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1. Plangebiet
1.1 Allgemeines

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Die GroRRe Kreisstadt Giengen an der Brenz gehort dem Landkreis Heidenheim an und
liegt an den dstlichen Auslaufern der Schwabischen Alb.

Das Stadtgebiet besteht aus der Kernstadt und den vier eingegliederten Gemeinden
Burgberg, Hohenmemmingen, Hirben und Sachsenhausen.

Als idyllischer Teilort mit Dorfkirche bietet Sachsenhausen einen idealen Ausgangspunkt
fur Ausflige zum Bach-, Pfannen- und Donautal.

Quelle: Stadt Giengen

Standort

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten des Ortes Sachsenhausen und befindet sich auf einer
Hohenlage von ca. 485 m (. NN. Im Norden des Plangebiets verlauft die Stralle ,Im
Ebersbach® und im Siuden der ,Unterbechinger Weg“. Nordlich, 6stlich und westlich
grenzt unmittelbar bestehende Bebauung an das Plangebiet. Sudlich befinden sich ein
Bolzplatz und im Weiteren landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet beinhaltet bestehende Wohngebaude und Wirtschaftsgebaude.
Innerhalb des Plangebiets liegt eine Schule, die im Zuge der innerdrtlichen Entwicklung
abgebrochen wird. Der bestehende Spielplatz bleibt mittelfristig erhalten.

Topografie
Das bestehende Gelande des Plangebiets fallt von Norden nach Stiden, von ca. 487 m
U. NN auf ca. 483 m 4. NN, um ca. 5 m ab.

Von Westen nach Osten ist das Gelande weitgehend eben.

Geologie
Das Plangebiet befindet sich laut geologischer Karte von Baden-Wirttemberg im Aus-
trittsbereich der Gesteine des Oberen Massenkalks des Oberjura, die Uberwiegend von

quartdrem Losslehm mit unbekannter Starke Gberlagert werden.

Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachfolgend genann-
ten Flurstiicke der Gemarkung Sachsenhausen: 89/1, 89/3, 89/5 und 89/6.
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1.2.5

1.2.6

1.2.7

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Stral3e ,Im Ebersbach®

- im Osten durch angrenzende Wohnbebauung
- im Suden durch den ,Unterbechinger Weg*

- im Westen durch angrenzende Bebauung

Flachengrof3en

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flachen:

Bruttogesamtflache ca. 6.225m2 100 %
Wohnbauflache ca. 5.510 m2 89 %
Offentliche Verkehrsflache (StraRen-/-Gehwegflache) ca. 715 m? 11 %

Grundbesitzverhaltnisse

Die Flache des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Stadt Giengen an der Brenz.

Immissionen

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Bebauungsplan ,Bei der Schule® an, der ein
allgemeines Wohngebiet (WA) ausweist. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Be-
bauungsplan ,Im Ebersbach®, der ein allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Dorfgebiet
(MD) ausweist. Im Westen grenzt Mischbebauung an, fur die, wie flr das Plangebiet
selbst, der ,Baulinienplan Sachsenhausen*® vorliegt. Der Flachennutzungsplan weist den
Geltungsbereich als gemischte Bauflache (M) aus.

Sachsenhausen weist einen Dorfcharakter auf (nebeneinanderliegende Grundstuicke mit
unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B. Wohnen, landwirtschaftliche Betriebe im Haupt-
und Nebenerwerb und Gewerbe). Mit der Ausweisung des Plangebiets als dorfliches
Wohngebiet werden die angrenzenden Wohnbebauungen und die landwirtschaftliche
und gewerbliche Struktur im westlichen Umfeld des Plangebiets in Einklang gebracht.
Ein einvernehmliches Nebeneinander von Wohnen (Neubau und Bestand), landwirt-
schaftlichen Betrieben (im Neben- und Haupterwerb) und gewerblicher Nutzung wird er-

moglicht.

