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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan ,Ohmdwiesen - Stocken* aus dem Jahr 1966 weist nordlich der StraRen
.In Stocken* und ,Im Grund“ groR3flachige Gemeinbedarfsflachen aus. Nach dem Bau der
Kindertagesstatte ,Arche” ist flr die noch unbebauten Flachen 6stlich und westlich des
Dahlienweges kein Bedarf an weiteren Gemeinbedarfseinrichtungen abzusehen.

In Anbetracht des anhalten grof3en Wohnungsbedarfs und der vorliegenden Nachfrage nach
Baugrundstiicken, bietet das Geldnde die Chance, im Zuge einer planungsrechtlichen
Neuordnung neue Wohnbauflachen in integrierter Ortslage zu schaffen.

Das Neuordnungskonzept sieht angrenzend an das Gelande der Kita ,Arche” eine
kommunale ErschlieBungsmalnahme fir ein kleines Wohngebiet mit sechs Wohnhausern
vor, die ausgehend von der Stral3e ,Im Grund' durch eine neue StichstralRe erschlossen
werden. Fur die westlichen, durch die Strafe ,Im Stocken® erschlossenen Grundstiicke
besteht seitens der Eigentiimer die Absicht einer Wohnbebauung. Der Dahlienweg, der das
Gebiet bisher diagonal quert, ist in seinem Verlauf an die innere ErschlieBung des
Neuordnungskonzeptes anzupassen.

Zur Schaffung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen ist fiir den
Neuordnungsbereich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der die Flachen als
Allgemeines Wohngebiet nach 8 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausweist und die
Rahmenbedingungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung schafft.

Die unmittelbar an der Stral3e ,In Stocken' gelegenen, zum Teil bereits bebauten
Grundstiicke, sollen ebenfalls in den Bebauungsplan einbezogen und entsprechend ihrer
tatsachlichen Nutzung als Wohngebiet planungsrechtlich gesichert werden.

Durch das Vorhaben kann das bisher unbebaute Geldnde in integrierter Lage im Sinne einer
geordneten Innenentwicklung aktiviert und eine bedarfsgerechte Neuordnung zu
Wohnzwecken ermdglicht werden. Die Nachverdichtung steht im Einklang mit den
landesplanerischen ~ Vorgaben  einer  bestandsorientierten,  flachenschonenden
Siedlungsentwicklung und tragt dazu bei, dem erhéhten Siedlungsdruck und der hohen
Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Aldingen gerecht zu werden.

Das Baugebiet dient dabei vorrangig der Eigenentwicklung aus Nachfrage durch die
Ortsbevdlkerung. Es entspricht in seinem Umfang dem konkreten, kurz- bis mittelfristigen
Bedarf an Wohnbauflachen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung und
Bebauung, hat der Gemeinderat in der Sitzung am 02.03.2021 den Aufstellungsbeschluss
fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren gemaf § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die im Lageplan (Abb. 2)
abgegrenzte Flache mit einer Grof3e von rd. 1,09 ha. Im Zuge der Neuaufstellung tritt der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Ohmdwiesen - Stocken“ im Uberlagerungsbereich auf3er
Kraft.
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Raumliche Merkmale und stadtebauliche Einbindung

Abb.1: rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans im Westen der Gemeinde Aldingen (Datenquelle: LGL.
www.lgl-bw.de)

Abb. 2: Luftbild / Bestandssituation (Grafik: LGL: www.lgl-bw.de)

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtgrof3e von rd 1,09 ha
(10.883 m?) ist von Bebauung nahezu umschlossen. Im Suden und Norden grenzen
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Wohngebiete an, dstlich befindet sich die Kindertagesstatte ,Arche”, im Westen schliel3t das
Gelande eines Hotels an. Nordwestlich grenzt ein landwirtschaftlich genutztes
Wiesengrundstiick und im weiteren Verlauf die Wohnbebauung der Bereiche ,Am Eckrain’
und ,Dahlienweg" an.

Das Gebiet selbst ist bis auf einen Garagenhof und ein Wohngeb&ude an der Strale ,In
Stocken' noch unbebaut und wird bisher landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Der
,Dahlienweg’, eine gut frequentierte Wegeverbindung fiir den FuRganger- und Radverkehr,
durchquert das Planareal von Nord nach Sid.

Aus topographischer Sicht handelt es sich um ein leicht bewegtes Gelande. Die Flache
weist von ihrem Hochpunkt im Nordwesten (675 m (. NN) zum tiefsten Punkt im Stdosten
(665 m . NN) ein durchschnittliches Gefélle von etwa 7 % auf.

Die verkehrliche Anbindung des Planbereichs erfolgt zum einen aus Richtung der Ortsmitte
und der Trossinger StralRe Uber die StralRen ,Am Dorfle’ und ,Im Grund‘. Eine weitere
Anbindung an den Uberortlichen Verkehr besteht lber die Straf3en ,In Stocken® und ,Im
Grund' zur Schuraer Stral3e.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bebauungsplanverfahren nach § 13a Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird nach MaRgabe des § 13a BauGB i.V. mit § 13b BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Mit der Planung werden Mafl3nahmen der Innenentwicklung in dem Sinne bezweckt, als die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuordnung und stadtebauliche
Nachverdichtung durch eine Wohnbebauung in integrierter Ortslage der Gemeinde
Aldingen geschaffen werden.

