachen erfolgen, die jedoch
mit einer GRZ von 0,4 und einer zulassigen Uberschreitung der GRZ auf 0,6 sowie den Griinflachen
in einem moderaten Umfang gehalten wird. Dartiber hinaus wird der Versiegelungsgrad durch wei-
tere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wie Verwendung wasserdurchlassiger Belage
und extensiver Dachbegriinung von Flachddchern zusétzlich reduziert. Auf die Pflicht zur Beach-
tung der Bestimmungen des § 2 des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes wird hingewie-
sen. Weitere Hinweise zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden (z.B. Wiederverwen-
dung des unbelasteten Bodenmaterials) werden getroffen und sind im Textteil zum Bebauungsplan
aufgefiihrt.

Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Oberflachengewésser im Planungsbereich. Das Plangebiet liegt nicht inner-
halb von Wasser- oder Quellschutzgebieten oder Uberschwemmungsgebieten.

Das wichtigste Kriterium zur Bewertung von Fléchen hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Grund-
wasser ist die Durchlassigkeit der anstehenden Gesteinsformation. Diese beeinflusst das Grund-
wasserdargebot und die Grundwasserneubildung. Fiir die Grundwassemeubildung spielen neben
der Durchlassigkeit des Gesteins auch die Nutzungsart (z.B. Wald, Acker, ...) sowie lberlagernde
Schichten eine Rolle.

Das Plangebiet liegt gemaR hydrogeologischer Ubersichtskarte des LGRBs in der hydrogeologi-
schen Einheit des Oberen Jura (Schwébische Fazies, Grundwasserleiter). Allerdings weisen die
anstehenden Béden gemaR Baugrundgutachten (GeoTech Kaiser, 09.05.2018) eine geringe Was-
serdurchlassigkeit auf.

Das Schutzgut Wasser wird in der Gesamtbetrachtung des Gebiets — ohne versiegelte Flachen -
als Schutzgut von mittlerer Bedeutung eingestuft.

Fazit Schutzqut Wasser

Durch die Planung wird teilweise eine Versiegelung von Fléchen und die Verminderung der Grund-
wasserneubildungsrate erfolgen. Der Versiegelungsgrad kann durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaRnahmen wie der Festsetzung einer GRZ, Verwendung wasserdurchléssiger Belédge, ex-
tensiver Dachbegriinung von Flachdéchern auf ein MindestmaR reduziert werden. Dartiber hinaus
wird zur Regenwasserriickhaltung der Einbau von Retentionszisternen vorgeschrieben. Zudem
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werden Dacheindeckungen bzw. Regenrinnen aus unbeschichteten Schwermetallen ausgeschlos-
sen, um einen Eintrag von Schwermetallen zu vermeiden. Der natiirliche Wasserkreislauf wird
durch die genannten MaRnahmen unterstiitzt bzw. eine Verschmutzung vermieden.

Schutzgut Klima, Luft

Die Gemeinde Immendingen mit dem Ortsteil Mauenheim ist klimatisch betrachtet kontinental ge-
pragt und gehdrt zum GroRklimabereich der Schwabischen Alb. Die Jahresmitteltemperatur liegt
bei 6,2 — 7,5°C. Der jahrliche Niederschlag betragt 750 — 800 mm/a und in héheren Lagen bis zu
850 mm/a.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich klimawirksame Strukturen (Wiesenflachen z.T. mit B&u-
men), die eine positive Wirkung durch Kalt- und Frischluftentstehung sowie die Bindung von Stau-
ben etc. haben. Diese Frisch- und Kaltluft kommt den angrenzenden, tiefer gelegenen Siedlungs-
flachen im Siidwesten zu gute. Das Schutzgut Klima/Luft wird im Plangebiet als Schutzgut von
mittlerer Bedeutung eingestuft.

Fazit Schutzqut Klima, Luft

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird es zwar zu einer Erhdhung des Versiegelungsgrads
kommen, der kleinklimatisch Veranderungen nach sich zieht. Jedoch sind als Minimierungsmaf-
nahmen Pflanzgebote sowie die Begriinung von Flachdéchern vorgesehen, die fiir eine Durchgrii-
nung sorgen und sich positiv auf das Kleinklima auswirken.

