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1.0 PLANGEBIET
1.1 ALLGEMEINES

Die Gemeinde Waldstetten liegt ca. 4 km sudlich der Stadt Schwabisch Gmind, in 400 bis 740 m
Hoéhe, landschaftlich schén gelegen am Albtrauf und zu FiiBen der Stauferberge. Waldstetten hat
zusammen mit seinen Teilorten WiBgoldingen, Weilerstoffel und einigen auBenliegenden Hbfen
ca. 7.100 Einwohner. Davon wohnen im Hauptort ca. 5.800 Einwohner. Waldstetten ist dem Mit-
telzentrum Schwébisch Gmund zugeordnet und bildet mit diesem eine Verwaltungsgemeinschaft.
Mit seiner schénen Lage hat Waldstetten auch touristische Bedeutung in diesem Bereich und ge-
hért zur Urlaubsregion ,Stauferland”.

VerkehrsmaBig ist Waldstetten Gber die KreisstraBe K 3276 an Schwébisch Gmiind angebunden,
die in Richtung Siiden bis Weilerstoffel hinausfiihrt und dort endet. Weitere Verbindungen beste-
hen Uber die KreisstraBe K 3275 zu den Gminder Stadtteilen Unterbettringen im Nordosten und
StraBdorf im Nordwesten. Der Teilort Wigoldingen liegt an der LandesstraBe L 1159, die von
StraBdorf Gber Rechberg, WiBgoldingen und Winzingen zur BundesstraBe B 466 nach Donzdorf
fuhrt.

Regionalplanerisch gehért Waldstetten zur Region Ostwirttemberg und liegt dort zwar abseits
der Entwicklungsachse des Remstales aber noch in der Randzone um den Verdichtungsraum.
Wegen seiner Nahe zu Schwébisch Gmuind und seiner Einzellage am Albtrauf ist Waldstetten
nicht als zentraler Ort ausgewiesen.

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaBstablich)
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1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

2.0

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Weilerstoffel, unmittelbar nordéstlich des alten Ortskerns.
Weilerstoffel und damit auch das Plangebiet, befinden sich am Rand der drei Kaiserberge zwi-
schen Stuifen und Hornberg und liegt auf einer H6he von ca. 455 m . NN. Der Hauptort Wald-
stetten mit Rathaus befindet sich etwa 2,5 km nordwestlich des Plangebietes. Der Geltungsbe-
reich liegt zwischen der bestehenden Bebauung entlang der StraBe ,Am Hohenrain“ im Norden,
einem Feldweg Richtung Hornberg im Stden, der Waldstetter StraBe im Westen und der Verlan-
gerung der Bebauung entlang der StraBe Sonnenweg im Osten. Das Plangebiet setzt sich dabei
aus Streuobstbestanden, garten&hnlichen Nutzungen und Pferdekoppeln zusammen.

TOPOGRAPHIE

Das an einem stark geneigten Hang gelegene Plangebiet fallt im nordéstlichen Teil mit einem
durchschnittlichen Gefalle von 22,0% und im siidwestlichen Teil mit ca. 33,3% nach Westen hin
ab, wodurch sich ein Hohenunterschied von ca. 21 m im Plangebiet ergibt. Der Hochpunkt befin-
det sich dabei am &stlichsten Punkt des Plangebiets. Auf Flurstlick 122/2 besteht eine ca. 9,00 m
hohe und mit Runzelblattrigen Schneebéallen bestandene Bdschung.

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch gehort der Planungsraum zu den Schwarz-Jura-Verebnungsflachen des 6stlichen
Albvorlandes, das hier insbesondere durch Schichten des Lias-d und -€ (Amaltheenton und Po-
sidonienschiefer) gepragt ist. Es herrschen daher, besonders in den starker geneigten Bereichen,
schwere wasserstauende Tonbdden vor, die Gberwiegend fir die Grinlandbewirtschaftung sowie
den Obstbau geeignet sind. Die hydrogeologisch bedeutsamen Gesteinsschichten des Unteren
und Mittleren Jura sind hier haufig sehr oberflachennah. Im Plangebiet selbst herrschen die na-
hezu wasserundurchlassigen Gesteinsschichten des Opalinuston vor.

GELTUNGSBEREICH UND GRUNDBESTIZVERHALTNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 121/1, 121/2, 122/1 und 122/2
sowie Teilflachen der Flurstiicke 121 (Feldweg) und 127/1 (Sonnenweg) der Flur 2 der Gemar-
kung Waldstetten. Siehe dazu den Ubersichtsplan auf Seite 3.

Die Flachen des Plangebiets befinden sich allesamt im Eigentum der Gemeinde.
GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 0,76 ha
Bestand
Landwirtschaftliche Flachen ca. 0,66 ha
Verkehrsflachen ca. 0,10 ha
Planung
Geplante Wohngebiete ca. 0,46 ha
Private und 6ffentl. Griinflachen ca. 0,19 ha
Verkehrsflachen ca. 0,11 ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Waldstetten hat sich als eigenstéandige Gemeinde im sldlich der Stadt Schwa-
bisch Gmiind liegenden Hinterland als attraktiver Wohnstandort sehr gut entwickelt. Die Gemein-
de hat dabei eine flir die GemeindegréBe sehr gute Infrastruktur, ist aber auch als Standort fiir die
Landwirtschaft und das Gewerbe von Bedeutung. Grundsétzlich hat die Gemeinde aufgrund ihrer
landschatftlich reizvollen Lage am Albtrauf und am FuBe der Stauferberge sowie der rdumlichen
Nahe zum Mittelzentrum Schwabisch Gmiind eine gute Standortqualitat fir Wohnansiedlungen.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde immer wieder innerértliche Brachflachen bzw.
mindergenutzte Flachen in Wohnbauland umgewandelt und damit bereits den Grundsatz der In-
nenentwicklung vorbildlich umgesetzt. Die innerdrtlichen Flachen reichen jedoch fir die derzeitige
Nachfrage bzw. den aktuellen Bedarf nicht mehr aus, insbesondere da im Ortsteil Weilerstoffel
seit Jahren keine Baugebiete mehr ausgewiesen wurden. Daher muss die Gemeinde, auch im
Hinblick auf die Starkung ihrer Ortsteile, fir die Schaffung von modernen Baumadglichkeiten fir
junge Familien dringend Wohnbauflachen ausweisen.
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3.0
3.1

3.2

Daher méchte die Gemeinde das bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesene Baugebiet
~arabendcker, Erweiterung” Uberplanen.

Die Gemeinde will fiir diesen sensiblen Bereich im Ubergang zur freien Landschaft eine geordne-
te stédtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die auch einen landschaftsvertréglichen Siedlungs-
abschluss gewabhrleistet. Die Erreichung dieser Planungsziele ist nur durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mdglich.

