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A.

BEGRUNDUNG

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Bauplatzen soll am westlichen Ortsrand von Sontheim
ein Bebauungsplan fiir ein Allgemeines Wohngebiet aufgestellt werden. Fiir das Plangebiet
wurde ein stadtebauliches Konzept ausgearbeitet. Dieses stellt die Grundlage fur den Be-
bauungsplans dar. Die ErschlieBung wird Uber bestehende und geplante Stral3en sicher-
gestellt. Griinordnerische MaRnahmen werden in den Bebauungsplan integriert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. 8§13 b
BauGB. Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Gemeinde Sontheim ist bemiiht vorrangig Flachen der Innenentwicklung zu nutzen.
Derzeit stehen der Gemeinde jedoch keine Flachen fur die hohe Nachfrage zur Verfugung.
Auch alternative Flachen stehen aufgrund der eigentimlichen Situation nicht zur Verfu-
gung. Das Plangebiet bietet sich an der vorgesehen Stelle an, da es direkt an bestehendes
Wohngebiet anschlieRt und bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache vorgese-
hen ist. Innerhalb des Planbereichs wurde ein stéadtebauliches Konzept erarbeitet, in wel-
chem zwei verschiedene ErschlieBungsmadglichkeiten diskutiert wurden. Die Entscheidung
viel auf die Variante mit Gehweg.

Lageplan ‘\
M 1:1000
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Stadtebauliches Konzept — Variante mit Gehweg, eigene Darstellung
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3.1

3.2

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg

Im Zuge des Bebauungsplans ,Riegele 11 sind insbesondere folgende Ziele und Grunds-
atze des Landesentwicklungsprogramms Baden-Wiirttemberg von 2002 von Bedeutung:

3.19Z7

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten
der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu bertick-
sichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufuihren.
Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und
die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrénken

321G

Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den voraussehbaren Bedirf-
nissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll fiir alle Teile der Bevdlkerung
eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahrleisten und die
Standort-, Umwelt- und Lebensqualitét in innerdrtlichen Bestandsgebieten verbessern. Die
Situation von Frauen, Familien und Kindern, alteren Menschen und Menschen mit Behin-
derungen sowie sich wandelnde gesellschaftliche Rahmenbedingungen und kriminalpréa-
ventive Aspekte sind in der Stadtplanung und beim Wohnungsbau zu beriicksichtigen.
Bauliche, soziale und altersstrukturelle Durchmischungen sind anzustreben.

322G

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete funktionsfa-
hig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerértliche Mdglichkeiten der Wohnraum-
schaffung auszuschopfen

324G

BaumalRnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruktur und die
Landschaft einfugen. Auf Flachen sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen und ein
belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

5327

Die fir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und Standorte,
die eine 6konomisch und dkologisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale
Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in unabweisbar notwendigem Um-
fang flr andere Nutzungen vorgesehen werden. Die Bodengute ist dauerhaft zu bewahren.

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundzige

Es wird nur so viel Flache als Bauland ausgewiesen, wie derzeitig die Nachfrage besteht.
Mit ErschlieBungsflachen wird sparsam umgegangen und wird auf das geringstmdgliche
Mafl3 beschrankt. Fir die derzeitige hohe Nachfrage stehen keine Innentwicklungsflachen
zur Verfigung. Eine Zersiedelung findet nicht statt. Es wird an bestehendes Wohngebiet
angeschlossen und der neue Ortrand harmonisch abgerundet.

Landwirtschaftliche Flachen werden nur in geringstmdglichen Mal3 beansprucht. Durch das
vorliegende stadtebauliche Konzept kann das Plangebiet bestmdglich ausgenutzt und so
Flachen gespart werden.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ostwirttemberg ist die Gemeinde Sontheim an der Brenz zu-
sammen mit der Stadt Niederstotzingen als kooperierendes Kleinzentrum ausgewiesen.
Sontheim liegt auf einer Entwicklungsachse. Das Plangebiet wird als Siedlung (Wohnen)
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in Planung im Regionalplan dargestellt und widerspricht der Darstellungen des Regional-
plans somit nicht.

3.3 Flachennutzungsplan

Im aktuell glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sontheim an der Brenz ist der
Planbereich des Bebauungsplans als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebau-

Ausschnitt gultiger Flachennutzungsplan Gemeinde Sontheim a.d.B.

4. EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND
UMFELD

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich zu einem kleinen Teilbereich der Bebauungs-
plan ,Riegele”. Ansonsten besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Osten grenzt
der Bebauungsplan ,Riegele“ an das Plangebiet. Im Norden befindet sich das Sportzent-
rum Sontheim und im Westen und Siiden befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

5. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten
Grundstiicke der Gemarkung Sontheim: Flurstiick-Nr. 4525, 4526, 4527, 4528, 4529, 4532,
4537 (teilweise), 4560 (teilweise),

Folgende Flurstiick grenzen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an: Flurstick-
Nr. 4441, 4520/7, 4520/8, 4520/9, 4520/10, 4520/11, 4520/12, 4531, 4537/1, 4537/2, 4533

6. LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet befindet im Stdwesten des Ortsteils Sontheim und umfasst eine Flache
von ca. 1,01 ha. Das Gelande des Plangebiets fallt von Nord nach Siid um ca. 10,0 m.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans
landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich des Bebauungsplans ,Riegele” wird die Flache als
offentliche Grunflache und Verkehrsflache genutzt.