Schutzgut Arten und Biotope

Es befinden sich keine gemaR BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete oder gem. § 30
BNatSchG / § 33 NatSchG BW geschiitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs.

Zur Erfassung der Biotopausstattung des Gebiets wurde im Juni 2018 eine Bestandserhebung
durchgefiihrt. Hierbei wurden die Biotoptypen des Plangebiets dokumentiert.

Das Plangebiet besteht aus Acker- und Wiesenflachen. Die Ackerfldchen waren zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme mit einer Griindiingung eingesat. Die Wiesenflachen sind als Fettwiese mittle-
rer Standorte einzustufen. Kennzeichnende Pflanzenarten sind typische Wiesenarten wie z.B.
Glatthafer, Rot- und Weiklee, Wiesen-Storchschnabel, Wiesen-Labkraut, Scharfe Hahnenful und
Schafgarbe, aber auch Stickstoffzeiger wie Léwenzahn und Wiesen-Bérenklau. Die biologische
Vielfalt ist auf dem GroRteil der Flachen (Biotoptyp Acker, Fettwiese) eher gering.

Am Westrand des Plangebiets sind auf einer Wiese drei Obsthochstdmmen vorhanden, die einen
hohen Totholzanteil aufweisen. Im siidlichen Teil des Plangebiets befindet sich noch ein Streuobst-
bestand mit Obsthochstammen (Birne, Apfel) sowie eine Lagerfléche, die versiegelt ist. Angrenzend
an die Lagerflache ist ein Geblisch aus Hartriegel und Schlehe vorhanden. Ferner finden sich rand-
lich vereinzelt Gehélze (Holunder, Bergahom, Nussbaum, Hartriegel). Im Westen des Gebietes
verlduft ein Schotterweg und im Osten ein Grasweg, die eine geringe Wertigkeit fiir das Schutzgut
besitzen. Das Schutzgut Arten und Biotope wird insgesamt als Schutzgut von geringer bis mitt-
lerer Bedeutung eingestuft.

Zu den Artenschutzrechtlichen Belangen sind unter Kap. 10 ausfiihrliche Angaben gemacht.
Fazit Schutzgut Arten und Biotope

Durch die Realisierung des Projektes sind keine héherwertigen Biotope oder Schutzgebiete betrof-
fen, d.h. der mdgliche Eingriff liegt unter der Erheblichkeitsschwelle. Es ist bei Umsetzung des Vor-
habens mit dem Verlust der Bestandsbaume zu rechnen. Der Verlust wird durch die Baumpflan-
zungen an Stralen sowie auf den privaten Grundstiicksfreiflachen ausgeglichen. Als weitere Mini-
mierungs- und VermeidungsmaRnahmen sind eine extensive Dachbegriinung fiir Flachd&cher so-
wie Griinflachen festgesetzt. Damit wird eine gute Durchgriinung des Gebietes erreicht.




BEBAUUNGSPLAN ,STIEG II, IMMENDINGEN-MAUENHEIM 17

1.7

11.8

11.8

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Die Hauptkriterien der Einordnung des Landschaftsbildes sind Vielfalt und Eigenart des Land-
schaftsabschnitts. Zudem werden Harmonie, Einsehbarkeit, Natiirlichkeit, Infrastruktur, Zugénglich-
keit, Geruch, Gerdusche und beobachtbare Nutzungsmuster bewertet.

Das Planungsgebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Mauenheim und ist gepragt durch die landwirt-
schaftliche Nutzung. Im Norden, Siiden und Westen grenzt bestehende Wohnbebauung an. Nach
Osten wird das Plangebiet von der LandesstraRe L 225 (Beeintréchtigung durch Larm) begrenzt.
Das Gelande fallt von Norden nach Siiden um ca. 10,00 m ab.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird als Schutzgut von geringer Bedeutung eingestuft.
Fazit Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Durch die stadtebauliche Planung und die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wie die
Festlegung einer maximalen Gebaudehdhe und Dachform kénnen negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschafts- / Ortsbild verringert werden. Durch die Pflanzgebote wird weiterhin eine
gute Durchgriinung und Eingriinung des Plangebiets erreicht.