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im aktuellen Regionalplan der Region Ostwiirttemberg, seit 01.12.1997 verbindlich, liegt Wald-
stetten auBerhalb der Entwicklungsachse entlang des Remstales (Stuttgart — Aalen), als nicht
zentraler Ort, in der Randzone des Verdichtungsraumes. Die Gemeinde ist dabei dem Mittelzent-
rum Schwébisch Gmind zugeordnet und als weiterer Siedlungsbereich dieses Zentrums ausge-
wiesen. Die Gemeinde gehért zusammen mit der Stadt Schwébisch Gmiind zur Verwaltungsge-
meinschaft Schwébisch Gmiind - Waldstetten. Die geplante Wohngebietsflache ist im Regional-
plan noch als schutzbedurftiger Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege sowie als schutz-
bedurftiger Bereich fur Erholung ausgewiesen. Etwas &stlich des Plangebiets bestehen Wasser-
und Landschaftsschutzgebiete am Hornberg. Sonstige regionalplanerische Vorgaben bestehen
nicht. Siehe dazu den Planausschnitt links in Bild 2.
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Bild 2: Ausschnitt Regionalplan Bild 3: Ausschnitt Fldchennutzungsplan 2020

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fir die Gemeinde Waldstetten besteht der Flachennutzungsplan 2020 der Verwaltungsgemein-
schaft ,Schwéabisch Gmund — Waldstetten®, rechtswirksam seit dem 22.12.2011.
Der Flachennutzungsplan enthalt fir das Plangebiet folgende Darstellungen:

- Wohnbauflache geplant,

- AuBenbereich, Flache fir die Landwirtschaft,

- Biotop nach § 33 NatSchG Baden-W rttemberg.
Das Umfeld des Plangebiets ist wie folgt dargestellt:

- westlich und sidwestlich angrenzend bestehende Mischgebietsflachen,

- nérdlich angrenzend Wohngebietsflache, Bestand,

- sudlich und &stlich angrenzend AuB3enbereich, Flache fir die Landwirtschaft und Flachen

fir den Erhalt und die Entwicklung von wertvollen Landschaftselementen, Biotope.

Unter Berlicksichtigung der entsprechenden Ausweisung von Wohnbaufldchen geman dem vor-
liegenden Bebauungsplan kann das Baugebiet als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden. Siehe dazu Bild 3 oben.
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3.3

3.4

4.0

5.0
5.1

BEBAUUNGSPLANE

Fir die Teilflache des Flurstiicks 127/1 besteht der seit dem 07.08.1998 rechtskréaftige Bebau-
ungsplan ,Grabenacker”. Dieser setzt dort zum Teil eine StraBenverkehrsflache mit Gehweg, ei-
nen Feldweg und eine temporére Verkehrsgrinflache fest. Der Bebauungsplan weist auch das
angrenzende Baugebiet als allgemeines Wohngebiet bzw. teilweise als eingeschrénktes Dorfge-
biet aus.

Weitere Bebauungsplane bestehen innerhalb des Plangebiets sowie unmittelbar daran anschlie-
Bend nicht.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Schutzgebiete, jedoch befinden sich am slid-
lichen Rand Teile des nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 33 NatSchG geschitzten Biotops Nr.
172251366712 ,Feldhecke O bei Weilerstoffel”.

In der Umgebung besteht westlich von Weilerstoffel das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.36.027
»Hohenstaufen, Rechberg, Stuifen mit Aasriicken und Rehgebirge (Kaiserberge)“ sowie entlang
des Tobelbachs weitere Biotope. Etwa 200 m dstlich des Plangebiets beginnt zudem das FFH-
Gebiet Nr. 7224342 ,Albtrauf Donzdorf — Heubach®.

Altlasten oder Altablagerungen sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Am siidlichen Rand des Plangebiets verlauft ein Feldweg, der mit einer Breite von 3,0 m asphal-
tiert ausgebaut ist und von der Waldstetter StraBBe im Westen abzweigend die land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicke am Westhang des Hornbergs erschlie3t. Der Feldweg wird nérdlich
durch einen Entwasserungsgraben begleitet. Stdlich auf der Béschung befindet sich eine He-
ckenstruktur, die ein nach § 33 NatSchG geschitztes Biotop darstellt. Im Norden des Gebiets be-
finden sich Teile des Sonnenwegs, der als kurzer Stich im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets
Grabenécker fir die weitere Entwicklung mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und &stlich beglei-
tendem Gehweg mit 1,5 m Breite bereits hergestellt wurde.

Ansonsten wird das Plangebiet bisher landwirtschaftlich extensiv mit Streuobstwiesen, Pferde-
koppeln und teilweise gartenahnlich genutzt. Neben einigen Streuobstbdumen, einer Hecke und
weiteren kleineren Einzelgehdlzen besteht am siiddstlichen Gebietsrand eine ortsbildpragende
Weide mit einem Stammdurchmesser Gber 1,00 m. Ein weiteres pradgendes Element des Gebiets
ist im Stdwesten eine um ca. 9 m abfallende B6schung zum Feldweg hin. Diese wird von einer
wohl kiinstlich angepflanzten Monokultur aus Viburnum rhytidophyllum bestanden und gesichert.

Bestand auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird nordlich und westlich durch Wohnbebauung, vorwiegend durch Einfamilien-
h&user dominiert, begrenzt, die Uberwiegend im Zuge des ersten Bauabschnitts des Baugebiets
~arabendcker” realisiert wurde. In diesem Bereich befindet sich auch die weitere verkehrliche Er-
schlieBung des Gebiets, da der Sonnenweg hier in die StraBe ,Am Hohenrain“ miindet, welche
westlich den Anschluss an die Waldstetter StraB3e herstellt. Uber die Waldstetter StraBe kénnen
dann WiBgoldingen und Waldstetten erreicht werden. Weiter westlich sowie auch stdlich schlie-
Ben sich die typisch dorflich gemischten Baustrukturen und Nutzungen fir Landwirtschaft, als
Gasthofe, zum Wohnen und fir Kleingewerbe an. Dabei herrschen unterschiedliche Gebaudety-
pen, -gréBen und -hdhen vor, als Dachform dominieren aber Sattel- und Walmdécher.

Ostlich und stidéstlich des Plangebiets grenzt die freie Landschaft an, die (iberwiegend durch in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung geprégt wird. Etwa 200 m &stlich beginnen dann aber auch
die steileren und bewaldeten Flachen des Hornbergs, die auch als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen sind.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Aus-
weisung der dringend erforderlichen Wohnbauflachen im Ortsteil Weilerstoffel im Bereich ,,Gra-
benacker, Erweiterung®.
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Wie bereits in Kap. 2.0 und 3.0 erldutert soll auf den bereits im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan ausgewiesenen Erweiterungsflachen das geplante Wohngebiet erschlossen werden.
Dazu wurden auf Grundlage des Bestandes und der ermittelten Konflikte, Zwangspunkte und
Restriktionen stédtebauliche Vorentwirfe entwickelt, die verschiedene Mdglichkeiten der Er-
schlieBung und Bebauung darlegten.

Die Ergebnisse dieser stadtebaulichen Voriiberlegungen sind weitestgehend in die weiteren Pla-

nungen eingeflossen. Die wichtigsten Punkte waren dabei:

- Abarbeitung der ggf. vorhandenen artenschutzrechtlichen Belange,

- Anbindung und Fortsetzung der bestehenden StraBen und Feldwege,

- Beachtung der Signifikanz der im Plangebiet vorhandenen Weide flr das Ortsbild,

- Beachtung der wesentlichen Aspekte der Entwasserung und des Schutzes vor Hangwasser,

- Sinnvolles Regenwassermanagement zur separaten Ableitung des Dachflachenwassers,

- Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten,

- Schaffung von angemessenen modernen Baumdéglichkeiten unter Berlcksichtigung eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Das stadtebauliche Ziel ist es, ergdnzend zu den bestehenden dérflichen Wohnformen in der
Umgebung, diese Struktur unter Berlicksichtigung der 0.g. Punkte grundsatzlich weiterzufiihren,
so0 dass sich die neue Siedlung insbesondere von der H6henentwicklung sowie der baulichen
Dichte und durch die Struktur in das bestehende Ortsbild gut einfligt. Resultierend aus der gege-
benen topografischen und verkehrlichen Ausgangslage bietet sich eine ErschlieBung der neuen
Wohnbebauung von Norden Uber den bestehenden Sonnenweg an.

