Begriindung
fiir den Bebauungsplan
“ Beund, Adolzhausen “
Stadt Niederstetten
Gemarkung Adolzhausen

1. Planerfordernis

Im Stadtteil Adolzhausen wurde erst im November 2001 durch die Aufstellung einer
Stadtebaulichen Erganzungssatzung ca. 4 Grundstiicke fir eine Neubebauung im
direkten Anschluf® an das vorhandene Dorf ermdglicht. Diese Bauplatze sind bereits
_jetzt vergeben und es besteht eine weitere Nachfrage von Bauwilligen aus
Adolzhausen bzw. Umgebung. Um die Abwanderung dieser Familien zu verhindern
und um auch den zu erwartenden Bevélkerungszuwachs in der Kernstadt durch die
Standorterweiterung der Bundeswehr, nicht nur in der Stadt Niederstetten, sondern
auch auf den Ortsteilen zu ermdglichen, sollen in Adolzhausen weitere 6
Baugrundstiick erschlossen werden.

Die Stadt Niederstetten hat in der Sitzung vom 12.12.2001 beschlossen, den
Bebauungsplan aufzustellen.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich wie folgt:
Im Norden durch die Flst.Nr. 100 Kreisstrasse K 2855, 102,
Im Osten durch die Flst.Nr. 637, 639, 645;

Im Stiden  durch das Flst.Nr. 648;

Im Westen durch das FlIst.Nr. 112 anteilig.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Prif- bzw. GréRenwerte
der in Anlage 1 zum UVPG genannten bauplanungsrechtlichen Vorhaben erreicht.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist weder aufgrund der Gréle der lberplanten
Flache von unter 20 000gm, noch aufgrund ihrer Art bzw. ihres Standortes
vorgesehen und auch nicht notwendig ( Artikel 1, Anderung des Gesetzes (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung vom 27.07.2001 ,entspr. §3 und Anlage 1).

Der Bebauungsplan wurde nicht aus dem Flédchennutzungsplan entwickelt.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Nachfrage nach Bauplatzen in Adolzhausen ist die im direkten Anschluf’
an die Stadtebauliche Erweiterungssatzung gelegene Flache fiir eine Bebauung
besonders geeignet. Sie befindet sich im Besitz der Stadt Niederstetten und ist auch
auRerhalb der fiir die Schweinehaltung in Adolzhausen bendétigten Abstandsflachen
zu den Stéllen. Die insgesamt 6 Baugrundstiicke werden Uber einen Wohnweg
sowohl an die Bebauung der Erweiterungssatzung als auch an die Kreisstrasse K
2855 angebunden. Auf Anregung des Strallenbauamtes wird von der Einmundung
der ErschlieBungsstrasse in die K 2855 bis ins Dorf hinein ein Gehweg entlang der
Kreisstrasse gefiihrt. Desweiteren wird der Feldweg auf Flst.Nr. 646 nicht mehr direkt
an die Kreisstrasse angebunden, der landwirtschaftliche Verkehr wird Gber das
Baugebiet und die neue Einfahrt in die Kreisstrasse geleitet.

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen steht der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen.
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3. Inhalt der Planung

3.1. Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung auf den Grundstiicken wird das’ Baugebiet
“Beund, Adolzhausen” als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nr. 1,4 und 5 nicht
zugelassen. -

Im Allgemeinen  Wohngebiet ist nur eine Nebenanlage mit einer
GrolRenbeschrankung zulassig.

3.2. Mal} der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die
GeschoRflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Firsthéhe
bestimmt. Durch eine Reduzierung der zuldssigen Grundflachenzahl und die
Festlegung von einzelnen Baufenstern soll ein méglichst geringer Baulandverbrauch
gewahrleistet werden.

3.3. Bauweise

Es ist offene Bauweise mit der Festsetzung einer Einzelhausbebauung
vorgeschrieben. Eine Verdichtung ist auf den Grundstiicken nicht erwiinscht und von
der Nachfrage her auch nicht zu erwarten.