Im Westen grenzt Wohnbebauung an. Im Stiden und Westen werden die Flachen grof3ten-
teils landwirtschaftlich genutzt. Im Norden befindet sich das Sportzentrum Sontheim.

Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke innerhalb des Gebietes sind zum Grof3teil im Eigentum der Gemeinde.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung wird Uber eine geplante Stral3e sichergestellt. Es erfolgt eine Anbindung
an den Finkenweg sowie an die Silcherstralie.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im angrenzenden Finkenweg und in der Silcherstralle liegen Strom- und Gasleitung der
EnBW ODR sowie Telekommunikationsleitungen der Telekom.

In der Silcherstral3e liegt ein Mischwasserkanal, an den das Plangebiet angeschlossen
werden kann.

Boden und Landwirtschaft

Die Bodenfunktionen sowie die Ertragsmesszahl werden insgesamt mit einer mittleren
Wertigkeit eingestuft. In der Wirtschaftsfunktionenkarte wird die Flache in Vorrangflur Il
eingestuft. Die in Vorrangflur Il eingestuften Béden gehdren zu den besten im Landkreis
Heidenheim vorkommenden Béden.

Mit Grund und Boden wird im geplanten Wohngebiet sparsam umgegangen, indem nur so
viel Flache beansprucht wird, wie derzeit nachgefragt wird. Auch die ErschlieBung wurde
mit der geringstmdglichen Flacheninanspruchnahme geplant, die zur ErschlieBung der
Grundstiicke notwendig ist. In Sontheim stehen noch ausreichend landwirtschaftliche Fla-
chen zur Verfligung. Eine Existenzgeféhrdung landwirtschaftlicher Betriebe ist nicht er-
kennbar. Die bendétigten Grundsticke sind zudem bereits im Eigentum der Gemeinde
Sontheim.

Stellungnahme zum Artenschutz

Belange des Artenschutzes mussen unabhéangig von der Wahl des Bebauungsplanverfah-
rens betrachtet werden. § 44 BNatSchG beinhaltet bestimmte Verbote der Beeintréchti-
gung besonders und streng geschitzter Arten. Bei der Durchfiihrung von Vorhaben, hat
der Vorhabentrager sicher auszuschlie3en, dass bei zu erwartenden Beeintrachtigungen,
die nach den artenschutzrechtlichen Vorschriften verboten waren, hierfur eine Ausnahme
moglich ist. Bestimmte Verbotssachverhalte kénnen ggf. auch durch (vorgezogene) funk-
tionserhaltende MalRnahmen (CEF) vermieden werden. Artenschutzrechtliche Verbote
sind nicht der Abwagung zugéanglich. Die nach Europarecht geschiitzten Arten des Anhang
IV der FFH-Richtlinie, sowie die européischen Vogelarten, sind fur nach § 14 ff BNatSchG
oder bestimmte Vorhaben laut BauGB zulassige Eingriffe, artenschutzrechtlich relevant.

Es handelt sich bei der Flache um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen. Biotope
oder sonstige Schutzgebiete kommen im Plangebiet nicht vor. Weiterhin sind auf der Fla-
che keine Gehélze vorhanden. Somit kdnnen Habitate fiir gehdlzbritende Végel ausge-
schlossen werden. Aufgrund der nahe gelegen Bebauung und dadurch vorhandenen

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Begrundung— Entwurf vom 21.05.2019
www.gansloser.de



Bebauungsplan ,Riegele 11 Seite 8 von 11
Gemeinde Sontheim a.d.B.

7.7

7.8

Kulissenwirkung ist auch nicht mit bodenbritenden Végeln zu rechnen. Zur Vorkehrung
und Verhinderung des Tétungsverbots ist festgesetzt, dass eine Baufeldraumung nur au-
Rerhalb der Brutzeit von Vogeln zuldssig ist.

Die landwirtschaftliche Flache dient als Nahrungshabitat fir Vogel und Flederméause. Auf-
grund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist jedoch mit keiner Verschlechte-
rung des Nahrungsangebots zu rechnen. Weiterhin werden durch die Anlage von Grinfla-
chen und Gehélzen neue Habitate und Nahrungsangebote geschaffen.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefihrt
werden. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter oder Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaf 8§ 13b BauGB i.V.m.8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verflgbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Auf die
frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung gemaf den 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
verzichtet. Gemal} § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
nicht erforderlich.

Planungsstatistik
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,01 ha.