Um die landschaftliche Einbindung zu gewéhrleisten, sind in der vorliegenden Planung die As-

pekte der stadtebaulichen Gestaltung und insbesondere auch die Vertraglichkeit fir das Orts-
und Landschaftsbild sowie der Natur und Umwelt zu ber(cksichtigen.

Bild 4: Stadtebaulicher Vorentwurf (unmalf3stéblich)
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5.2

5.3

Auf der Grundlage der oben genannten Planungserfordernisse, Planungsziele und situationsbe-
dingten besonderen Voraussetzungen sind fir das geplante Baugebiet die nachfolgend erlauter-
ten stédtebaulichen Grundziige und Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Das geplante Wohngebiet ist weitestgehend aus dem glltigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Insbesondere die ausgewiesenen Flachen fur die Wohnbebauung stimmen mit der Darstellung im
Flachennutzungsplan tberein. Daher bedarf es hier keines detaillierten Flachenbedarfsnachwei-
ses im Rahmen einer Plausibilitatsprifung, wie es das Ministerium flr Verkehr und Infrastruktur in
seinem Papier vom 15.02.2017 fordert.

Dennoch ist eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an neuen Wohnbaufla-
chen im Sinne einer stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Abwégung der
Belange geméan § 1 Abs. 6 BauGB notwendig. Dabei soll der aktuelle Stand der Wohnbauent-
wicklung dargelegt und eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an Wohnbau-
flachen vorgenommen werden. In diesem Zusammenhang ist § 1 Abs. 5 BauGB (Vorrang der In-
nenentwicklung als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung) der Maf3stab fiir die Flacheninan-
spruchnahme von Flachen im AuBenbereich.

In den vergangenen Jahren hat die Gemeinde Waldstetten immer wieder Potenzialflachen in
Wohnbauland umwandeln kénnen und damit den Grundsatz der Innenentwicklung vorbildlich
umgesetzt. Die Gemeinde selbst kann jedoch in Weilerstoffel schon seit geraumer Zeit keine
Bauplatze mehr vorhalten und auch auf den innerdrtlichen Flachenpotentialen stehen keine, be-
ziehungsweise nur noch sehr bedingt Wohnbauflachen von privaten Eigentimern zur Verfigung.
Um dem Entvélkerungstrend der landlichen Gebiete entgegenwirken zu kénnen, muss die Ge-
meinde daher neue Wohnbauflachen im Sinne der Eigenentwicklung schaffen.

Das Gebiet ,Grabenécker, Erweiterung” steht dafir im Rahmen des derzeit giltigen Flachennut-
zungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Schwabisch Gmiind - Waldstetten als einzige Flache in
Weilerstoffel zur Verfligung. Siehe dazu die weiteren Ausflihrungen in Kap. 2.0 und 3.2.

Auf den 9 Bauplatzen kdnnen gemaf den planungsrechtlichen Festsetzungen ca. 14 Wohnein-
heiten entstehen. Bei einer realistischen Belegungsdichte im Baugebiet von 2,3 Einwohnern je
Wohneinheit ist mit ca. 32 Einwohnern fir das Plangebiet zu rechnen. Bei einem Brutto-Bauland
von 0,5 ha (WA + Verkehrsflache neu) ergibt sich eine Einwohnerdichte von ca. 64 EW/ha.

Unter diesen Gesichtspunkten kann die Ausweisung des geplanten Wohngebiets nachvollziehbar
begriindet werden.

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Der Sonnenweg dient, wie bereits in Kap. 5.1 genannt, als Anschlusspunkt des Plangebiets an
das Verkehrsnetz. Entsprechend den stédtebaulichen Uberlegungen und der Wirtschaftlichkeit
der ErschlieBung wird die StraBe um ca. 100 m verlédngert und als Mischverkehrsflache mit einer
Bruttobreite von 6,00 m ausgepréagt. Die StichstraBe verlauft dabei lberwiegend hangparallel. Am
stddstlichen Ende des Stichs ist eine kleinere Wendeanlage fir PKW vorgesehen. Die fur die
Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen durch Aufschittungen und Abgra-
bungen sind auf den angrenzenden Grundsticken dargestellt. FuBlaufig ist eine durchgangige
Verbindung zum sidlich bestehenden Feldweg vorgesehen, die ggf. auch als NotlUberfahrt ge-
nutzt werden kann. Auf einen Ringschluss mit notwendigem Ausbau des Feldweges wurde im
Hinblick auf die értlichen Gegebenheiten und den zu erwartenden Verkehr verzichtet worden.
Vom Sonnenweg fiihrt die verkehrliche Anbindung Uber die StraBe ,Am Hohenrain® zur Waldstet-
ter Stra3e, die auBerhalb von Weilerstoffel zur Kreisstra3e K 3276 wird und die Anbindung nach
Waldstetten herstellt. Offentliche Parkplatze sind aufgrund der geringen PlangebietsgréBe und
des dadurch relativ geringen anfallenden Besucherverkehrs nicht vorgesehen.

Der Anschluss an das oéffentliche Kanalnetz sowie an die Versorgungsleitungen erfolgt ebenfalls
Uber den Sonnenweg und die StraBe ,Am Hohenrain“ und die dort bestehenden Leitungen. Zum
Abfangen des Oberflachenwassers der 6stlich bestehenden Hangbereiche ist ein Oberflachen-
wassergraben entlang der 6stlichen Grenze der Bauplatze vorgesehen. Das dort gesammelte
Wasser wird Uber einen neu anzulegenden Kanal in die bestehende Kanalisation an der Wald-
stetter StraBBe abgeleitet. Diese neu anzulegenden Entwéasserungseinrichtungen sind Uber das
Leitungsrecht LR 1 planerisch gesichert. Das Leitungsrecht umfasst auch eine Drainageleitung
und einen Drainageschacht.
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5.4

Unmittelbar westlich des Plangebiets an der Waldstetter StraBe befindet sich eine Bushaltestelle,
welche die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gewéhrleistet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend den planerischen Zielen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen werden die ge-
planten Siedlungsflachen als Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Das Baugebiet soll schwerpunkt-
maBig dem Wohnen dienen. Daher sind unter Beriicksichtigung der planerischen Ziele (siehe
Kap. 5.1) Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke gemaf § 4 Abs. 2
BauNVO zulassig. Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlange fir kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke sind unzuldssig, da diese Nutzungen in der Regel von einem hohen Besucher-
verkehrsaufkommen begleitet werden, worauf die geplante Verkehrsinfrastruktur im Gebiet nicht
ausgelegt ist und da in der Umgebung bereits ausreichende Kapazitaten vorhanden sind. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman § 4 Abs.3 BauNVO sind unter Berlicksichtigung
der Struktur im Plangebiet teilweise mdglich, allerdings sind die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Anlagen fiir Beherbergungsbetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen (§ 4
Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO) aus stadtebaulichen Griinden im Zusammenhang mit den strukturel-
len Voraussetzungen des Gebiets nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit diesen Einschran-
kungen soll auch den erschlieBungstechnischen Voraussetzungen des Wohngebiets Rechnung
getragen werden.