Um mogliche Immissionskonflikte zwischen dem Plangebiet und den umliegenden land-
wirtschaftlichen Tierhaltungen aufzuzeigen, wurde die TUV SUD Industrie Service
GmbH von der Stadt Giengen beauftragt, mittels einer Geruchsimmissionsprognose
nach den Vorgaben der Anhange 2 und 7 der TA Luft 2021 die zu erwartende Haufigkeit

von Geruchswahrnehmungen im Bereich des Plangebiets zu ermitteln. Hierzu werden
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mit einer Ausbreitungsrechnung die zu erwartenden jahrlichen Geruchsstundenhaufig-
keiten, hervorgerufen durch die landwirtschaftlichen Tierhaltungen, bestimmt und den

zulassigen Immissionswerten des Anhangs 7 der TA Luft gegenlbergestellt.

Die Ausbreitungsrechnung ergab eine maximale Geruchsstundenhaufigkeit, die im sid-
lichen Bereich des Plangebiets von 12 % der Jahresstunden erreicht. Dieser Wert wird
im Rahmen der Betrachtung fir ein dorfliches Wohngebiet mit Giberwiegender Wohnnut-
zung als noch vertretbar angesehen. Im Gberwiegenden Bereich des Plangebiets wird
der Immissionswert fur ein Wohn-/Mischgebiet von 10 % der Jahresstunden eingehalten

oder unterschritten.

Weitere Geruchsemittenten, welche relevant zur Geruchsbelastung innerhalb des Plan-
gebiets beitragen, sind nach den bisher vorliegenden Informationen nicht bekannt. Da-
her kann davon ausgegangen werden, dass die berechneten Geruchsstundenhaufigkei-
ten innerhalb des Plangebiets im Wesentlichen die Gesamtbelastung darstellen.

Hinsichtlich der Kaltluftabfliisse wird davon ausgegangen, dass keine beurteilungsrele-
vante Verschlechterung der Immissionssituation innerhalb des Plangebiets aufgrund von

nachtlichen Kaltluftabfliissen zu erwarten ist.

Die Geruchs-Immissionsprognose liegt der Begriindung bei.
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2. Begrundung
2.1  Erfordernis der Planung

Durch den Abbruch des Schulgebaudes in der Stralle ,Im Ebersbach® mit der Hausnum-
mer 12 wird im innerdrtlichen Bereich von Sachsenhausen Flache fur dérfliche Wohnbe-
bauung verfigbar. Der hier bestehende Spielplatz bleibt mittelfristig erhalten. Im Bebau-
ungsplan wird die Spielplatzflache bereits als d6rfliche Wohnbauflache ausgewiesen, um
eine absehbare Bebauungsplananderung zu vermeiden.

Die Bestandsgebaude der Flurstiicke 89/3, 89/5 und 89/6 werden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen, um eine geordnete stadtebauliche Entwick-

lung fur das Gebiet zu erreichen.

Das Angebot an Wohnbauflachen in der Stadt Giengen an der Brenz, insbesondere in
Sachenhausen, ist erschopft. Kommunale Baugrundstiicke sind nicht verfligbar. Die
letzte bauliche Entwicklung fand westlich der Schmiedgasse in Form einer Innenentwick-
lung statt. Die dort erschlossenen Grundstiicke sind bereits vollstdndig veraufRert. Ange-
sichts der anhaltenden Nachfragen an Wohnbaufléachen in Sachsenhausen ist die Aus-
weisung von weiteren Flachen zur Deckung des Bedarfs erforderlich.

Nach den Zielen des Landesentwicklungsplans Baden Wirttemberg 2002 (LEP 2002)
ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten. Im Sinne des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden sollen deshalb vor der Inanspruchnahme weiterer
Flachen fir eine bauliche Nutzung MafRnahmen zur Innenentwicklung (Nachverdichtung,
Aktivierung von Brachflachen) Vorrang gegeben werden.