Soweit Flachen innerhalb des noch unbebauten rdumlichen Geltungsbereichs nach den
tatsachlichen Verhdaltnissen nicht in den Anwendungsbereich des 8§ 13 a BauGB
(Innenentwicklung) fallen, werden diese als Auf3enbereichsflachen gemafr § 13b BauGB in
das beschleunigte Verfahren einbezogen.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplans im Sinne von § 19 (2) BauNVO liegt im
Rahmen des Schwellenwertes nach § 13a (1) BauGB (20.000 m?) bzw. nach § 13b Satz 1
BauGB (10.000 m?). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen und nach 8 13a (1) Nr. 1 BauGB kumulativ zu
bertcksichtigen waren, liegen nicht vor und sind nicht vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche der
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) unterliegen.

GleichermalRen bestehen durch den Bebauungsplan ausweislich des Umweltbeitrages und
der artenschutzrechtlichen Priifung keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
81 Abs.6 Nr.7 b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung = FFH-Gebiete und Européaische Vogelschutzgebiete).

Ferner werden keine Anhaltspunkte gesehen, wonach bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind im Sinne des 8§1a(3) S. 6 BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Es sind keine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
und keine Angabe zu den vorliegenden umweltbezogenen Informationen in der
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Auslegungsbekanntmachung erforderlich. Von der zusammenfassenden Erklarung gemar
§ 10a BauGB wird abgesehen.

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Nach den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans 2003 Schwarzwald-Baar-Heuberg
(Planziel 2.3), soll die zukunftige Siedlungsentwicklung auf solche Schwerpunkte
(Siedlungsbereiche) konzentriert werden, die von der Infrastruktur her die besten
Entwicklungsmaglichkeiten bieten, um die Zersiedlung der Landschaft mdglichst gering zu
halten. Als Siedlungsbereiche werden deshalb die Zentralen Orte der Region ausgewiesen.

Die Gemeinde Aldingen liegt an der Landesentwicklungsachse Tuttlingen - Spaichingen-
Rottweil und dbernimmt im Netz der Zentralen Orte als Kleinzentrum die
Versorgungsfunktion fir ihren Nahbereich. Dies gilt auch fir die Bereitstellung von
Wohnbauflachen.

Die kinftige Siedlungsentwicklung soll grundsatzlich in den Kernorten erfolgen. Wenn
hierflr allerdings keine ausreichenden Mdéglichkeiten mehr bestehen, sollen auch Ortsteile
als Entlastungsstandorte die Funktion von Siedlungsbereichen tbernehmen kdnnen.

Nach Planziel 2.8 ,Landschaftsschonende Siedlungstatigkeit® soll sich die kinftige
Siedlungsentwicklung in der Region u. A. an folgenden Grundsétzen orientieren, um den
Landschaftsverbrauch mdéglichst gering zu halten:

- Ausnutzung vorhandener Baullicken, bevor neue Siedlungsflachen ausgewiesen
werden;

- Anbindung neuer Bauflachen an die vorhandenen Ortslagen, Vermeidung von
Splittersiedlungen;

- weitere Verringerung der BauplatzgrofRen fur Einfamilienhduser, mehr verdichtete
Bauformen, Versiegelung vermeiden;

Das Plangebiet liegt in integrierter Ortslage der Gemeinde Aldingen und ist in der
Raumnutzungskarte als Siedlungsflache ausgewiesen. Ausgewiesene Schutzgebiete oder
raumordnerisch bedeutsame Elemente wie regionale Grinzige, Griinzasuren oder
landwirtschaftliche Vorrangfluren sind durch die Planung nicht betroffen.

Die geplante bauliche Entwicklung steht im Einklang mit den landes- und
regionalplanerischen ~ Vorgaben einer flachen- und landschaftsschonenden
Siedlungstatigkeit.
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Flachennutzungsplan

W

Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan der VG Spaichingen

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan 2030 der VG Spaichingen
Uberwiegend als Wohnbauflache, im Nordwesten als Grinflache dargestellit.

Die Darstellung des Flachennutzungsplans gibt insofern nicht den planungsrechtlichen
Status des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ohmdwiesen-Stocken* wieder, der den
gesamten Planbereich als Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 5 BauGB ausweist.