Als Maf der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse sowie eine
Grundflachenzahl festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl wird aufgrund ihrer unbefriedigenden
stadtebaulichen Wirksamkeit hier nicht festgesetzt. Daflir sind im Rahmen der értlichen Bauvor-
schriften Festsetzungen zur Gebaudehdhe sowie zur Dachform/Dachneigung (siehe in Kap. 5.5)
getroffen, die zur Erreichung der stéadtebaulichen Ziele im Baugebiet besser geeignet sind. Zur
Gewahrleistung der stadtebaulichen Ziele sind im gesamten Plangebiet Gebaude mit maximal 2
Vollgeschossen zuldssig. Die Grundflachenzahl betragt im gesamten Baugebiet GRZ = 0,40,
wodurch eine angemessene stadtebauliche Dichte erreicht werden kann. Ebenfalls im gesamten
Gebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, wobei jedoch nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig
sind. Damit soll den stadtebaulichen und landschaftlichen Gegebenheiten in der Umgebung
Rechnung getragen werden. Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl wird trotz der fir den landli-
chen Raum gewiinschten aufgelockerten Bebauung eine ordentliche Dichte erreicht, die im Rah-
men des gesetzlichen Anspruchs auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfllt.
Im gesamten Baugebiet ist die Anzahl der Wohnungen auf 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw.
2 Wohneinheiten pro Doppelhaus beschrankt. Aus stadtebaulichen Griinden ist dies im Zusam-
menhang mit den planerischen Zielen und der aktuellen Nachfragesituation fir ein Wohngebiet
fir Familien mit dérflichem Charakter sinnvoll.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und sind so festge-
setzt, dass die stadtebaulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch die
Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zum AuBenbereich so gestaltet, dass sich die
aufgelockerte Struktur der Umgebung auch hier im Plangebiet fortsetzt. Dies schafft zusammen
mit der geplanten straBenbegleitenden Begrinung eine gewisse Qualitat des 6ffentlichen Raums.
Zusatzlich zu den groBzlgig ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen diese
ggf. noch mit untergeordneten Bauteilen sowie Wintergérten und Glasvorbauten zur passiven
Sonnenenergienutzung in begrenztem Umfang Uberschritten werden. Dabei missen hinsichtlich
des Nachbarschutzes bzw. der rdumlichen Wirkungen auf den StraBenraum jeweils mindestens
2 m Abstand gehalten werden. Auf die Festsetzung einer Stellung der baulichen Anlagen wird
verzichtet, da eine stadtebaulich eindeutige Struktur in der Umgebung nicht vorhanden ist und
hier am Ortsrand auch nicht erforderlich ist. Weiter sind individuell auf die geplanten StraBenho-
hen abgestimmte Erdgeschoss - RohfuBbodenhdhen festgesetzt, die die Aspekte eines mogli-
chen Erdmassenausgleichs auf den Grundstiicken so weit wie mdglich beriicksichtigen. Diese
sind auf den einzelnen Grundstiicken als Obergrenze definiert. Damit kann auch die Zuordnung
der einzelnen Gebaude untereinander gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen fir Garagen und Stellplatze sind flexibilisiert, so dass diese mit wenigen Ein-
schrankungen zum Mindestabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen individuell auf den
Grundstlicken angeordnet werden kénnen. Dabei sind im Hinblick auf die Reduzierung der ver-
siegelten Flachen, die Reduzierung des Larmeintrags in die hinterliegenden Bereiche der Grund-
stlicke sowie auf die Gelandeverhéltnisse Garagen nur bis zu rickwartigen Baugrenze zulassig.
Stellplatze sind allgemein zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der riickwartigen Baugren-
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5.5

ze zulassig. Nebenanlagen sind im Plangebiet, soweit es sich um Gebaude handelt zwischen der
Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zuldssig. Aus ortsgestalterischen Griinden
sind solche Anlagen daher nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen uneingeschrankt,
in den verbleibenden nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur bis 40 m3 umbautem
Raum zuldssig. Damit sind die Belange des éffentlichen Interesses berlcksichtigt, die gewisse
Einschrankungen fir die vom 6ffentlichen Raum einsehbaren Vorgérten vorsehen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verlegungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik
entspricht. Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die Lage des Plangebiets am Orts-
rand eine Verunstaltung darstellen.

Die Festsetzungen zu den griinordnerischen Belangen sind in der Planung integriert (siehe in
Kap. 5.6).

Durch die vorgesehene Planung entstehen ca. 9 Bauplatze fir Einzel- oder Doppelhauser mit
Grundstlicken zwischen ca. 500 und 600 m2 GréBe. Damit kdbnnen im Plangebiet insgesamt ca.
13 - 14 neue Wohneinheiten geschaffen werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat
des Baugebietes sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Orts- und
Landschaftsbild bei. Dabei sind insbesondere Festsetzungen zu Fassaden, Dachern, zu den
First- und Traufhdhen, zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie zu den unbe-
bauten Flachen der Grundstiicke getroffen.

Hinsichtlich der Lage des Plangebiets, teilweise im Ubergang zur freien Landschaft, ist die Fas-
sadengestaltung nur in gedeckten Farbtdénen zuldssig. Reflektierende und glanzende Materialien
sind mit Ausnahme von flachigen Verglasungen zur passiven Energienutzung nicht zul&ssig.
Ferner sind Fassaden von Garagen, Nebenanlagen und Stitzmauern bei einer Stellung parallel
zu offentlichen Verkehrsflachen einzugriinen. Dabei sind je nach individuellem Gestaltungs-
wunsch entweder Kletterpflanzen, Hecken oder Einzelbdume zulassig.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement der Gebaude mit Auswirkungen auf das Ortsbild sind
die Dacher. Unter dem Aspekt der Schaffung moderner und nachhaltiger Baumdglichkeiten sol-
len hier trotz der eher dérflichen Struktur des Ortes als Dachformen Flachd&cher und geneigte
Dacher mit einer Dachneigung bis DN 45° zugelassen werden, wobei flachgeneigte Pultdacher
nur nach Siidwesten geneigt sein dirfen, sofern die Gebaudehdhe auf der Nordseite die maxi-
male Traufhéhe von 6,00 m nicht Uberschreitet. Damit wird den Bedirfnissen der Bauherren zur
flexiblen Gestaltung der Dachformen mit geringfligigen Einschrankungen Rechnung getragen.
Bei Doppelhdusern ist aus gestalterischen Griinden darauf zu achten, dass diese bei der Dach-
neigung, Dachform und Dachdeckung einheitlich zu gestalten sind. Bei der Farbgebung der Da-
cher sind aus landschaftsgestalterischen Griinden nur rote, graue und braune Farbténe zulassig.
Weiter sind zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild glanzende
bzw. reflektierende Materialien, mit Ausnahme von flachigen Verglasungen der Dachhaut zur
Passiv-Energie-Nutzung usw., nicht zulassig. Flach- und flachgeneigte Dacher bis 10° Dachnei-
gung, sofern nicht als Terrassen ausgepragt, missen mindestens extensiv begrint werden. Da-
bei ist von einer Substratstarke von mind. 10 cm auszugehen. Dachaufbauten sind nur im Rah-
men der Festsetzungen der fir Waldstetten glltigen Dachaufbautensatzung zuléssig.

Hinsichtlich des Spektrums an gestalterischen Mdglichkeiten ist die Bestimmung von angemes-
senen Hbéhenbegrenzungen durch die Festsetzung von Gebaudehéhen erforderlich. Die Fest-
setzung der First- und Traufhéhen ist wesentliches Gestaltungselement hinsichtlich der Begren-
zung der Kubatur der Geb&ude und ist gerade hier im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
von groBer Bedeutung. Die maximal zulassigen First- und Traufhéhen sind auf die méglichen
Dachneigungen abgestimmt. Bei Flachdachern darf die First- bzw. Geb&udehdhe 6,75 m nicht
Uberschreiten. Fur flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 15° gilt eine maximale
Traufhéhe von 6,00 m und eine Firsthéhe von 7,75 m und bei D&chern mit einer Dachneigung
von 15 bis 45° betragt die maximale Traufhdéhe 5,25 m und die Firsthéhe 8,50 m. In Teilberei-
chen darf die festgesetzte Traufhdhe noch bei Riickspriingen usw. um héchstens 1 m Hbéhe
Uberschritten werden. Den jeweiligen MaBbezugspunkt stellt dafir die Erdgeschossfu3bodenhd-
he dar. Damit kann insgesamt den stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Belangen
ausreichend Rechnung getragen werden.
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Weiter sind Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie zu den
unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen. Diese berlcksichtigen einerseits die Aspekte
einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung und die Landschaft sowie andererseits die
nachbarschaftlichen Belange und das 6éffentliche Interesse.