Die Flache des Geltungsbereichs weist ein hohes Potenzial fir eine innerdrtliche Nach-
verdichtung fir Wohnbauflachen auf und erfiillt die Anforderungen an den Grundsatz

des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache dargestellt.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und im beschleunig-
ten Verfahren (8§ 13a BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt. Ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtliche Prifung beziiglich der Ver-
botstatbestéande nach § 44 BNatSchG wurde erstellt.

Durch den Bebauungsplan wird die gerechte Abwagung offentlicher und privater Be-
lange gewahrleistet und die bestehenden Nutzungen der Umgebung angemessen be-

ricksichtigt. Die vorliegende Planung erfolgt im Sinne der Uberdrtlichen Planvorgaben
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2.2

2.2.1

mit Konzentration der Entwicklung auf Potenziale innerhalb des bebauten Gemeindege-

biets.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neue Schule® im Ortsteil Sachsenhausen soll
die Entwicklung von neuen Wohnbauflachen im Innenbereich erméglicht und die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Es wird ein dérfliches Wohn-
gebiet ausgewiesen. Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Innenentwicklung unter
Berticksichtigung des umliegenden Bestands zu erreichen.

Bebauung und Bedarf

Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelh&user mit max. zwei Vollgeschossen zulassig.
Ein unverbindliches Bebauungskonzept sieht eine (rein rechnerische) Bebauung des
Plangebiets mit ca. 8 Grundstiicken vor.

Mit den Festlegungen im Bebauungsplan fiir Gebaudehéhen und Dachformen wird si-
chergestellt, dass im innerortlichen Bereich von Sachsenhausen eine stadtebaulich ver-

tragliche Weiterentwicklung stattfindet.

Standorttberprifung

Das Plangebiet befindet sich im bebauten 6stlichen Ortsbereich von Sachsenhausen.
Durch Abbruch von Bestandgeb&auden wird eine innerortliche Flache geschaffen, die
hohes Potenzial zur Nachverdichtung besitzt. Durch die Lage an bestehenden StralRen
ist eine verkehrliche Erschliel3ung gegeben. Die Ver- und Entsorgung des Gebiets

kann Uber die Bestandsleitungen erfolgen.

Das Plangebiet erflllt die Anforderungen an den Grundsatz des schonenden und spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden. Einer Berticksichtigung von Standortalternativen

bedarf es im vorliegenden Fall nicht.

Siedlungsdichte

Gemal den Vorgaben des Regionalverbands Ostwirttemberg ist fur das Unterzent-
rum Giengen an der Brenz eine Siedlungsdichte von mindestens 55 EW / ha vorzu-
sehen. Anndhernd an diese Vorgabe wird ein Wert von 48 EW / ha im Plangebiet erreicht

und befindet sich damit im Toleranzbereich.
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3.1

Aus Sicht der Stadt Giengen an der Brenz wird die Innenentwicklung unter Beriicksich-

tigung des dorflichen Charakters infolge schlanker ErschlieBungsanlagen und einer orts-

angepassten Parzellierung als raumplanerisch vertretbar betrachtet.

Ermittlung:

Die Grundstucksflachen fir Einzel- und Doppelhauser kénnten durchschnittlich ca. 500

m? betragen (5.510 m2/500 m2 = 11). Auf Grundlage der rechnerischen Ermittlung kdnn-

ten abziiglich der 3 Bestandsgrundstiicke in etwa 8 Grundstiicke zur Erstellung von Ein-

zelhauser und Doppelhaushélften entstehen.