Der Bebauungsplan ,Dahlienweg-Stocken* setzt im Uberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs ein Allgemeinen Wohngebiet (8 4 BauNVO) fest. Er entspricht damit in
den Grundziigen des Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die im FNP ausgewiesene
Grunflache wird nicht in vollem Umfang in den Bebauungsplan Ubernommen. Fir die
Uberbaubaren Flachen wurde im Bebauungsplan als nachvollziebare Orientierungslinie die
Flucht der ndrdlichen Gebaudekante der westlich angrenzenden Bebauung zu Grunde
gelegt.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gemar § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB ist nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens vorgesehen.
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3.5

Bestehender Bebauungsplan
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Abb. 4: Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ohmdwiesen — Stocken® (1966) weist den gesamten Planbereich
als Flache fur den Gemeinbedarf aus.

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet liegt im Bebauungsplan ,Ohmdwiesen-
Stocken* mit Rechtskraft vom 24.12.1966, der den gesamten Bereich als
Gemeinbedarfsflache ausweist.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Dahlienweg - Stocken® wird der Bebauungsplan
,LOhmdwiesen - Stocken” im Uberlagerungsbereich (Abb. 4) aul3er Kraft gesetzt und durch
die neue Satzung ersetzt.

Fur den Bereich sudlich der Straf3e ,In Stocken' weist der o.g. Bebauungsplan ein
Allgemeines Wohngebiet mit definierten Bauflachen fur Einzelhduser sowie- Doppel- und
Reihenh&auser in ein- und zweigeschossiger Bauweise aus. Von den urspringlich
verbindlichen Flachdachern wurde im Laufe der Jahre vielfach abgewichen. Das
Siedlungsbild ist zwischenzeitlich durch eine Mischung von Flachdach-, Sattel- und
Walmdachformen unterschiedlicher Farbgebung geprégt.

Alternativensituation

Nach dem Bau der Kindertagesstatte ,Arche” ist fr glie noch unbebauten Flachen im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Ohmdwiesen-Stocken* kein Bedarf
an weiteren Gemeinbedarfseinrichtungen abzusehen.

Die ausgewiesenen Gemeinbedarfsflachen entsprechen insofern nicht mehr dem aktuellen
Planungserfordernis der Gemeinde.

Gleichzeitig sieht sich die Gemeinde mit einem einen anhaltend sehr groRen Bedarf nach
Wohnraum bzw. Wohnbauflachen konfrontiert. Um ein Angebot neuer Wohnbauflachen zu
schaffen ist die die Gemeinde Aldingen bestrebt, vorrangig MafRnahmen der
Innenentwicklung wie die Aktivierung von Baullicken, punktuelle Nachverdichtungen oder
die Wiedernutzbarmachung von Flachen bei Gelegenheit umzusetzen.

Vor diesen Hintergrund bietet sich durch die vorliegende Planung die Chance, im Zuge einer
planungsrechtlichen Neuordnung Wohnbauflachen in integrierter Ortslage in einem Umfang
von etwa 7.000 m? zu schaffen.
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Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes an diesem Standort ist insofern gut
begrindet. Anderweitige, ahnlich geeignete Planungsalternativen werden zurzeit nicht
gesehen.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Aufteilung und VerkehrserschlielBung

Abb.: ErschlieBungs- und Bebauungskonzept zum Bebauungsplan ,Dahlienweg-Stocken*

Das Neuordnungskonzept sieht im  dstlichen  Bereich eine  kommunale
ErschlieBungsmalnahme fir ein kleines Wohngebiet mit sechs Wohnh&usern vor. Die
interne Erschlielung erfolgt ausgehend von der StraRe ,Im Grund® durch eine
verkehrsberuhigte Wohnstraf3e mit einer Breite von 5,0 m, die den verkehrstechnischen
Erfordernissen entsprechend ohne separaten Gehweg als Mischverkehrsflache gestaltet
werden soll. Die Wohnstral3e endet mit einer Wendeanlage, die den Anforderungen der
mafgeblichen Versorgungsfahrzeuge wie Millabfuhr und Schneerdumung entspricht.

Fir die westlichen, durch die StralBe ,Im Stocken‘ erschlossenen Grundstiicke besteht
seitens der Eigentimer die Absicht einer Wohnbebauung. In diesem Bereich erfolgt die
interne  ErschlieBung der Grundstiicke durch private Fahrwege. Offentliche
ErschlieBungsmalRnahmen durch die Gemeinde sind hier nicht vorgesehen.

Die unmittelbar an der Straf3e ,In Stocken‘ gelegenen, bereits mit einem Garagenhof und
einem zweigeschossigen Wohngeb&dude bebauten Grundstiicke sowie die dazwischen
gelegene Baulicke, werden in den Bebauungsplan einbezogen und dem Umfeld
entsprechend nunmehr ebenfalls als Wohngebiet ausgewiesen.

Der Dahlienweg, der das Gebiet bisher diagonal quert, ist in seiner Funktion als wichtige
FuRwegverbindung zwischen dem Bereich ,Stocken‘ und der StralRen ,Am Eckrain‘ sowie
der ,Trossinger Stral3e* zu erhalten.
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4.3

5.1

Darlber hinaus wird der Dahlienweg bereits bisher von den Anwohnern der Gebaude ,Am
Eckrain 2, 4 und 5' insbesondere unter winterlichen Bedingungen als Zufahrtsweg von der
Strale ,In Stocken zu ihren Grundstiicken genutzt. Aufgrund des steilen Gelandes im
unteren Teil des Dahlienweges zur StraRe ,Am Eckrain’, ist dieser Abschnitt des
Dahlienweges bei Schnee und Glatte nicht zu befahren. Der einzige Zuweg zu den
genannten Gebauden fiihrt bei diesen Bedingungen uber den oberen Teil des
Dahlienweges zur Stral3e ,In Stocken'.