Bei der Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungsproble-
matik im &ffentlichen Interesse. So missen zur Reduzierung der Versiegelung Stellplatze sowie
private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden. Weiter dirfen Vorgarten
nur bis maximal 60 % der StraBenlange versiegelt werden, damit zumindest ein Teil der Vorgéar-
ten gartnerisch genutzt wird. Damit soll die 6ffentliche Wahrnehmung des StraBenraums als auf-
gelockert bebautes Wohngebiet mit verkehrsberuhigenden Elementen und einem dérflichen
Charakter gewéahrleistet werden.

Weitere Festsetzungen betreffen die Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstlicke. Da-
bei sind Aufschittungen und Abgrabungen im Plangebiet unter Berlicksichtigung des relativ
starken Gefalles im Allgemeinen bis zu 2,00 m Hbhe zuléssig, sofern die Standfestigkeit des Ge-
landes nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise kénnen jedoch flr Terrassen bis 30 m2 Gré3e
sowie fur notwendige Zufahrten und Zugénge héhere Aufschittungen zugelassen werden. Ab-
grabungen zur Freilegung des Untergeschosses sind aus gestalterischen Grinden nur talseitig
auf bis zu 6 m Gebaudelange zulassig. Damit sollen extreme Eingriffe in die bestehende Topo-
grafie vermieden werden. Einfriedigungen und Stitzmauern sind entsprechend des doérflichen
Charakters sowie den topografischen Aspekten entlang den 6ffentlichen StraBen und dem daran
anschlieBenden Vorgartenbereich bei einer Gestaltung als Hecke oder Holzzaun nur bis zu einer
Hohe von 0,80 m, bei einer Gestaltung als Mauer nur bis zu einer Hoéhe von 1,00 m zulassig. Im
Ubrigen kénnen Zaune und Hecken bis zu 1,50 m Héhe und Stlitzmauern bis 2,00 m Héhe er-
stellt werden. Dabei dirfen jedoch nur einfache Holzzaune oder einheimische Laubgehdlz-
hecken verwendet werden. Als Zaune sind hinsichtlich des dérflichen Charakters nur Holzzdune
zu verwenden, Stiitzmauern sind nur als Trockenmauern aus behauenen Natursteinen zulassig.
Dabei muss aus verkehrlichen Griinden bei Stutzmauern ein Abstand von mindestens 50 cm zur
Randsteinhinterkante der Stra3en eingehalten werden. Zu den Nachbargrundsticken sind
Statzmauern unter Beriicksichtigung der nachbarschaftlichen Belange nur bis 0,80 m H6he zu-
l&ssig. Zur Minimierung verunstaltender Wirkungen sind Stitzmauern zu den privaten und 6ffent-
lichen Griunflachen bis 2,00 m zul&ssig, sofern mit dem Wandful3 ein Abstand von mindestens
0,50 m zur Grundstlicksgrenze eingehalten wird. Damit kénnen die 6ffentlichen Interessen fir
die Aspekte einer guten Einbindung der Anlagen in die Umgebung und die Landschaft bertck-
sichtigt werden.

SchlieBlich sind zur Reduzierung der negativen Auswirkungen flr die erhdhte Versiegelung von
Flachen Festsetzungen zur Regenriickhaltung getroffen. Dafiir ist im Plangebiet zur Regenriick-
haltung von unbegriinten D&chern ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je 100 m2 angeschlosse-
ner Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehélter muss einen permanent offenen Abfluss von
ca. 0,1 I/s / 100 m2 Dachflache haben, der aufgrund eines fehlenden Oberflachenwasserkanals
in die Mischwasserkanalisation eingeleitet werden muss. Damit kann fiir das gesamte Gebiet ei-
ne wirksame Reduzierung des direkten Oberflachenwasserabflusses erreicht werden.

Im Baugebiet ist hinsichtlich der minimierten Ausweisung von Verkehrsflachen eine erhdhte Zahl
von Stellplatzen auf den Grundstiicken nachzuweisen. Pro Wohnung sind 1,5 Stellplatze erfor-
derlich, mindestens jedoch 2 Stellplatze pro Gebaude. Die Vorflachen vor Garagen oder Car-
ports dirfen nicht angerechnet werden.

GRUNORDNUNG

Die griinordnerische Konzeption orientiert sich an den Gegebenheiten im Plangebiet sowie der
Umgebung und den Erfordernissen fiir eine angemessene Durchgriinung des neuen Wohnge-
biets und den artenschutzrechtlichen Aspekten. Dabei sind folgende Ziele und Grundsétze zu
berlcksichtigen:

- Berlcksichtigung der landschaftlichen und topografischen Verhaltnisse sowie der Umge-
bungsbebauung,

- Erhaltung ortsbildpragender Elemente und Grinstrukturen,

- Gestaltung des Baugebiets unter kologischen Gesichtspunkten mit guter Durchgriinung,
- Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden.
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6.0

6.1
6.1.1

Folgende grinordnerische MaBBnahmen sind in der Planung insbesondere vorgesehen:

- Festsetzung einer privaten Griinflache zur Anlage eines Oberflachenwassergrabens. Dieser
ist im Hinblick auf das anfallende Hangwasser dauerhaft in seiner Funktionsféhigkeit zu si-
chern (Textteil Ziff. 1.9.1).

- Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit Pflanzgebot und Pflanzbindungen (PFB) zur
Ortsrandeingriinung. Dabei sind gemafi dem schematischen Eintrag im Lageplan Laubbau-
me zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Wiesenflachen diirfen nur extensiv gepflegt
werden (keine Dingung, 2-malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts, frihester Mah-
termin 1.7.). Die dort bestehende Weide ist geméB Pflanzbindung fiir Einzelbdume das vor-
handenen Biotop entsprechend der flachigen Pflanzbindung PFB 1 zu erhalten (Textteil Ziff.
1.9.2,1.13.1 und 1.13.2).

- Pflanzgebote fir Laubbdume. Entsprechend den Eintrdgen im Lageplan sind innerhalb des
Plangebiets mittel- bis groBkronige Laubbdume der Pflanzliste 3 zu pflanzen. Der Stamm-
umfang fiir die zu pflanzenden Einzelbdume muss in 1 m Héhe Gber Gelande mind. 16-18
cm betragen (Textteil Ziff. 1.12.1).

- Pflanzgebot (PFG 1) zur Durchgrinung des Baugebiets. Dabei ist im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) pro angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ein hochstdmmiger Obst- oder Laub-
baum der Pflanzliste 1 oder 3 anzupflanzen (Textteil Ziff. 1.12.2).

- Unzuldssigkeit von nicht einheimischen Nadelgehélzen / Koniferen (Textteil Ziff. 1.12.3).

- Gestaltungsvorschriften fir Décher (mind. extensive Dachbegriinung von Flach- und flach-
geneigten Dachern von Garagen und Nebengebauden bis 10° Dachneigung) und Fassaden
(Wandbegriinung bzw. Vorbepflanzung von Garagen, Nebengebauden und Stlitzmauern bei
paralleler Stellung zur StraBe) (Textteil Ziff. 2.1.1 und 2.1.2).