Flachennutzung Flache in m2 Flache in %

Allgemeines Wohngebiet 7.606 75,7
Verkehrsflachen 1.577 15,7
Private Griinflachen 666 6,6

Offentliche Griinflachen 202 2,0
Gesamtflache 10.051 100
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8.1

8.2
8.2.1

8.2.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) kann sich die geplante Bebau-
ung in die nahere Umgebung einfligen. Da in der Nachbarschaft nur Wohnnutzung vorzu-
finden ist, wurden die ausnahmsweise zulédssigen Anlagen ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschranken, ist die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Um die Hohe der baulichen Anlagen auf ein vernlinftiges Mal3 zu beschranken und zugleich
eine flexible Gebaudeplanung zu gewahrleisten, sind fir die zuldssigen Haustypen maxi-
male Geb&ude- sowie Wandhohen festgesetzt. Zudem werden der umliegende Gebietsch-
arakter und die vorgesehene stadtebauliche Ordnung gewahrt.

Hohenlage

Zur eindeutigen Festlegung der max. zuléssigen Hohen ist die Hohenlage tber einen Be-
zugspunkt definiert.

Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise entspricht dem umgebenden Gebietscharakter.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Giberbaubare Grundstlicks-
flache durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Diese sind so gewahilt,
dass eine maglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht wird.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird festgelegt, welche Nebenanlagen inner-
halb und auRerhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

Flachen fir erforderliche Nebenanlagen

Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes im 6ffentlichen Raum sind Nebenanlagen
geman § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Unter Berticksichtigung des Gestaltungsspiel-
raums der Bauherren sind hiervon Einfriedungen ausgenommen. Zudem sind aus Griinden
der Funktionalitat die der Versorgung dienenden Nebenanlagen auch auf3erhalb zuldssig.

Verkehrsflachen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Verkehrsflache dient der Erschlieung des Plan-
gebiets und der Anbindung an die bestehende Silcherstral3e und den Finkenweg.

Griunflachen

Offentliche Griinflachen
Es werden offentliche Grunflachen ausgewiesen. Diese dienen als Pufferflachen fir erfor-
derliche Leitungen bzw. fiir eine mogliche spatere Verbreiterung von Verkehrsflachen.
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8.9 Flachen fur die Aufschittungen und Abgrabungen oder fur die Ge-

winnung von Steinen, Erden und anderen Bodenschatzen
Die maximalen Aufschittungen und Abgrabungen werden begrenzt, um ein einheitliches
Ortsbild zu gewahrleisten.
Um eine Deponierung des Erdaushubs zu vermeiden, ist der Erdaushub der jeweiligen
Grundstiicke soweit wie méglich auf dem Baugrundstiick und in Anpassung an das Nach-
bargrundstiick einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden sind zu trennen. Fallen
zu hohe Mengen Erdaushub an oder Material welches sich fiir den Massenausgleich nicht
eignet, ist vor Deponierung eine Wiederverwertung auf anderen Flachen zu prufen.

8.10 Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

8.10.1 Entwasserung
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert.

Um das Regenwasser vor Ort zu sammeln und zurtickzuhalten ist eine Zisterne mit aus-
reichendem Ruckhalteraum zu erstellen.

Das Regenwasser, welches in den geplanten Regenwasserkanal geleitet wird, wird dem
sudlich des Plangebiets gelegenen, Gerstelgraben zugefihrt.

Das hausliche Abwasser wird dem Schmutzwasserkanal zugefuhrt, damit es in der Klar-
anlage gereinigt werden kann.

Kellergeschosse kdnnen voraussichtlich in Teilbereichen nicht im Freispiegel entwéassert
werden.

8.10.2 Befestigung von Oberflachen
Um die Menge an zu bewirtschafteten Regenwasser so gering wie moglich zu halten sind
befestigte Oberflachen in wasserdurchléssiger Weise zu befestigen.

8.10.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen
Brutvogel werden geschitzt, indem die Entfernung von Baumen und Strauchern nur au-
Rerhalb der Brutzeiten, also von Oktober bis Februar eines jeden Jahres, zuléssig sind. Mit
dieser Vermeidungsmafinahme wird gemaf § 44 BNatSchG eine Tétung von Tieren ver-
mieden.

8.11 Pflanzgebote
Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Somit wird sichergestellt,
dass sich das Plangebiet in die Landschaft einfugt.

8.12 Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzbauwerke bei Stralenkorpern
Die beim Bau der ErschlieBungsstra3en entstehenden Stitzbauwerke und ggf. Béschun-
gen liegen teilweise auf den Baugrundsticken und muissen in die Gestaltung der Bau-
grundstiicke einbezogen werden.
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9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Um ein Einfigen in das bestehende Ortsbild sicherzustellen wurden Festsetzungen zu
Dachformen und zur duf3eren Gestaltung von Gebauden getroffen.

9.2 Anforderung an unbebaute Flachen

9.2.1 Einfriedungen
Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Verkehrsraumes wurden Fest-
setzungen zu Einfriedung des Plangebietes getroffen.

9.3 Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen
Zur Sicherung des Ortsbildes sind Dachstander und Freileitungen nicht zuléssig.

10. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten nachrichtlich aufgenommen.
Im Bebauungsplan sind wichtige Hinweise enthalten.
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