4. Sonstige Festsetzungen

4.1. Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohen der baulichen Anlagen werden durch die Erdgeschof3fulbodenhéhe und
eine maximale Firsthohe festgelegt. Die Erdgeschol’3fuRbodenhéhe wird in Bezug auf
die StraRenhéhe festgelegt, die in diesem ebenen Gelande jederzeit als Bezugshdhe
angenommen werden kann.

4.2. Dachform _

Zulassig sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° und versetzte
Pultddcher mit einer Dachneigung von 15° bis 30°. Durch die Festsetzung der
Dachformen und Neigungen sollen sowohl moderne Architekturlésungen mdéglich
sein, die sich jedoch dem bestehenden Ort und den Festsetzungen der
Stadtebaulichen Erweiterungssatzung angleichen. Durch die mégliche Dachneigung
bei Satteldachern von bis zu 45° soll ein Dachausbau auch ohne verunstaltende
Drempel- und Gaubenlésungen mdglich sein.

Garagen ‘sind mit einem geneigten Dach und einer Dachneigung von 15°-45°
auszufiihren. Sie sind an das Hauptgebaude anzubauen oder zu integrieren.

4.3. Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten

Die erschlossenen Grundstiicke sind auf die Errichtung von Emfamlllenhausern
ausgelegt.

Die Beschrankung der Wohneinheiten auf 2 pro Wohngebaude soll verhindern, dal
Gebdude mit mehreren Wohnungen entstehen. Eine solche Entwicklung ist in
Adolzhausen nicht erwiinscht und wiirde den dorflichen Charakter des Baugebietes
andern.

Durch die Begrenzung der Wohnungszahl je Gebaude soll die Voraussetzung fur
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. =~




4.4. Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen wird auf zwei Stellplatze bei einer
Wohnung tber 100gm erhéht. Aufgrund der fehlenden Infrastruktur des landlichen
Raumes ist in hier entstehenden Wohngebieten mit einer Uberdurchschnittlichen
Fahrzeugdichte pro Kopf zu rechnen. Die im offentlichen Bereich entstehenden
Parkflachen mussen fur die Kurzparker und Besucher zur Verfligung stehen. Um die
zu erwartenden Fahrzeuge auf Parkflachen unterzubringen und einen “zugeparkten®
StraRenraum zu verhindern, wird die Stellplatzverpflichtung erhéht.

5. Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

5.1. Bestandsaufnahme

Das Grundstiick Nr. 112 liegt am sidlichen Ortsrand in direkter Nachbarschaft zur
Kreisstrasse 2855 in Richtung Niederstetten. Die Fléche ist bisher als intensives
Ackerland genutzt. Der Feldwirtschaftsweg Fist.Nr. 113 entlang des Grundstiickes ist
ein nicht stark frequentierter Grasweg. Bei dem Feldweg Flst.Nr. 646 handelt es sich -
um eine versiegelte (geteerte) Flache.

5.2. Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Die auf dem Flst.Nr. 112 Uberplante Flache ist bisher intensiv ackerbaulich genutzt.
Im nordlich angrenzenden Grundstiick zur Kreisstrasse hin ist auf einer Grunflache
ein Obstbaumbestand vorhanden, der den Einblick in die Flache teilweise mindert.
Westlich der geplanten Bebauung ist bereits eine Neubebauung auf vier
Grundstiicken vorgesehen, diese Bebauung wird in westlicher Richtung durch eine
neu anzulegende Obstbaumwiese gegentiber der freien Landschaft hin abgeschirmt. -

5.3. Beschreibung der Eingriffe in Landschaft und Naturhaushalt

Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 8.460gm Flache Uberplant. Es wird
durch den Bau -des Befahrbaren Wohnweges &ffentliche Erschlieungsflachen
anfallen, die jedoch in ihrer Breite so gering als méglich gehalten werden. Durch die
Erstellung von Gebduden und die notwendigen offentlichen und privaten
ErschlieBungssflachen wird in den bisher durch die Iandwnrtschaftllche Nutzung
gepragten Naturhaushalt eingegriffen.