Plangrundlagen Berechnung
(Annahme)
Anzahl Grundstulicke (ED) ca. 11
Anzahl WE pro Grundstick (ED) 1,3 11x1,3=14,3WE
Anzahl Einwohner (EW) pro WE 2 o1) 14x2,2
(Belegungsdichte) ' =30 EW
Bruttoflache [ha] 0,62 ha

Siedlungsdichte [EW / ha]

30 EW /0,62 ha
=48 EW/ha

1) Durchschnittswert fur Giengen an der Brenz. Quelle: Statistisches Landesamt BW (online abgerufen 11/2022)

Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan

HDH

Plan 1: Ausschnitt Karte 1 LEP 2002
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3.2

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 (LEP 2002) wird
die Grole Kreisstadt Giengen an der Brenz als Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum ausgewiesen.

Der landliche Raum in Baden-Wrttemberg sei, so der LEP 2002, kein in wesentlichen
Teilen ,entwicklungsschwaches Problemgebiet (mehr), sondern ein Wohn- und Wirt-
schaftsstandort mit betrachtlicher Wachstumsdynamik, spezifischen Entwicklungsmog-
lichkeiten und guten Zukunftsperspektiven (LEP 2002, S. B17).

Die Bedeutungszunahme des landlichen Raums sei einerseits auf die Uberlastete Situ-
ation in Verdichtungsraumen zurtckzufiihren, andererseits auf die Standortqualitaten
des landlichen Raums selbst: Er verflige Uber preisginstige Angebote an Wohnbauland
und Gewerbeflachen, eine attraktive Landschaft und eine hohe Wohn-, Umwelt-, Erho-
lungs- und Freizeitqualitaten (vgl. LEP 2002, S. B17). Der Landesentwicklungsplan
schreibt vor, dass diese sogenannten ,weichen Standortfaktoren® gesichert und gestarkt
werden sollen (vgl. LEP 2002, S. B17).

Fur die weitere Siedlungsentwicklung musse, so der Landesentwicklungsplan, auf eine
,Umwelt- und Ressourcen schonende Bebauung und eine verkehrsglinstige Zuordnung
von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen® hingewirkt werden
(LEP 2002, S. B17).

Regionalplan

|

M—— — — —
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|
|
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Plan 2: Ausschnitt Raumnutzungskarte des Regionalplans 2010

Im Regionalplan Ostwirttemberg aus dem Jahr 2010 wird die Grol3e Kreisstadt Giengen
an der Brenz als Unterzentrum im Mittelbereich Heidenheim definiert und liegt an einer

Entwicklungsachse.
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3.3

3.4

3.4.1

Sachsenhausen ist als bestehender Siedlungsbereich erfasst und umgeben von schutz-
bedurftigem Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz (PI.S.3.2.2).

Durch das Planvorhaben findet eine Nachverdichtung im Innenbereich statt, hierdurch

wird den Zielen der Raumordnung vollumfanglich entsprochen.

Plan 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Giengen — Hermaringen von 1993 weist das Plangebiet als gemischte Bauflache (M)

aus. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des ,Baulinienplans Sachsenhausen®, mit
der Aufstellung des Bebauungsplans findet eine Uberplanung der Teilflache statt.

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Bebauungsplan ,Bei der Schule* an, der ein
allgemeines Wohngebiet (WA) ausweist. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Be-
bauungsplan ,Im Ebersbach®, der ein allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Dorfgebiet
(MD) ausweist. Im Westen grenzt Mischbebauung an, fur die, wie fur das Plangebiet

selbst, der ,Baulinienplan Sachsenhausen® vorliegt.

Einfligung in bestehende ortliche Bauleitplanung
Auf die Einfligung in die bereits bestehende ortliche Bauleitplanung ist geachtet worden.
Unter Bericksichtigung der bestehenden Bebauung in der ndheren Umgebung wird der

Geltungsbereich als ,Dorfliches Wohngebiet (MDW)" ausgewiesen.
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3.5

3.6

Bebauungsplanverfahren

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MalRnahmen, die der Innenentwicklung dienen,
die Mdglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB auf-
zustellen bzw. zu andern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutz-
barmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innen-

entwicklung dient.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird
das Bauleitplanverfahren ,Neue Schule® als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung

gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB bzw. ohne Umweltbericht gemaf § 2a BauGB aufgestellt.