Um auch weiterhin die Zufahrt zu den o0.g. Gebauden Uber den oberen Dahlienweg zu
ermdglichen und dartber hinaus die Zufahrt fiir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge zu
gewahrleisten, wird der Dahlienweg bis zur geplanten Wendeanlage mit einem
entsprechenden Querschnitt von 3,50 m und ausreichenden Kurvenradien ausgelegt.

Der sidliche Wegabschnitt zwischen der geplanten Wendeanlage und der Straf3e ,In
Stocken* wird im Zuge der Neuaufteilung der Grundstticke neu trassiert und als Geh- und
Radweg mit wassergebundener Decke erstellt.

Ruhender Verkehr

Im Bereich der Wendeanlage werden drei 6ffentliche Parkplatze ausgewiesen. Um diese
Parkplatze dem kurzfristigen Bedarf vorzubehalten (Besucher, Lieferwagen etc.), sollten
grundséatzlich auf den privaten Grundstiicken in ausreichender Zahl Stellplatze und
Garagen fiir den eigenen Bedarf vorgehalten werden. In den Ortlichen Bauvorschriften wird
deshalb eine erhohte Stellplatzverpflichtung in dem Sinne festgesetzt, dass fir Wohnungen
ab einer GroBe von 60 m? Wohnflache abweichend vom regularen, nach
Landesbauordnung vorgegebenen Stellplatzschlissel mindestens zwei Stellplatze auf dem
Grundstiick nachzuweisen sind.

Bebauungskonzept

Die Grundstruktur des Bebauungsplans sieht entsprechend der Nachfragesituation ein
Allgemeines Wohngebiet fur Ein- und Zweifamilienh&user in zweigeschossiger Bauweise
vor.

Fur die geplanten 6 neuen kommunalen Baugrundstiicke ergeben sich BauplatzgréfZen
zwischen 488 m? und 675 m?, die durchschnittlichen GroRe betragt 573 m2.

Neben dem freistehenden Einfamilienhaus, sind im gesamten Gebiet auch Doppel- und
Reihenhauser zulassig. Die Geschosszahl wird auf maximal 2 Vollgeschosse begrenzt,
wobei die Hohenfestsetzungen ein zuséatzliches Dachgeschoss ermoglichen (kein
Vollgeschoss).

Damit sollen grundsatzlich auch flachensparende Hausformen einschlieflich
Mehrfamilienhduser kleinerer GréRe im Baugebiet ermdglicht werden, soweit die weiteren
Festsetzungen eingehalten werden (insbesondere Grundflachenzahl, Abstandsflachen,
Stellplatznachweis). Um jedoch unter Bertcksichtigung der Umgebungsbebauung
gebietsunvertragliche Gebaudeproportionen auszuschlieen, wird die Lange der
Hausformen auf maximal 20 m begrenzt.

ANGABEN ZUR TECHNISCHEN VER- UND ENTSORGUNG

Entwasserung

Im Planbereich und dessen Umfeld bestehen ausschlieRlich Mischwasserkanéle. Eine
Vorflut fir unbelastetes Oberflachenwasser ist im Nahbereich nicht vorhanden, und nicht
mit vertretbarem Aufwand herzustellen.

Aus diesem Grund ist die Entwésserung des Baugebietes im Mischsystem geplant. Die aus
dem Plangebiet anfallenden Abwassermengen werden dem bestehenden Misch-
wasserkanal in der StralRe ,Im Grund" zugeleitet.
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Zur Minimierung des anfallenden Oberflachenwassers sollen die Flachenversiegelung mini-
miert und private Stellplatze, Wege und Zufahrten, sowie die geplanten o6ffentlichen
Parkplatze mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefuhrt werden. Der kinftige
FuRwegabschnitt des Dahlienweges wird im Zuge der Neutrassierung entsiegelt und mit
wassergebundener Decke angelegt. Fur Déacher innerhalb des Wohngebietes bis 10°
Dachneigung wird zudem eine Dachbegrinung festgesetzt, soweit diese nicht mit
Solaranlagen genutzt werden.

Sonstige technische Versorgung

Die weitere technische Versorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung und
Erweiterung der bestehenden Leitungsinfrastruktur im Bereich der anliegenden Straf3en in
Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern sichergestellt.

Die weiteren Details werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den
jeweiligen Versorgungsunternehmen festgelegt.

UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB wird von einer formellen
Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung
findet keine Anwendung.