Schutzqut Mensch

Fiir das Schutzgut Mensch beschrénkt sich die Betrachtung auf die Bereiche Erholungsraum und
Wohnumfeld.

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Mauenheim. Die Flache wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Diese Wertigkeit flieRt {iber die Bodenfunktionen (Standort fiir Kulturpflanzen) bereits im
Schutzgut Boden in die Bewertung ein. Als Erholungsraum im naheren Wohnumfeld hat das Plan-
gebiet keine direkte Bedeutung, da es keine Wegeverbindung durch das Gebiet gibt. Zudem be-
steht eine Vorbelastung durch Verkehrslarm durch die angrenzende Landesstrale L 225 (vgl. Kap.
9.1). Femer befinden sich im néheren Umfeld des Plangebiets mehrere aktive Landwirtschaftsbe-
triebe die Emissionen (Larm, Geruch, Staub etc.) hervorrufen kénnen.

Das Plangebiet besitzt im Bestand eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch.
Fazit Schutzgut Mensch

Das geplante Vorhaben dient der Bereitstellung von Baufléchen. Zur Minimierung der Larmbelas-
tung werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens passive Larmschutzmafnahmen festge-
legt. Somit kommt es zu keinen erheblichen Beeintréchtigungen auf das Schutzgut Mensch bzw.
auf das Wohnumfeld. Weitere Verdnderungen oder Beeintrachtigungen bezogen auf den Men-
schen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt (Acker/Griinland) und ist als Sachgut zu betrachten.
Diese Wertigkeit fliet liber die Bodenfunktionen (Standort fiir Kulturpflanzen) bereits im Schutzgut
Boden in die Bewertung ein. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine sonstigen Kultur- und
Sachgiiter vorhanden.
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art und MaR der baulichen Nutzung

Orientierung fiir die Festsetzungen sind nicht nur der angrenzende Bebauungsplan ,Stieg*, sondern
auch die aktuellen baulichen Entwicklungen in Mauenheim.

Im Bebauungsplan sollen die Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.
Dem planerischen Ziel der ruhigen Wohnlage folgend sollen Nutzungen mit hohem Publikumsver-
kehr wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen werden.

Zudem diirfen im Verfahren nach § 13b BauGB nur Bebauungspléne aufgestellt werden, die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriinden.

Nach der Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (Beschluss vom 04.05.2018 —
15 NE 18.382) ist das Verfahren gemaR § 13b BauGB nur anwendbar, sofern bei Festsetzung eines
WA sé@mtliche ausnahmsweise zuléssigen Nutzungsarten (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO) ausge-
schlossen werden. Dies dient dem Gericht nach dazu, sicherzustellen, dass im Verfahren nach
§ 13b BauGB nur Pléne zur Erméglichung von Wohnnutzung beschlossen werden.

Bislang existiert zu § 13b BauGB zwar keine hdchstrichterliche Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts, doch auch im baurechtlichen Schrifttum wird die Anwendbarkeit des Verfahrens
nach § 13b BauGB beinahe einhellig ausgeschlossen, sofern fiir ein WA Nutzungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO als ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

Dem gegeniiber ist nach der Rechtsprechung ein Ausschluss einzelner Nutzungsarten (§ 1 Abs. 5
BauNVO) nur zuléssig, sofern trotz des reduzierten Umfangs zuldssiger Nutzungsarten noch immer
der Gebietscharakter bzw. die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Den Gebietscharakter eines WA préagt dabei das Nebeneinander von Wohnnutzungen und anderen
mit dem Wohnen ohne Weiteres vertraglichen (,wohnaffinen) Nutzungen, sofern die vorhandene
Wohnnutzung gleichzeitig (iberwiegt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat zuletzt den Ausschluss samtlicher allgemein zuldssiger Nut-
zungsarten aufer Wohnnutzung (also von Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO) gemaf
§ 1 Abs. 5 BauNVO als VerstoR gegen den Gebietscharakter angesehen (BVerwG, Urteil vom
07.09.2017 - 4 C 8/16 — juris, Rn. 8). Folglich scheidet jedenfalls ein Ausschluss sémtlicher allge-
mein zulassiger Nutzungsarten aufer Wohnnutzung aus.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Zahl der
maximalen Vollgeschosse und der Gebaudehdhe bzw. der Firsthéhe im Verhéltnis zur Dachform
hinreichend bestimmt.