- Private Verkehrs-, Park- und Hofflachen diirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Dréansteine, Rasenpflaster oder Schotterrasen) herzgestellt werden (Textteil Ziff. 2.3).

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

Der geplante Siedlungsbereich wird durch die vorgesehenen Griinfestsetzungen und MaBnah-
men entlang der StraBen, zur Durchgriinung sowie zur Randeingriinung gut in die freie Land-
schaft eingebunden.

Insgesamt wird auf die griinordnerischen Festsetzungen im Textteil und auf die Darstellung der
Umweltauswirkungen unter Ziffer 6.1 hingewiesen.

BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

BELANGE DER UMWELT
VORBEMERKUNGEN

Ein Verfahren nach § 13 b BauGB ist hinsichtlich der Unterschreitung des Schwellenwertes von
10.000 m2 neu auszuweisender Grundflache mdglich. Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur
zulassigen Grundflache ergeben, bezogen auf das Plangebiet, nur eine maximal mdgliche Grund-
flache von ca. 1850 m2. Ein Umweltbericht ist daher nicht erforderlich. Dies ist mdglich, wenn
durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB genannten Schutzgiter (Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) vorliegen.
Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfdllt.

Geman den hier vorliegenden Voraussetzungen sind mdgliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes zu erwarten wéren, im Sinne von § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit ist auch eine Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung nicht vorzulegen.

BESTANDSBEWERTUNG

Allgemeines

Das Plangebiet ist hier durch dérflich landwirtschaftliche Nutzung mit Pferdekoppeln, Streuobst-
wiesen, Garten oder als Feldweg gepréagt. In der Umgebung schlie3t sich aber bereits Wohnbe-
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bauung an, in der auch schon ein Verkehrsanschluss fiir das zukinftige Wohngebiet vorgesehen
wurde. Trotz eines relativ groBen Spektrums an potenziellen Habitaten ist die Artenvielfalt im
Plangebiet eher unterdurchschnittlich. Als Besonderheit kann aber das Auftreten von Zau-
neidechsen, die dort auch ihre Reviere haben bewertet werden. Wenngleich der GroBteil der Ei-
dechsenpopulation nicht im Plangebiet selbst, sondern in der Umgebung ihr Habitat hat ist der
genutzte Grasstreifen artenschutzrechtlich wertvoll. Der vorhandene Baum- und Gehélzbestand
weist insgesamt ebenfalls ein hdheres Habitatpotenzial fiir Fledermause und Brutvégel auf. Der
bestehende Feldweg ist bereits asphaltiert und somit 6kologisch nicht von Bedeutung.

Die Umgebung des Plangebiets weist einen typisch dérflichen Nutzungsmix auf. Nérdlich, west-
lich und stdlich befindet sich Bebauung unterschiedlichen Alters und mit einer unterschiedlichen
Nutzungsfunktion. Weiterhin bestehen dort Hofflachen und Hausgartenbereiche, die teilweise
durch Einfriedungen voneinander abgetrennt sind. Ostlich schlieBt die freie Landschaft an, die
sich hier zun&chst durch Wiesen- und Weidenutzung darstellt und weiter éstlich als Wald ausge-
pragt ist.

Im Geltungsbereich selbst befindet sich das nach § 30 BNatschG i.V.m. §33 NatSchG geschitzte
Biotope Nr. 172251366712 ,Feldhecke O bei Weilerstoffel“. In der weiteren Umgebung befinden
sich Teile von Schutzgebieten und weitere Biotope.

Zur Bestandssituation wird weiter noch auf die Ausfihrungen in Kap. 4.0 verwiesen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine Stellungnahme eines Fachgutachters einge-
holt (siehe Anlage 2). In dieser wurden die Artengruppen Sauger und Végel, Reptilien, Amphibien,
Insekten sowie Pflanzen abgeprift. Dabei wurden im Plangebiet unter andrem Jungtiere der
streng geschitzten Reptilienart der Zauneidechsen gefunden, was auf eine Reviernutzung dieser
Art im Gebiet schlieBen lasst. Um diesbezliglich keine artenschutzrechtlichen Konflikte auszulé-
sen, sind Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen vorzusehen, durch die diese Tierart aus ihren be-
stehenden Habitaten vergramt und an anderer Stelle durch Lesesteinhaufen und Trockenmauern
wieder angesiedelt wird.

Fir die Brutvogelfauna ist festzustellen, dass die Spalten- und Héhlenquartiere Giberwiegend von
den in Siedlungsbereichen typischen Arten genutzt werden. Ein besonderes Artenspektrum war
trotz der zahlreichen vorhandenen Habitate nicht festzustellen. Dennoch werden Brutvégel durch
das Vorhaben sicher beeintrachtigt, bei der Durchfiihrung entsprechender CEF-MaBnahmen ist
ein artenschutzrechtlicher Konflikt aber ausgeschlossen.

Far Flederm&use besteht im Plangebiet ein gewisses Habitatpotenzial im Bereich der groB3en
Weide. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung konnte aber kein Nachweis Uber eine tat-
séchliche Nutzung der Habitate erbracht werden. Eine Konfliktlage ist aber nur zu vermeiden,
wenn die Weide im Zuge der ErschlieBung erhalten wird. Bei Verlust der Weide wéren ausrei-
chende Ersatzquartiere fir die Mopsfledermaus, den GroBBen Abendsegler und den Kleinabend-
segler vorzuhalten.

Far sonstige S&ugetierarten, Amphibien und Insekten kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte
ausgeschlossen werden.

Die vorhandene Flora ist zwar artenreich, aber stark anthropogen Uberpragt und dadurch insge-
samt nicht wertgebend, mit Ausnahme der beachtlichen Weide. Durch Tritt ist der Boden teilweise
verdichtet und auch die Obstwiesen sind durch einen regelméaBigen Schnitt gepragt.

Schutzgut Boden / Fldche

Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 1.2.3 wird verwiesen. Der Bodenfunktionswert flr die nattrliche
Bodenfruchtbarkeit liegt bei 2 und damit bei einem mittleren Wert. Die Ausgleichsfunktion im
Wasserkreislauf mit einem Wert von 1 ist sehr gering, wahrend die Filter- und Pufferfunktion bei
einem Wert von 3 als héherwertiger eingestuft werden kann. Damit wird insgesamt deutlich, dass
der Boden eine mittlere Qualitat hat.

Die Flachen des Plangebiets werden bisher Uberwiegend extensiv landwirtschaftlich als Freifla-
chen genutzt. Durch die Bebauung wird das Schutzgut Flache beeintrachtigt, da alle unbebauten
Flachen unabhéangig von ihrer Nutzung eine Wertigkeit besitzen. Ein gleichwertiger Ausgleich fur
dieses Schutzgut kdnnte nur durch Entsiegelung bestehender versiegelter Flachen erfolgen. Die-
se stehen aber nicht zur Verfligung. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebiets und der Erhal-
tung groéBerer Freiflachen ergeben sich fir das Schutzgut aber keine erheblich negativen Auswir-
kungen.
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Schutzgut Wasser

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewasser. Da das Geldnde mit durchschnittlich ca.
27% nach Westen abféllt und der Boden relativ wenig wasserdurchldssig ist, ist bei Extrem-
Wetterlagen ein erhdhter Anfall von Oberflachenwasser zu erwarten. Grundwasser steht nicht an,
befinden sich in der Umgebung landwirtschaftliche Drainagen, die anfallendes Regenwasser
sammeln und abfihren. Wie bei der Angabe der Bodenfunktionen ersichtlich, ist aufgrund der nur
wenig wasserdurchlassigen Béden der Untergrund als Ausgleichskdrper nur bedingt vorhanden,
andererseits hat er eine relativ hohe Filterwirkung.