Dennoch sind die Umweltbelange und die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit des
Vorhabens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzw. der Abwagung gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Auf die Anlage wird diesbezlglich verwiesen: Umweltanalyse zum Bebauungsplan
,Dahlienweg - Stocken®, Stand: 01.09.2021 (Biiro 365° freiraum + umwelt, Uberlingen).

Zusammenfassend ist festzustellen:

.Die Gemeinde Aldingen modchte einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB BauGB aufstellen, um zusatzliche Wohnbauflachen zu schaffen. Das
Plangebiet mit einer Flachengrof3e von 1,09 ha liegt im westlichen Siedlungsbereich der
Gemeinde (Landkreis Tuttlingen). Es liegt vollumfanglich im rechtskraftigen Bebauungsplan
,Ohmdwiesen® (1966), welcher das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache ausweist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von der Umsetzung des Bebauungsplanes
erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt entstehen.

Eine mittlere bis hohe Beeintrachtigung von Pflanzen/Biotopen entsteht durch die
Uberbauung von artenreichen Wiesenflachen.

Durch die zulassige Versiegelung entstehen mittlere Beeintréachtigungen des Schutzgutes
Boden (Verlust von Bodenfunktionen).

Eine geringe Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und des Lokalklimas entsteht
durch die Versiegelung. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
Oberflachengewasser und den Menschen zu erwarten.

Es ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von besonders oder streng geschuitzten
Arten auszugehen, wenn im Zuge der Baumalnahmen Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen umgesetzt werden.

Um Eingriffe zu vermeiden und zu minimieren, sind folgende MaRhahmen umzusetzen:
Rodung von Gehdlzen aul3erhalb der Vogelbrutzeit, Beachtung des Artenschutzes bei
Gebéaudeabrissen, Schutz des Oberbodens, Verwendung offenporiger Belage, Erhalt und
Pflanzung von Baumen, Begrinung von Flachdachern, Reduktion von Lichtemissionen,
naturnahe Gestaltung der unbebauten Grundsttcksflachen, Anbringen von Nisthilfen fur
Vogel.
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Auch nach Umsetzung und dauerhaftem Erhalt aller genannten MalRnahmen verbleiben
erhebliche negative Auswirkungen auf Natur und Landschatft, insbesondere auf Boden und
Pflanzen/Biotope.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB muss jedoch kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erbracht werden.”

FLACHENBILANZ
Das Baugebiet gliedert sich in folgende Flachennutzungen:

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 10.883 m? 100 %
Wohnbauflachen (Nettobauland) 8.700 m? 79,9 %
StralR3enverkehrsflachen 1.041 m? 9,6 %
einschl. Wege, Parkplatze

Offentliche Grunflachen 1.142 m? 10,5 %

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus dem kommunalen
Entwicklungsziel, im Planbereich ein Wohngebiet zu verwirklichen, um vorrangig der
Nachfrage nach Wohnraum und Baugrundsticken fur Ein- und Zweifamilienhdauser
nachzukommen.

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fligt sich das
Plangebiet in die Nutzungsstruktur seines Umfeldes ein.

Um das Baugebiet vorrangig der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen
der Wohnnutzung moglichst gering zu halten, werden die im Allgemeinen Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO grundsétzlich zulassungsfahigen Nutzungen wie folgt differenziert:

Entsprechend 8 4 BauNVO sind Wohngebaude sowie nicht storende Handwerksbetriebe
zulassig.

Gemall 8 1 Abs. 5 6 und 9 BauNVO sind im Plangebiet Betriebe des
Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften; Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke; Anlagen fir Verwaltungen;
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Die Grundstiicke sollen vorrangig fir den Bau von Wohngebauden vorbehalten bleiben. Da
das Wohngebiet zudem einen besonderen Schutz gegeniiber Stérungen, Verkehrs- und
Larmimmissionen geniel3t und eine Standorteignung der vorgenannten Nutzungen
aufgrund der fehlenden Vertraglichkeit mit der vorwiegenden Wohnfunktion nicht gegeben
ist, werden die genannten Nutzungsarten ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung

Das Malfl3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine flacheneffiziente
Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit den
Festsetzungen zu den (berbaubaren Grundstiicksflichen und zur abweichenden
Bauweise, eine dem Umfeld angemessene und vertragliche Dimensionierung der
Baukaorper unterstutzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)
Fur das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil eine Grundflachenzahl GRZ 0,4 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind mit Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
v. 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird, Uberschreitungen der zulassigen Grundflache um bis zu 50
v.H. bis zu einer max. GRZ 0,6 zulassig.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Geb&audehéhen soll eine GbermaRige
Hohenentwicklung der Gebaude ausgeschlossen und eine harmonische Héheneinbindung
in den Gelandeverlauf und die Umgebung unterstitzt werden. Die Regelungen beginstigen
somit ein stddtebaulich angemessenes Einfligen der Neubebauung in das Umfeld und
erlauben gleichzeitig einen hinreichenden Nutzungsspielraum fir die Gebaudeplanung.