Im Gegensatz zum angrenzenden Bebauungsplan ,Stieg” soll die GRZ 0,4 betragen. Der zugrun-
deliegende stadtebauliche Entwurf vom 04.05.2018 sieht hier kleinere Baugrundstiicke vor als der
urspriingliche Entwurf aus dem Jahr 1993. Dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden folgend, sind auch die Baugrundstiicke in landlichen Gemeinden und kleinen Ortschaf-
ten fiir die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern kleiner geworden.

Die Grundflachenzahl entspricht mit 0,4 auch dem gesetzlichen Standard fiir allgemeine Wohnge-
biete. Eine Anzahl von maximal zwei Vollgeschossen herrscht auch bei den angrenzenden Be-
standsgebauden vor. Um eine an die Topografie angepasste Bebauung zu gewéhrieisten wird fiir
die einzelnen Baufelder eine Bezugshohe festgesetzt. Je ein Vollgeschoss darf iiber und unter der
Bezugshéhe liegen. So wird bei Gebduden mit SiiderschlieBung erméglicht die Garage ins untere
Geschoss zu integrieren und bei Gebauden mit NorderschlieRung kann ein Gartengeschoss gebil-
det werden.

Aus der Grundflachenzahl von 0,4 und den maximal zwei Vollgeschossen I&sst sich die Geschoss-
flachenzahl von 0,8 ableiten. Diese liegt unterhalb der gesetzlichen Obergrenze von 1,2.

Die Geb&udehdhen sollen sich entsprechend der Dachform bzw. Dachneigungen abstufen.
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So sollen Gebaude mit Sattel- Walm und Kriippelwalmdéchem mit einer Dachneigung von 28°-40°
eine Wandhdhe von bis zu 4,50 m und eine Firsthéhe von bis zu 8,00 m erreichen diirfen. Flachere
Gebaude mit Flachdachern oder Pultdéchern mit einer Dachneigung von 7°-15° oder Zeltdachern
mit Dachneigungen von 10°-20° sollen maximal eine Wandhdhe von 6,50 m und eine Firsthdhe
von 7,00 m aufweisen.

Die Hohenlage als Bezugspunkt zur zuléssigen Gebaudehdhe wird fiir jedes Baugrundstiick defi-
niert. Es soll jeweils ein Vollgeschoss (iber und ein Vollgeschoss unter der festgesetzten Hohe
moglich sein. So kann auf den topografischen Verlauf reagiert und ein entsprechendes Gartenge-
schoss ausgebildet werden (vgl. Abbildung 8).

Bauweise und Nebenanlagen

Die angestrebte Bauweise weicht von der klassischen offenen Bauweise ab, denn es sollen keine
Baukorper bis 50,00 m zulassig sein. So wurde definiert, dass Einzelhduser bis zu 15,00 m und
Doppelh&user bis zu 20,00 m lang sein diirfen. Es sollen nur Einzel- oder Doppelh&user zulassig
sein.

Der Standort der Hauptgebaude auf dem Baugrundstiick wird nicht nur bestimmt durch die Ab-
standsregelung nach LBO, sondern auch durch die Baugrenzen. Diese wurden aber so gewahlt,
dass sich eine groRe Flexibilitit in der Ausgestaltung der Grundstiicksgrenzen ergibt.

Begrenzender Faktor dabei ist die angrenzende LandesstraRle. Entlang von Landesstraen gilt in
20,00 m Abstand ein Anbauverbot, in dem keine Hochbauten, auch keine Nebengeb&ude wie Ga-
ragen errichtet werden diirfen. Die Baugrenze ist hier entsprechend zuriickgesetzt. Das Anbauver-
bot ist zudem nachrichtlich dargestellt. Zur Bekréftigung ist eine Flache festgesetzt, die von Bebau-
ung freizuhalten ist. Zur Bekraftigung wurde zusétzlich eine Flache festgesetzt, die von Bebauung
freizuhalten ist.