5.4. MaRnahmen zur Vermeldunq und Minimierung der Eingriffe

Durch die Festlegung von Einzelbaufenstern auf den Fldchen und die dazu
festgelegte niedrigere Grund- und Geschol¥flachenzahl soll ein zu groRer
Baulandverbrauch verhindert werden. Auch die Festlegung Uber die Ausfiihrung von
Garagen als an das Hauptgebaude angebaut bzw. integriert und die Beschrénkung
der Ausfiihrung der Nebenanlagen soll eine ,Zersiedelung” auf den Grundstiicken
verhindern und den Durchblick in die freie Landschaft mdglich machen. Die
Grundstiicke werden zur freien Landschaft hin durch die Pflanzung von B&umen
entlang der Wege und das Anlegen einer Obstbaumwiese abgeschirmt. Die Stralien
und Wendemdglichkeiten wurden soweit als méglich minimiert.

Um eine Lichtbelastung von nachtaktiven Insekten zu minimieren ist im Plangebiet
eine Stralenbeleuchtung mit Natriumdampflampen vorgesehen.
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5.5. Ausgleichsmalinahmen -
Die Anpflanzung einer Obstbaumwiese auf dem &stlichen Grundstiicksteil des
Flurstiickes Nr. 112 und die Anlegung von extensiven Griinlandflachen werden als
Ausgleich angesehen. Desweiteren werden die neu entstehenden extensiven
Grinflachen des durch die Auflésung des vollversiegelten Feldweges Flst. Nr. 646 im
nérdlichen Bereich und die ausgewiesene private Grinfliche zwischen der
Einmindung der ErsohlleBungsstrasse in die Kreisstrasse und dem Feldweg als
Ausgleich angesehen.

Auf den privaten Flachen sind neben Pflanzgeboten fir einheimische Laubb&dume in
den Textlichen Festsetzungen ausreichende Begriinungen mit heimischen Hecken,
Strauchern und Stauden vorgeschrieben.

5.6. Abwdqung von Landschaftsbild und Naturhaushalt

a) Landschaftsbild

Durch die Lage des Baugebietes am Ortsrand sind Eingriffe in das Landschaftsbild

zu erwarten. Durch eine besonders gegliederte Stellung der Geb&dude zur freien

Landschaft hin sollten jedoch mit der Beschrédnkung der Geb&dudehdhen diese

Eingriffe auf ein ertragliches Maf reduziert werden.

Folgende aufgefiihrten Punkte sollten einen Uberwiegenden Ausgleich schaffen:

- eine umfangreiche Durchgriinung des Baugebietes,

- Festsetzungen fir die Pflanzung von heimischen Strauchern, Hecken und
Stauden auf den Privatgrundstiicken.

- Neupflanzung von Obstbaumwiesen zur freien Landschaft im &stlichen Rand
des Baugebietes zur Kreisstrasse hin.

b) Naturhaushalt

Die hier Uberplanten Flachen des Grundstuckes Nr. 112 kénnen durch ihre bisherige
Nutzung als intensives Ackerland als fir den Naturhaushalt nicht besonders wertvoll
eingestuft werden. Durch die Bebauung der Grundstiicke gehen fur den
Naturhaushalt Flachen mit einer Versiegelung verloren. Diese Versiegelungsflachen
werden durch die Festsetzungen.im Bebauungsplan jedoch so gering als méglich
gehalten.




6. Alternative Bewertung des Naturhaushaltes

6.1. Bewertungsmethodik und ékologisch orientierter Bewertungsrahmen

Der Gesetzgeber schreibt die Art und Weise der Bewertung und des Ausgleiches
nicht vor. Es wurde in den vorangegangenen Punkten versucht die Bewertung verbal
auszudrticken. Diese Bewertung und Beurteilung birgt aber die Gefahr, Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen Uberzubewerten.