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache insgesamt
weniger als 20.000 m2 betragt und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Das beschleu-
nigte Verfahren ist weiterhin anwendbar, weil durch den Bebauungsplan keine Zuléssig-
keit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Von der frihzeitigen Beteiligung an der Planung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
(Unterrichtung und Erdrterung) wird gem. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtliche Prifung beziglich der Verbotstatbestande
nach 8§ 44 BNatSchG wurde erstellt und liegt der Begriindung bei.

Sonstiges

Biotope, Naturdenkmaler, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Im Plangebiet und der Umgebung liegt kein Uberschwemmungsgebiet und
auch keine Uberflutungsflache vor (Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der LUBW).
Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Wasserschutzzone Il der Was-

serfassungen im Brenztal.
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4. Erlauterungen zum Bebauungsplan

4.1 Erlauterungen zu den Festsetzungen

4.1.1 Verkehrserschliel3ung
Sachsenhausen ist Uber die Sachsenhauser Stral3e (K 3027) an das uberértliche Ver-
kehrsnetz Richtung Hohenmemmingen / Giengen angebunden.
Durch das bestehende innerortliche Verkehrsnetz bzw. tGber die Strale ,Im Ebersbach®
und dem ,Unterbechinger Weg"“ besteht Zuganglichkeit.
Uber eine neu zu erstellende ErschlieBungsstraBe von Norden (Anschluss Im Ebers-
bach) nach Stiden (Anschluss Unterbechinger Weg) erfolgt die verkehrliche und fuf3lau-
fige Erschlielung des Plangebiets.
Die ErschlieBungsstraRe mit einer Breite von 4,75 m wird als Mischflache fir Kraftfahr-
zeug und FuRganger*innen vorgesehen (Wohnstral3e, verkehrsberuhigter Bereich). Ent-
lang der Stral’e ,Im Ebersbach® wird ein Gehweg mit einer Breite von 1,50 m bertck-
sichtigt (Verlangerung des planerisch festgesetzten Gehwegs).
Alle Grundstiicke werden direkt an die ErschlieBungsstraen angebunden.
Das bestehende Verkehrsnetz wird nicht nachteilig beeintrachtigt.
Am Anschluss zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind Mindestsichtweiten auf den bevor-
rechtigten Verkehr zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe einzuhalten und von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen oder sichtbehindernden Bewuchs freizuhal-
ten. Fir die Ausfuhrung der Sichtfelder ist die RASt 06 anzuwenden. Durch Berticksich-
tigung von Sichtfelder kdnnen gré3ere Abstande zur Verkehrsflache erforderlich werden.
An den Einmindungen ,Im Ebersbach® und der StralRe ,Unterbechinger Weg* sind Min-
destsichtfelder geman der RASt 06 im zeichnerischen Teil eingetragen und zu beriick-
sichtigen.

4.1.2 Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Wasser, Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen
erfolgt durch die Verlangerung der bestehenden Versorgungsanlagen.
Dachsténder und Freileitungen sollen im Interesse der Sicherheit und Gestaltung nicht

zugelassen werden.

- T

) Kolb

Imgenieuwurbiaro



Kreisstadt Giengen an der Brenz, Gemarkung Sachsenhausen Seite 13
Bebauungsplan ,Neue Schule - Begriindung 00.02.2024

4.1.3 Entsorgung
Hausliches Schmutzwasser
Das Schmutzwasser der Grundstticke wird Uber einen neu zu erstellenden Sammler im

Freispiegel gefasst und dem bestehenden Mischwassersystem zugefihrt.

Ableitung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Innerhalb des Plangebietes wird ein Trennsystem hergestellt. Das anfallende Nieder-
schlagswasser von Dach-, Hof- und o6ffentlichen Verkehrsflachen wird durch Einleitung
in den Sachsenhausener Graben wieder dem Wasserkreislauf zugefiihrt, indem das an-
fallende Niederschlagswasser lber einen neu zu erstellenden Regenwasserkanal der
bestehenden Vorflut zugeleitet wird.