Neben den Hauptgeb&uden stellen die Nebengebéaude weitere bauliche Anlagen auf den Grund-
stiicken dar. Der GroRteil davon sind Garagen, Carports und Stellplatze. Eine Beschrankung in
Anzahl und GroRe findet nicht statt. Besonders in landlichen Siedlungsstrukturen spielen PKW eine
groRe Rolle in der Mobilitat. Auf das Baugebiet bezogen wird vor allem der Standort der Abstell-
mdglichkeiten geregelt. So sollen raumwirksame Baukorper wir Carports und Garagen wie die
Hauptbaukdrper nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden. Stellplatze hingegen
sollen auch auRerhalb davon zulassig sein. So wird auch in Bezug auf die Nebenanlagen das An-
bauverbot respektiert.

Verkehrsflachen

Die festgesetzte Verkehrsflache umfasst vor allem die RingerschlieBung und die Verbindung zur
Hattinger StraRe. Dabei wird die maximale Ausbreitung des StraBenkdrpers festgelegt. Eine ge-
nauere Differenzierung des StraRenraums in Fahrbahn und Seitenstreifen bzw. Gehweg findet nicht
statt. So soll die StraRenplanung auch in den weiteren Phasen nicht eingeschrankt werden.

Im Weiteren sind Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dazu gehdren
die WohnstraRe und die 6ffentlichen Parkplétze. Als WohnstraRe wurde die Stichstrae bezeichnet.
Sie unterscheidet sich von der RingerschlieBung auch durch die Mischverkehrsflache.

Da geplant ist, die RingerschlieBung als 30er-Zone und die Stichstralte als beruhigte Verkehrszone
zu widmen, ist ein entsprechendes Sichtfeld im Ubergang festgesetzt, um die Sichtverhéltnisse der
Einmiindung zu gewahrleisten.

Dem Planungsziel des ruhigen Wohngebiets folgend wurden bei der Planung der ErschlieBungs-
straBe und der 6ffentlichen Griinflache G1 keine Zufahrten zu den westlich gelegenen Grundstii-
cken beriicksichtigt. Zur Verstarkung dieses Sachverhalts wurde dort eine 6ffentliche Griinflache
festgesetzt.
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Griinflachen, Pflanzgebote und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur Griinordnung sichem die Zielsetzung, ein durchgriintes Wohngebiet zu
schaffen. Die schmale Griinflache G1 ist als straBenbegleitendes Griin festgesetzt und wird gart-
nerisch oder als krauterreiche Wiese angelegt, um zu Beginn der Gebietsentwicklung eine Begrii-
nung zu ermdglichen. Da angrenzend landwirtschaftliche Hofstellen liegen, die auf diese Strale
ausfahren miissen, sind innerhalb der Griinfliche G1 ausnahmsweise Zufahrten méglich. Diese
sollen jedoch auf landwirtschaftlichen Verkehr beschrankt sein, da sonst die angeschlossenen
Grundstiicke ErschlieBungsbeitragspflichtig werden. Wenn jedoch ErschlieBungsbeitrage bezahit
werden, kann die Gemeinde jederzeit unbeschrankte Zufahrten zulassen.

Erganzend zur Begriindung durch die Griinfliche G1 werden entlang der RingstraBe punktuell
Baumpflanzungen festgesetzt. Sie dienen der Gestaltung und Gliederung des Strafenraums und
als Ausgleich fiir die entfallenen Bestandsbaume. Dabei wird auch festgelegt, dass fiir die Baum-
pflanzungen ein ausreichender Wurzelraum herzustellen ist, der fiir einen alterungsfahigen Baum-
bestand erforderlich ist. Zu den Pflanzgeboten gehdren Pflanzlisten mit Angaben zur Qualitét der
zu pflanzenden Gehdlze. Eine zusatzliche Eingriinung mit Baum- oder Strauchpflanzungen ist auf-
grund der angrenzenden vorhandenen Griinstrukturen im Westen des Plangebiets nicht erforder-
lich bzw. nicht méglich.