Schutzgut Klima / Luft
Far die Klimawerte von Westhausen ergeben sich folgende Zahlen:

- jahrliche Mitteltemperatur 7 - 8 °C (Deutschland 8,2 °C)
- Anzahl der Sonnenstunden ca. 1.800 pro Jahr (Deutschland 1550 Stunden pro Jahr)
- jahrliche Niederschlagsmenge ca. 1.050 mm.

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand des Teilortes Weilerstoffel am relativ stark ansteigen-
den Hanggelande zwischen Tobelbach im Westen und Hornberg im Osten. Hinsichtlich der Lage
am Rande des Siedlungsbereiches sowie seiner GréBe ist das Plangebiet flr die Kalt- und
Frischluftproduktion sowie auch fir Kaltluftabflussbahnen nicht von Bedeutung. Die wesentlichen
Kaltluftschneisen der StraBBe ,,Am Hohenrain“ und Feldweg bleiben erhalten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird von drei Seiten durch Bebauung umschlossen. Lediglich in Richtung Osten-
grenzt die freie Landschaft an. Durch die umgebende Bebauung ist das Plangebiet daher weitge-
hend sichtverschattet. Anthropogene Einflisse sind im Rahmen der dorflichen Struktur spiirbar,
aber das Plangebiet selbst weist ein ansprechendes Landschaftsbild mit verschiedenen Struktu-
relementen auf. Die Vorbelastungen des Schutzgutes sind insgesamt als gering einzustufen.

Die Flachen des Plangebiets werden aber nur bedingt flr die Naherholung genutzt. Es besteht
zwar Uber den Feldweg eine fuBlaufige Verbindung in den AuBenbereich, diese wird aber auf-
grund der Topographie eher untergeordnet genutzt. Mdglichkeiten zum Aufenthalt bestehen im
Plangebiet keine. Wesentliche Funktionen der Naherholung sind somit im Plangebiet nicht betrof-
fen.

Sonstige Schutzgliter

Regionalplanerische Belange sind unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Flachennut-
zungsplanes nicht betroffen.

KONFLIKTANALYSE

Es muss grundsétzlich angeflihrt werden, dass es unter dem Gesichtspunkt des flachensparen-
den Bauens und den grundsatzlichen Zielen des § 1a Abs.2 BauGB sinnvoll ist, Potenzialflachen
zur Abrundung des Ortsrandes einer nachhaltigen Bebaubarkeit zuzufiihren. Diesen Zielen des
Offentlichen Interesses tragt die Planung in vollstem MaBe Rechnung. ErschlieBungsanlagen sind
nur in geringem Umfang neu zu erstellen und ohne groBen Landschaftsverbrauch kann hier zu-
satzlicher Wohnraum fUr die dringend erforderliche Eigenentwicklung des Ortes geschaffen wer-
den. Es ergeben sich durch die Planung insgesamt nur geringe Veranderungen fiir die Belange
der Umwelt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt / Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG kénnen fir alle Tiergrup-
pen ausgeschlossen werden, sofern die CEF- und VermeidungsmaBnahmen umgesetzt werden.
Im Wesentlichen sind hier die MaBnahmen zur Erhaltung der Zauneidechsenpopulation zu ne-
nen. Neben der Vergramung der Tiere von ihren bestehenden Habitaten im Plangebiet sind MaB3-
nahmen zur Anlage neuer Habitate mit Steinschittungen und Blocksteinmauerbau vorgesehen,
die den Fortbestand der Population sichern und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande aus-
schlieBen (Textteil Ziffer 1.10.2). Weiter sind zum naturschutzrechtlichen Ausgleich einige Nisthil-
fen fir Brutvdgel im Plangebiet bzw. dessen Umgebung zu exponieren (Textteil Ziffer 1.10.1). Fir
alle Ubrigen Tiergruppen kénnen Verbotstatbestande von vornherein ausgeschlossen werden.
Aufgrund der bestehenden Nutzungen der Fldchen sind hinsichtlich der Biotopstruktur nur gering-
fligige Verluste durch den Entfall der Obstbdume und Wiesen zu erwarten. Hierdurch werden
aber keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut hervorgerufen.
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Sonstige Schutzgliter

Aufgrund der geringen Plangebietsgré3e sowie der bestehenden Nutzungen, der umgebenden
Bebauung und der teilweise bereits bestehenden versiegelten Flachen finden wesentliche Beein-
trachtigungen der Schutzgiter Boden / Flache, Wasser Klima / Luft sowie Landschaftsbild / Nah-
erholung nicht statt.

Die Belange des Bodens und des Wassers werden durch die entsprechenden Festsetzungen und
Hinweise im Textteil berlicksichtigt. Insbesondere wird unter Beriicksichtigung der Gesichtspunk-
te des flachensparenden Bauens den Grundsétzen des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den gemaB § 1a Abs. 2 BauGB vorbildlich Rechnung getragen. Stellplatze und Zufahrten sind in
wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten, Flach- und flachgeneigte Dacher von Garagen sind
zu begrinen. Dies trégt dazu bei, dass die versiegelten Flachen minimiert werden und insbeson-
dere die Belange der Schutzgiiter Wasser sowie Klima / Luft positiv beeinflusst werden und so
gegenlber der bestehenden Situation keine wesentliche Verschlechterung eintritt. Weiter ist fir
den nur geringen Anteil versiegelter Dachflachen eine Regenriickhaltung vorzusehen, um so den
direkten Abfluss von Oberflachenwasser weiter zu reduzieren. Die zulassigen neuen Gebaude
beeintrachtigen aufgrund ihrer Struktur sowie Langen- und Héhenbeschrankung die Durchliftung
des Gebiets nicht wesentlich. Klimadkologisch wirksame Luftaustauschprozesse im Nahbereich
des Plangebiets sind nicht beeintrachtigt. Damit kénnen die Belange der Schutzgiter Boden und
Wasser in der Planung bertcksichtigt werden.

Die Belange von Landschaft und Erholung werden aufgrund der Lage der Planung am Rande des
Siedlungsbereichs nicht beeintréachtigt. Das Plangebiet selbst wird im jetzigen Bestand ohnehin
nur untergeordnet fir die Naherholung genutzt.

Die Belange des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit werden unter Berlicksichtigung der
im Bebauungsplan zuldssigen Nutzung, der Umgebungsbebauung sowie der Lage in Zuordnung
zum Siedlungsbereich von Weilerstoffel berticksichtigt. Erhebliche, Gber das allgemein ortsibli-
che MaB hinausgehende Belastungen sind beziglich der Auswirkungen der Planung nicht zu er-
warten.

Sonstige Belange sind nicht planungsrelevant und werden daher ebenfalls nicht beeintrachtigt.

6.2 SONSTIGE BELANGE
6.2.1 LANDWIRTSCHAFT

Durch die Planung geht keine wesentliche landwirtschaftlich genutzte Flache verloren, da nur
Weideflachen, Streuobst und gartenahnliche Nutzungen verloren gehen. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass durch den Verlust dieser Flachen aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet ist. Ersatzflachen missen
unter den Voraussetzungen nicht zur Verfigung gestellt werden. Landwirtschaftlich schlecht
nutzbare Restfladchen fallen nicht an.