Im Bebauungsplan sind zwei Vollgeschosse zulassig, wobei die Hohenfestsetzungen ein
zusatzliches Dachgeschoss bzw. ,Penthouse” ermdglichen (kein Vollgeschoss). Damit
sollen grundsétzlich auch flachensparende Hausformen einschlief3lich Mehrfamilienhduser
kleinerer GréRe im Baugebiet ermdglicht werden, soweit die weiteren Festsetzungen
eingehalten werden (insbesondere Grundflachenzahl, maximale Gebéaudelange,
Abstandsflachen, Stellplatznachweis).

Hohenlage der baulichen Anlagen

Fur die Baugrundstiicke im Bereich der neu geplanten StichstralRe (Baufelder WA-2, WA-
3, WA-4) wurden jeweils unter Berticksichtigung des Héhenverlaufs der Stral3e maximal
zulassige ErdgescholRrohfuBbodenhdhen (EFH) festgesetzt. Die festgesetzten Werte
verstehen sich als Hochstmal3. Unterschreitungen sind allgemein zulassig.

Um (bermaRige, unvertragliche Gebaudekubaturen auszuschlieBen, wird erganzend
festgesetzt, dass im Falle einer Unterschreitung der maximal zulassigen EFH fur die
Bestimmung der Wand- und Firsthohe die tatsachliche EFH des Bauvorhabens maf3gebend
ist (und nicht die durch Planeinschrieb festgesetzte EFH).

Bei den weiteren Bauflachen des Bebauungsplans, fir die der zeichnerische Teil keine
Eintragungen von EFH-H6hen vorsient (betrift WA-1, WA-5) darf die
Erdgeschossrohfuibodenhéhe (EFH) maximal 0,50 m tUber dem héchsten Punkt des mit
dem Hauptgebé&ude Uberbauten Geléndes liegen oder kann alternativ bis maximal auf die
Hohe der StralRenachse - gemessen von der Gebdudemitte senkrecht zur Stralenachse -
zugelassen werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemal § 22 Abs. 4 BauGB
eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Gebaude sind im Sinne der offenen
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser zu
errichten. Die Lange der Gebaudeformen ist auf maximal 20,0 m begrenzt.

Durch die Regelungen sollen grundsatzlich auch flachensparende Hausformen
einschlieBlich  Mehrfamilienhduser vertraglicher Grof3e im Baugebiet ermdglicht,
gleichzeitig  jedoch UbermaRige, gebietsunvertragliche  Geb&udeproportionen
ausgeschlossen und ein harmonisches Einflgen des Baugebietes in die Eigenart und
Umgebung der &lteren Ortsbebauung und der jingeren Wohngeb&ude der Nachbarschaft
unterstitzt werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemal? 8§ 23 BauNVO im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans durch Baugrenzen definiert. Durch eine grof3ziigige
Baufensterausweisung wird den Bauherren eine weitgehende Flexibilitat in Bezug auf die
Grundstiicksnutzung eingeraumt.
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Durch die Vorgabe von Gebaudehaupt- und Firstrichtungen wird die stadtebauliche
Ordnung des Gebietes ,Ohmdwiesen-Stocken* beriicksichtigt und fiir den vorliegenden
Planbereich fortgeschrieben. Die Ausrichtung korreliert mit der Geometrie der Baufelder
und begunstigt eine flacheneffiziente bauliche Nutzung.

Fir die Randbebauung der Stral3e ,In Stocken® ist abweichend auch eine stral3enparallele
Gebaudeausrichtung zulassig.

Flachen flr Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Um eine weitgehende Baufreiheit zu gewahrleisten und die Eigentumsrechte nicht
UbermafRig einzuschrénken, sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen in
Sinne von § 14 BauNVO sowie Tiefgaragen auch aul3erhalb der Baufenster zulassig, soweit
sie nicht anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes und/oder den Ortlichen
Bauvorschriften sowie sonstigen nachbarrechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

Ein Mindestabstand von 0,50 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist generell auch mit
Uberstehenden Dachern einzuhalten, um einen ausreichenden Sicht- und Schutzbereich
zum oOffentlichen Raum frei zu halten.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss bei
senkrechter Zufahrt von der Strale mindestens ein Abstand von 5,00 m eingehalten
werden. Durch den Sicherheitsabstand wird ein tbersichtliches Ausfahren aus der Garage
/ dem Carport beglnstigt. Gleichzeitig stehen die Garagenzufahrten zusatzlich zu den
notwendigen Stellplatzen fur Besucher zur Verfigung, wodurch wirksam zu einer
Reduzierung des Parkens im offentlichen Raum beigetragen werden kann. Von der
Bestimmung ausgenommen sind Carports mit offenen Seitenwanden, die freie
Sichtverhaltnisse in den o6ffentlichen StraRenraum ermdglichen.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil als Mischverkehrsflache ,M* bzw. als o6ffentliche
Parkplatze ,P* sowie Fuf3- und Radweg ,F* ausgewiesen. Auf die Erlauterungen in Kapitel
4.1 wird verwiesen.