Die Griinflache G2 ist im Osten des Plangebiets festgesetzt und sichert die derzeitige Bestandssi-
tuation.

Im Osten des Plangebietes ist eine private Griinfldche festgesetzt, die zusammen mit der Griinfla-
che G2 einen begriinten Ortsrand bildet. Um eine Eingriinung zu gewahrleisten, sollen bauliche
Anlagen mit Ausnahme von Einfriedungen, Kies- und Schotterflachen und Lagerflachen ausge-
schlossen sein. Zur Sicherung einer Begriinung des Wohngebietes werden Laubbaum- oder Obst-
baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken entsprechend der GrundstticksgroRe festgesetzt. Sie
dienen ebenfalls dem Ausgleich fiir die entfallenen Obstb&ume.

- Durch die Festsetzung von MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und

Landschaft wird eine Verwendung von unbeschichteten Schwermetallen fiir Dacheindeckungen
bzw. Regenrinnen ausgeschlossen. Die Mafnahme soll einen Schadstoffeintrag von Schwerme-
tallen in den Wasserkreislauf/Gewasser vermeiden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Baukorper und Dacher

Um auch bei Doppelhdusern ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen, sollen diese aufeinander
abgestimmt werden in Bezug auf die Fassadenfarbe, die Dachform, die Dachneigung und die Dach-
deckung.

Es sind grundsétzlich vielfaltige Dachformen zuléssig. So kénnen die in der Umgebungsbebauung
vorhandenen Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher aber auch moderne Dachformen wie Flach-
décher, Pultdacher und Zeltdacher gebaut werden. Fiir die traditionellen Dachformen werden ent-
sprechende Neigungen vorgegeben und Gebaude mit diesen Dachern diirfen bis zu 8,00 m hoch
gebaut werden. Die weitere Gestaltung der Dacher mit Dachaufbauten, Giebeln und Zwerchgiebeln
ist ebenfalls geregelt. So ist der Dachausbau méglich und gleichzeitig geordnet.

Die modernen Dachformen sind flacher. Auch Pultdacher diirfen nur bis 15° errichtet werden. Diese
Gebaude diirfen dann auch nur bis 7,00 m hoch werden.

In moderner Architektur spielt Nachhaltigkeit eine groRe Rolle. Dazu gehért auch Dachbegriinung.
Neben der Optik sorgen Griindacher fiir ein besseres Mikroklima durch Verdunstung, schaffen Le-
bensraum fiir Insekten und die Riickhaltung von Regenwasser ist positiv fiir die lokale Wasserwirt-
schaft. Dachbegriinung I&sst sich auf flachen Dachern ohne besonderen Aufwand umsetzen. So
sollen diese Dacher auf mindestens 60 % extensiv begriint werden. Diese Art der Begriinung mit
Stauden, Wildkrautern und Grasern ist wenig pflegeintensiv bei groRer dkologischer Wirkung und
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auch unter aufgestellten Solaranlagen méglich. Die Verschattung durch die Solarelemente hat
keine negativen Auswirkungen auf eine extensive Dachbegriinung.

Grundstiicke und Gérten

Das Baugebiet ist geneigt und somit ist auch die Gestaltung der Gérten eine Herausforderung.
Rund um die Hauser kann das Gelande zur Bildung von Terrassen um bis zu 1,00 m aufgeschtittet
bzw. abgegraben werden. Dariiber hinaus soll das Gelénde nicht verandert werden, damit zwischen
den Gérten keine Verspriinge und Mauern entstehen.

Die befestigten Flachen rund um das Haus einschlieBlich der Zufahrt, den Stellplatzen, den Gar-
tenwegen und Terrassen sollen nicht mit Asphalt oder Beton, sondern mit offenen Materialien wie
Pflaster gestaltet werden.

Miilleimer und Recyclingbehalter sollen vor Blicken, besonders von der StraRe aus, abgeschirmt
werden, daher sollen sie entweder eingehaust oder durch Begriinung abgeschirmt werden.