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen in der Umgebung
kann es zu Geruchsbelastigungen kommen, die jedoch das ortsiiblich zumutbare MaR fiir das
Wohnen auf dem Lande auf jeden Fall nicht Gberschreiten.

Unter diesen Aspekten sind die Belange der Landwirtschaft nur unwesentlich beeintrachtigt.

6.2.2 VERKEHR

Die verkehrlichen Belange werden durch die vorgesehene Planung nicht wesentlich geandert.
Der im ndérdlichen Teil bestehende Sonnenweg wird verlangert und dient als Wohnweg zur Er-
schlieBung des Plangebiets. Die StraBe wird als Mischverkehrsfladche mit einer Bruttobreite von
6,00 m ausgebaut, womit auch ein Begegnungsverkehr aller Fahrzeugarten bei reduzierter Ge-
schwindigkeit mdglich sein wird. Die StraBe verfigt am siddstlichen Ende Uber eine kleine
Wendeanlage fir PKW. Der bestehende Feldweg wird nicht verédndert. Allerdings ist vorgesehen
den Feldweg und die geplante StraBBe mittels eines Ful3- und Radweges mit 2,50 m Breite mitei-
nander zu verbinden, so dass das Gebiet fuBlaufig mit der Umgebung gut vernetzt wird. Erhebli-
che Beeintrachtigungen der verkehrlichen Belange sind dadurch nicht zu erwarten.

Der zusatzliche Verkehr, der durch die Planung ausgelést wird, sorgt durch die geringe
PlangebietsgréBe (maximal 9 Wohngebaude) nur flr ein unwesentlich hdheres
Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Bereichen. Das bestehende Verkehrsnetz von Wei-
lerstoffel kann diesen zusatzlichen Verkehr ohne bauliche Anpassungen problemlos aufnehmen.
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6.2.3

6.3

6.4

Die Anbindung des Baugebiets an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt tiber die
westlich des Plangebiets an der Waldstetter StraBe gelegene Bushaltestelle.

SONSTIGES

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt.

Unter Berlicksichtigung der geologischen Situation des Baugrundes sind im Rahmen der einzel-
nen Bauvorhaben objektbezogene Baugrundgutachten geman DIN 4020 zu empfehlen. Auf die-
se Problematik wird im Textteil unter Ziffer 5.5 hingewiesen.

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

MABNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geman § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7 BauGB ge-
prift. Die Festsetzungen im zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf
diese Belange abgestimmt.

Die wesentlichen MaBnahmen sind:
- Nutzung einer abrundenden Potentialflache,

- Minimierung der Bodenbelastungen und des Landschaftsverbrauchs durch flachensparende
Entwicklung des Gebiets,

- Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebiets unter Berlicksichtigung der umgebenden Struk-
turen,

- Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung offenporiger Beldge bei Stellpldtzen und ih-
ren Zufahrten. Damit erfolgt eine Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und eine verbes-
serte Verdunstung des Oberflachenwassers,

- Maoglichkeit zur Begrinung von Dachern als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Ge-
biet und zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses,

- gute Durchgrinung und Randeingriinung des Siedlungsbereichs durch entsprechend festge-
setzte Pflanzgebote und Pflanzbindungen,

- Médglichkeiten zur Nutzung von regenerativen Energien wie z.B. Sonnenenergie,

- Artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen wie die Anlage von Reptilienhabitaten oder das An-
bringung von Nisthilfen sowie Erhaltung eines Biotops und einer ortsbildpragenden Weide zur
Einbindung in die umliegenden Streuobstbestande.

Mit der Planung erfolgen keine nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt. Die Kri-
terien des § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind erf(llt.

ZUSAMMENFASSUNG

Durch den vorliegenden Bebauungsplan geman § 13b BauGB wird die Méglichkeit geschaffen,
eine vorhandene Potentialflache in Weilerstoffel zu aktivieren und einer modernen Wohnbebau-
ung zuzufihren.

Im Rahmen der Eigenentwicklung wird hier die Méglichkeit zur Bebauung der Fldche mit einer
1v2- bis 2-geschossigen doérflichen Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Die
Gebaude kdénnen im Hinblick auf die Umgebung und moderne Baumdglichkeiten mit verschiede-
nen Dachformen versehen werden. Ansonsten orientiert sich der Bebauungsplan an der Umge-
bungsbebauung. Er schafft fir den Bereich des Plangebiets die Mdglichkeit eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung herbeizufiihren.

Die Belange der Umwelt werden unter Beriicksichtigung der Schaffung von Bauflachen im Rah-
men eines § 13b-Verfahrens nicht erheblich beeintrachtigt. Eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung wurde durchgefiihrt, die méglichen Konflikte lassen sich durch entsprechende MafBnah-
men kompensieren, die im Bebauungsplan definiert sind. Bezlglich der Lebensraume von Zau-
neidechsen sind Vergramungen und die Anlage von Ersatzhabitaten vorgesehen. Ansonsten
entstehen durch die Planung keine wesentlichen Konflikte. Entsprechende MaBBnahmen tragen
dazu bei, dass das Plangebiet eine vertragliche Arrondierung des dstlichen Ortsrandes von Wei-
lerstoffel schafft.
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7.0

8.0

VER- UND ENTSORGUNG

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde Waldstetten ist das Baugebiet enthalten. Das
Schmutzwasser ist an das modifizierte Mischkanalsystem anzuschlieBen. Nach derzeitigen Er-
kenntnissen sind Kanalauswechslungen oder Umverlegungen unter Berlcksichtigung der vorlie-
genden Planung im Kanalnetz nicht erforderlich. Grundséatzlich ist mit verschiedenen MaBnahmen
(siehe Textteil Ziff. 2.1.2 und 2.4) eine Minimierung des Versiegelungsgrades und damit der abzu-
leitenden Oberflachenwasser vorgesehen. Fir nicht begriinte Décher ist eine Regenriickhaltung
mit einem Ruckhaltevolumen von 2 m3 pro 100 m2 zu entwassernder Dachflache und ein gedros-
selter Abfluss von permanent ca. 0,1 I/s pro 100 m2 Dachflache vorzusehen. Das Oberflachen-
wasser ist dabei Uber den neu anzulegenden Oberflachenwasserkanal abzufiihren. Mit diesen
MaBnahmen zur Reduzierung des anfallenden Oberflaichenwassers kann ein wirksamer Beitrag
zur Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit und Abflussmenge geleistet werden. Der jeweilige
Nachweis ist in den Entwésserungsgesuchen zu den einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu
fOhren.

Die Wasserversorgung kann Uber das bestehende Wasserleitungsnetz der Gemeinde erfolgen.
Dies gilt auch firr die Versorgung mit Strom und fiir die Verkabelungen mit Fernmeldeeinrichtun-
gen. Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitun-
gen im Geltungsbereich nicht zulassig. Dies ist auch aus gestalterischen Griinden, besonders im
Hinblick auf die zu erwartenden unterschiedlichen Gebdudehéhen und die Standortqualitat im
Gebiet, sinnvoll.

KOSTEN

Mit folgenden ErschlieBungskosten ist fir das geplante Baugebiet zu rechnen:

- StraBenbau mit StraBenbeleuchtung ca. 288.000,00 €
- Mischwasserkanal ca. 98.000,00 €
- Regenwasserkanal und OFW Graben AuBBenbereich ca. 139.000,00 €
- Wasserversorgungsleitungen ca. 97.000,00 €
- Breitband ca. 34.000,00 €
- Hausanschlisse ca. 69.000,00 €
GESAMTKOSTEN ca. 725.000,00 €

(Grobkostenschatzung mit Ausbau in mittl. Standard
sowie incl. Ingenieurleistungen und Mwst.)
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