Von Bebauung frei zu haltende Flachen (Sichtfelder)

In  Einmindungsbereichen auf bevorrechtigte Stralen sind aus Verkehrssicher-
heitsgrinden die Sichtfelder entsprechend den Eintragungen im Plan von jeder
sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen zwischen 0,80 m und
2,50 m Hohe tber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Baumpflanzungen in Bereichen frei zu haltender Sichtfelder sind zulassig, wenn
entsprechende Pflanzen mit Kronenansatz > 2,50 m verwendet werden.

Grundstiickszufahrten sind so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhéltnisse in den
oOffentlichen Verkehrsraum gegeben sind.

Offentliche und private Griinflachen

Zur grunordnerischen Gestaltung des o6ffentlichen Raums und zur allgemeinen
Durchgrinung werden im Baugebiet grinordnerische Festsetzungen getroffen und
vereinzelte Grinflachen festgesetzt.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen privaten Griunflachen sind entsprechend ihrer
Zweckbestimmung als Grin- bzw. Gartenflichen anzulegen und / oder mit
standortgerechten Geholzen gemald der Pflanzliste zu bepflanzen. Innerhalb der privaten
Grunflachen sind befestigte Nutzflachen, sonstige bauliche Nutzungen einschlielich
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Einfriedungen nach Mal3gabe der ortlichen Bauvorschriften.

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner Seite 14 von 17



Gemeinde Aldingen, Ortsteil Aixheim Stand: 08.09.2021
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
~,DAHLIENWEG - STOCKEN"

BEGRUNDUNG

8.8

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlielBung des Baugebietes begrindeten Beeintrachtigungen. Die Regelungen ergeben
sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere Bodenschutz,
Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Bezug auf die Schutzguter bei und foérdern eine orts- und landschaftsgerechte
Einbindung des Baugebietes. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan folgende
Flachen und MalRBhahmen berlcksichtigt.

Erhaltung von Badumen

Grundsatzlich sollen wertgebende und in ihrem Erscheinungsbild schitzenswerte Baume
im Plangebiet bewahrt werden, soweit sich daraus keine unverhaltnismaRigen Nachteile fur
die Bebauung der Grundstiicke ergeben. Eine Entnahme der Baume ist daher
ausnahmsweise zulassig, wenn eine Vereinbarkeit mit einer geplanten baulichen Nutzung
nicht gegeben ist und eine gleichwertige Ersatzpflanzung auf dem Grundstick
nachgewiesen wird.

Baumpflanzungen im 6ffentlichen Bereich
Entlang der ErschlieBungsstralen und Wege sind gemafl Planeintrag grof3- oder
mittelkronige standortgerechte Laubbaume zu pflanzen.

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Pro angefangener 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein gro3- oder mittelkroniger
standortgerechter und heimischer Laub- oder Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen. Dabei
werden bestehende Baume angerechnet.

Hinweise: Die festgesetzten Pflanzungen sind im Freiflachenplan des Baugesuchs
zeichnerisch nachzuweisen und spatestens in der ersten Pflanzperiode nach dem erfolgten
Eingriff durchzufiihren. Auf die Pflanzliste wird verwiesen.

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflichten,
sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
bepflanzen.

Verwendung offenporiger Belége

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschrénken. Die Belage
fur Garagenzufahrten, Stellplatze, Hofflachen und sonstiger befestigter Gartenflachen sind
mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren und nach Mdglichkeit in angrenzende
Grunflachen zu entwassern.

Dachbegrinung

Déacher mit einer Neigung bis 10° (Hauser, Garagen, Carports und weiteren
Nebengeb&ude) sind, soweit diese nicht mit Solar- oder Photovoltaikanlagen genutzt
werden, flichendeckend mindestens extensiv (Schichtdicke mind. 10 cm) zu begrinen und
dauerhaft zu pflegen. Es ist Pflanzmaterial aus regionaler Herkunft (z.B. Mischung 10
Dachbegriinung der Firma Syringa oder vergleichbar) zu verwenden. Die Dachbegriinung
ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Reduktion von Lichtemissionen

Die Beleuchtung ist auf das fur die Sicherheit notwendige Mindestmalf? zu reduzieren. Fur
die offentliche und private Aul3enbeleuchtung sind umwelt- und insektenschonende
Leuchtmittel (z.B. dimmbare, warmweif3e LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in
nach unten strahlenden Lampentragern zu verwenden.