Besonders in landlichen Ortsteilen oder Gemeinden wird bei Hausern mit Gérten oft auf eine Bio-
miilltonne verzichtet und ein Kompost angelegt. Da die Gestaltung des Kompostes frei ist, soll zu-
mindest ausgeschlossen werden, dass er in Vorgérten liegt.

Garten haben besonders am Ortsrand durch Samen- und Fruchtbildung der gewahliten Pflanzen
Einfluss auf die umgebende Natur. Daher sollen auch bei der privaten Gartengestaltung standort-
gerechte und heimische Pflanzen verwendet werden.

Einzelne Baugrundstiicke werden zumeist durch Zaune oder Hecken gegeneinander abgegrenzt.
Um die Abschottung, die das Siedlungsbild stark beeinflussen kann, zu minimieren, werden Ein-
friedungen eingeschrankt. Sie sollen nur bis zu 80 cm hoch sein. Aufgrund der Durchl&ssigkeit fiir
Kleintiere wére es besser, wenn bauliche Einfriedungen einen Abstand vom Boden von ca. 10-
20 cm einhalten. Da es bei starker Gelandeneigung jedoch schwierig sein kann eine bauliche Ein-
friedung standfest zu verbauen, sind Sockelmauern zulassig. Diese sollen jedoch nicht groRer als
30 cm sein. Da die Kabel der StraRenbeleuchtung neben der Fahrbahn verlegt werden, kann es
sein, dass diese auf Privatgrundstiicken zu liegen kommen. Dies ist zum einen zu dulden. Zum
anderen ist aufgrund dessen mit Einfriedungen zu Verkehrsfldchen ein Abstand von 50 cm von der
Grundstiicksgrenze aus einzuhalten.

Freileitungen und AuBenantennen

Weiteren Einfluss auf das Siedlungsbild nehmen auch Freileitungen und Antennenanlagen. In der
Vergangenheit wurden die Gebaude durch Freileitungen mit Strom und Telekommunikation ver-
sorgt. In den letzten Jahren ist man dazu libergegangen diese Kabel unterirdisch zu verlegen. Diese
Erdkabel liegen zumeist in Straen und Gehwegen oder teilweise in Seitenbereichen von Stralen.

In Mauenheim werden teilweise Gebaude noch (iber Freileitungen versorgt. Da fiir die geplante
Bebauung die StraRen ertiichtigt bzw. neu gebaut werden und in den direkt angrenzenden Ver-
kehrsflachen bereits Erdkabel verlegt sind, sollen die Gebaude hier auch durch Erdkabel versorgt
werden. Es ist daher berechtigt und wirtschaftlich vertretbar, Freileitungen von Niederspannungs-
leitungen auszuschlieRen.

Da in den Geb&uden bis zu zwei Wohneinheiten entstehen kénnen, kénnte der Wunsch nach ver-
schiedenen Empfangsarten auch mehrere Antennen zur Folge haben. Daher soll die Anzahl von
AuRenantennen und Parabolantennen pro Geb&ude auf eine beschrankt werden. Diese kénnen als
Gemeinschaftsanlagen genutzt werden.

Die besondere Hohenlage des Gebietes macht es fiir Funk- und Sendemasten interessant. Zur
Steuerung der Funkinfrastruktur sollen Funk- und Sendemasten an diesem Standort sowohl fiir
private als auch fiir gewerbliche Zwecke ausgeschlossen werden.
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14.  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

GemaR § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften
nachrichtlich aufgenommen. Dazu gehéren Hinweise zu Bodenfunden, Artenschutz, Anbauverbo-
ten nach dem StraRengesetz, Altlasten, Leitungen, u.a.

15. PLANUNGSSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha.

Flachennutzung Fliche in gm Anteil in %
StraRenverkehrsfléache 2.502 12,6
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 496 2,5
stimmung - Stichstrale

Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 62 0,3
stimmung - Parkplatzflachen

Allgemeines Wohngebiet 15.626 78,7
Griinflache, privat 417 21
Griinflache, 6ffentlich 743 3,0
Ge;ézmtﬂﬁche 19.850 100
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