Um ein objektives Ergebnis zu erhalten wurden deshalb die Wertigkeiten der
einzelnen Flachen nach einem vorher festgelegten Bewertungsrahmen beurteilt und
anschlieRend die Wertigkeiten vor und nach der Bebauung verglichen.

Innerhalb der Bewertungsbereiche werden fur die Einstufung der Biotoptypen
folgende Kriterien zugrundegelegt: '

Vielfalt an biotoptypischen Arten fir das Auftreten oder die Konzeption
verschiedenartiger Elemente und Erscheinungsformen.

Seltenheit als qualitatives Kriterium in Bezug auf Verbreitung zahlenméaRiger
Vorkommen oder zeitlicher Entwicklung einer Erscheinungsform, insbesondere
der Rote-Liste-Arten.

Natiirlichkeit fur den Grad und die Entstehung anthropogener Stérungen und
Belastungen.

Gefahrdung als Verringerung des Vorkommens von Tieren und Pflanzen im
- Vergleich zur Norm.

Unersetzbarkeit entweder durch menschliche Eingriffe nicht herstellbare oder in

der Natur in absehbarer Zeit nicht regenerierbare Erscheinungsformen, z.B.
Walder. .

Vollkommenheit als quantitatives Kriterium in bezug auf die optimale Auspragung
einer komplexen Erscheinungsform innerhalb ihrer Variationsbreite.

Représentanz fur das Vorkommen und den Zustand eines Merkmals oder einer
Erscheinungsform im Vergleich zum Gesamtvorkommen.

Strukturell-visuelle Vielfalt fiir die optimale Landschaftsraumentwicklung.




6.2. Bewertungsrahmen flr die Biotopbewertung

Die Bewertung ist in Stufen von 0,0 bis 1,0 unterteilt, die mit der jeweiligen Fléche
multipliziert werden. Dabei ist 0,0 als niedrigster (versiegelte Flachen) und
1,0 als hdchster Wert ( Biotope nach §24a NatSchG) eingesetzt.

Biotoptypen _ ' _ Wertfaktor
1. Versiegelte Flachen ' 00
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflachen ' 0,1

3. Begrtinte Dachflachen, Rasengitterflachen,

Ubererdete Tiefgaragen 0,2
Verkehrsgrin 0,2
Baumpflanzung in Verkehrsstrallen 0,2
Verkehrsgriin mit Baumpflanzung - R2
Garten-/Griinflache in Industrie- und Gewerbegebieten 0.2
Offentliche Griinflache 0,2
Einzelbaum _ 0,2
4. Intensiv bewirtschaftete Ackerflédchen 0,3
- Fischereilich genutzter Teich, Freizeitgewasser 0,3
Baumgruppe, Allee ' ' 0,3
5. Gartenflachen (privat) in Wohn- und Mischgebieten . 04
Brachflache/Sukzessionsfldche - artenarm - 04
Baumschule, Obstplantage 0,4
Kleingartenanlage : 0,4
Intensive Griinlandnutzung : _ 0,4
6. Nadelwald . 8.5

7. Flachen mit Festsetzungen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und ‘

Landschaft (gem. BauGB §9 (1) Ziff. 20 und 25) - .0,6
Extensiv bewirtschaftete Ackerfléache 0,6
8. Brachflache/Sukzessionsflache - artenreich-nattrlich 0,7
Extensive Griinlandnutzung 0,7

Offentliche Griinflachen
* Parkanlagen mit altem Baumbestand extensiver Pflege und

Nutzung, Erholungswald _ 0,7 .
9. Feldgehdlz, Hecke, stufiger Waldrand 0,8
Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0,8
10.Unbelastete Gewasser mit Ufersaum ’ }(5,9
Streuobstwiese { %09
Naturnaher Wald mit Unterwuchs ‘ 20,9
11.Besonders geschtzte Biotope nach §24a NatSchG | 1,0