Anbringen von Nisthilfen fur Végel

Zur Schaffung von Brut- und Unterschlupfmdglichkeiten fur hdhlenbriitende Vogelarten
(Kohlmeise, Blaumeise, Star, Haus- und Feldsperling, Gartenrotschwanz) oder
Nischenbriter (z.B. Rotkehlchen, Grauschnépper, Hausrotschwanz) und als Ersatz fiir den

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner Seite 15 von 17



Gemeinde Aldingen, Ortsteil Aixheim Stand: 08.09.2021
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
~,DAHLIENWEG - STOCKEN"

BEGRUNDUNG

8.9

9.1

9.2

9.3

Verlust potenzieller Brutstatten in gerodeten bzw. noch zu rodenden Baumen, ist pro
Baugrundstiick ist mind. 1 Nisthilfe fir Nischen- oder Hohlenbriter an Geb&duden bzw.
Bestandsbaumen anzubringen. Die Anbringung erfolgt fachgerecht in einer Hohe von mind.
3 m, moglichst an den wetterabgewandten Seiten.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Kabelschranke: Im gesamten Plangebiet ist, angrenzend an offentlichen Verkehrsflachen,
die Erstellung von Strom- und Fernmeldeverteilerkasten und -schranken auf den
Anliegergrundstiicken zu dulden.

StraBenbeleuchtung: Im gesamten Plangebiet ist, angrenzend an O6ffentlichen
Verkehrsflachen, die Erstellung von Masten fir die Strallenbeleuchtung auf den
Anliegergrundstiicken zu dulden.

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachformen, Dacheindeckung, Dachaufbauten

Durch die weitgehende Wahlmdglichkeit in Bezug auf die Dachformen, soll Bauherren ein
breiter architektonischer Gestaltungsspielraum fir die individuelle Geb&udeplanung
eingerdumt werden. Neben dem Satteldach werden im Baugebiet Pultdacher mit 8° bis 15°
Dachneigung sowie Zelt- und Walmdacher mit 15° bis 35° Dachneigung ermdglicht, um
auch der Nachfrage nach modernen Bauformen und Gebaudetypen Rechnung zu tragen.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypi-
sche Materialien und Gestaltungsformen fir die das Orts- und Landschaftsbild pragenden
Déacher verwendet werden und einzelne Gebaude so zu Fremdkérpern im Geflige des
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zuldssigen Materialien orientieren
sich insofern an den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen.

Glanzende und stark reflektierende Materialien (z.B. polierte Bleche, etc.) zur
Oberflachengestaltung der Geb&ude sind zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
nicht zugelassen.

Um  Uberproportionierte  Dachaufbauten  auszuschlieBen  und  gestalterische
Fehlentwicklungen zu unterbinden, werden vorsorglich Mindestanforderungen fir die
Gestaltung von Dachgauben aufgenommen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Zur Forderung der allgemeinen Durchgriinung und landschaftsgerechten Einbindung des
Baugebietes und nicht zuletzt unter Beriicksichtigung stadtklimatischer Aspekte, sind die
nicht Gberbauten sowie unbefestigten Grundstiucksflachen als Grinflachen anzulegen oder
mit Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Fur die Begrinung und Bepflanzungen der Grundstiicke sind nur heimische,
standortgerechte Pflanzen zulassig. Koniferen wie Thuja oder Scheinzypresse sind
ausgeschlossen.

Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Auf dem Grundstuck sind Standplatze fur Abfallbehalter nachzuweisen. Zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes sind diese, soweit sie nicht in Geb&uden untergebracht werden
durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MalRnahmen gegen Einsicht von der
offentlichen Stral3e abzuschirmen.
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Einfriedungen, Stitzmauern

Um UbermaRige bauliche Uberhéhungen und Befestigungen (Steinmauern) der
Grundstucksfreiflichen zu vermeiden und eine offene Gestaltung gegeniber dem
offentlichen Raum zu fordern, werden entsprechende Bestimmungen zur Hohe und
Gestaltung von Einfriedungen und Stitzmauern getroffen.

Damit StraBen und Gehwege ungehindert genutzt werden kdnnen, ist mit jeglichen
Einfriedungen und Stitzmauern ein Mindestabstand vom 0,50 m zu 6ffentlichen Flachen
einzuhalten.

Stellplatznachweis

Ein erhéhter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen
durch ausreichend private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden und so den
Parkierungsdruck im o6ffentlichen Raum einzudammen.

Werbeanlagen

Um in Bezug auf die Gestaltung des Wohngebietes unangemessene Werbeanlagen
maoglichst auszuschlieRen, sind diese generell nur am Ort der Leistung, in unbeleuchteter
und nicht-angestrahlter Art und bis zu einer GroRe von 1,0 m? pro Betrieb zulassig. Sie
dirfen ausschlief3lich am Geb&aude auf Hohe des Erdgeschosses angebracht werden.

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN / VERFAHRENSDATEN

Gemeinderat — Aufstellungsbeschluss 02.03.2021
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 05.03.2021
Gemeinderat - Entwurfsfeststellung-/ Auslegungsbeschluss 27.07.2021
Informationsmaglichkeit der Offentlichkeit vom 30.07.2021
(8 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) bis 13.08.2019
bekannt gemacht 30.07.2021
Auslegungsbekanntmachung 03.09.2021
Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB vom 10.09.2021

bis 11.10.2021
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB vom  10.09.2021

bis 11.10.2021
Gemeinderat - Abwagung und Satzungsbeschluss
offentliche Bekanntmachung - Inkrafttreten
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