6




7. Biotopbewertung und AusgleichsmaRnahmen fir das geplante Baugebiet

7.1. Biotoptypenpotential Bestand

Bereich / Nutzung

Flééhe in agm  Wertfaktor

Biotoppunkte

1. Intensive Ackerlandnutzung 8.020 0,3 2.406
2. Feldweg vollversiegelt o 273 0,0 0
Feldweg +Verkehrsgriin 1.278 0,2 256
3. Extensive Grinlandnutzung 120 0,7 84
SUMME 9.961 2,746

7.2 Flachenbilanz nach der Bebauung des Plangebietes

Nach der Bebauung teilt sich das Baugebiet in folgende Flachen auf:

1. Wohnbauflachen - 4308 gm
2. Strallenflachen vollversiegelt- 1.129 gm
3. gepflastert Flachen - 320 gm
4. Off. Grunflachen, Verkehrsgriin 603 gm
5. Feldwirtschaftsweg 494 gm
6. Extensive Grinflachen - = 2.337 gm
6. Obstbaumwiese : 500 gm
GESAMTFLACHE 9.691 gm

7.2.1 Biotoptypenpotential Planung

Bereich / Nutzung

Biotoppunkte

.

oo g AN

‘Wohnbauflachen ( 4.308)

Flache in gm  Wertfaktor

- 30% bebaut 1.292 0,0

- 60% Freiflache 2.585 0,4 1.034

- 10% teilversiegelt 431 0,1 43
. StraBen voliversiegelt 1129 0,0
. gepflasterte Flachen 320 0,1 32
. Off. Griin, Verkehrsgriin 603 0,2 120
. Feldwirtschaftsweg 494 0,2 99
. Ausgleichsflachen

- extensive Grinlandnutzung 2 387 0,7 1.636

- Obstbaumwiese 500 0,9 450
. Einzelbaume It. Plan |

34 Baume x 15gm (510) 0,2 102

SUMME _9.691 3.516




7.3. Differenz des Biotoptypenpotentials

Bestand -2.746
Planung -+ 3.516
Differenz _ + 770

7.4Bilanzrechnung

~ Aus der Gegeniiberstellung der errechneten Biotoppunkte des Bestandes und der
Planung geht hervor, daf die durch die Bebauung in den Naturhaushalt ergebenden
Eingriffe ausgeglichen werden. Bei der Berechnung der Flachen wurde der
Feldwirtschaftsweg auf Flst. Nr. 646 mit seiner Einfahrt und die Verkehrsgrunflachen
entlang der Kreisstrasse in die Berechnung neu mit aufgenommen, da die Flachen
durch die Anderungen des Stralenbauamtes in ihrem Bestand veréndert werden.

Die durch die AusgleichsmaBnahmen erreichten Uberschiissigen Biotoppunkte
‘werden dem Biotoppunktekonto der Stadt Niederstetten angerechnet.

8. Zusammenfassung

Zusammenfassend ist nach der Bewertung festzuhalten, dal} die Eingriffe in den
Naturhaushalt durch Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen als
ausgeglichen und somit auch als vertretbar betrachtet werden kénnen.

Durch eine zielgerichtete Planung sollen Eingriffe in das Landschaftsbild soweit als
moglich minimiert werden. Die Versiegelung des Bodens durch eine Bebauung der
Grundstiicke kann auch durch alle regelnden MaBnahmen und Auflagen nicht
verhindert werden.

~ Im Stadtteil Adolzhausen sind nach der Bebauung der Flachen der Stadtebaulichen
Erweiterungssatzung keine weiteren Bauflichen mehr vorhanden. Um hier ein
Angebot zu schaffen und um eine Abwanderung Bauwilliger zu verhindern, soll
dieses Baugebiet erschlossen werden. Dieses 6ffentliche Interesse (iberwiegt also
die trotz der Ausgleichsmafnahmen entstehenden Eingriffe in den Naturhaushalt und
in das Landschaftsbild. '
‘Gemal §1 Abs.3 BauGB stellt die Stadt Niederstetten dle Bebauungsplan “Beund,

Adolzhausen® auf.

Niederstetfen, , A
den 21.07.2004 ' T i
( Burgermeister )

Rudiger Zibold