Die gesamte Entwasserungsmafinahme wird in einem parallel laufenden Kenntnisgabe-

verfahren zur Genehmigung vorgelegt.

Vorrangig hat eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser aus Dach- und
Hofflachen Uber eine Versickerungsmulde oder in Ausnahme uber einen modifizierten
Sickerschacht (siehe Informationsblatt ,Versickerung von Niederschlagswasser des
Landratsamtes Heidenheim) zu erfolgen. Der Notuberlauf kann an den 6ffentlichen Re-
genwasserkanal angeschlossen werden. Eine Versickerung wirkt sich aufgrund der ge-
splitteten Abwassergebihr auch positiv auf die Gebuhrenentwicklung der einzelnen

Grundstiicke aus.

Sofern keine Mdglichkeit der Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung be-
steht, kann die Einleitung in den geplanten 6ffentlichen Regenwasserkanal erfolgen.

Im Sinne einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung und einer Minimierung der
Belastung des Kanalnetzes wird die Nutzung / Speicherung von Niederschlagswasser in
Zisternen (Speicherbehélter) empfohlen, um durch die Verwendung zur Gartenbewéas-
serung oder als Brauchwasser im hauslichen Bereich (Grauwasser) einen wichtigen Bei-

trag zum Umweltschutz zu leisten.

StralRenablaufe der dffentlichen Verkehrsflachen

Anfallendes Niederschlagswasser aus offentlichen Verkehrsflachen wird an den geplan-
ten offentlichen Regenwasserkanal angeschlossen, welcher in den Sachsenhausener

Graben mindet.
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4.1.4

4.1.5

4.1.6

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird entlang der geplanten ErschlieBungsstrale abgewickelt.

Bauliche Nutzungen

Mit den baulichen Nutzungen soll der Bauherr einen méglichst grof3en Spielraum erhal-
ten. Es wurden daher nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Einschrankungen
vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung
Die Ausweisung als dorfliches Wohngebiet (MDW) passt sich dem umliegenden Bestand

und der Zielvorgabe zur Wohnbebauung an.

Malf3 der baulichen Nutzung
Innerhalb des festgesetzten dérflichen Wohngebietes (MDW) wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung durch Festsetzungen der Grundflachenzahl, der max. Zahl der Vollge-

schosse, der Bauweise sowie der max. Hohenlage der baulichen Anlagen definiert.

Grundflachenzahl
Mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ist das Hochstmaf nach § 17 BauNVO ausge-
nutzt worden. Hierdurch kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht

werden.

Vollgeschosse
Mit der Begrenzung auf max. 2 Vollgeschosse und der Begrenzung von First- und Trauf-
hohe wird eine wirtschaftliche Bauweise unter Berlicksichtigung eines harmonischen

Ubergangs des Plangebiets zur angrenzenden Bebauung erreicht.

Bauweise

Eine Bebauung durch Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise im bebauten Orts-
bereich ist vorgesehen. Hierdurch wird die Stadt Giengen an der Brenz dem Bedarf an
Wohnflache gerecht. Die Vorgabe von Einzel- und Doppelhausern entspricht der derzei-
tigen Nachfrage in landlich strukturierten Gebieten und flgt sich in die bestehende Orts-

struktur ein.
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4.2
4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.3

Erlauterungen zu den oOrtliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein Einflgen des Vorhabens in das bestehende Gebiet zu gewaéhrleisten wurden
Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen, Dachdeckung und Dachaufbauten ge-
troffen. Die hier festgesetzten Vorgaben ermdéglichen dennoch Freiraum fir eine wirt-
schaftliche und 6kologische Gestaltung der Baukorper.

Werbeanalgen

Aus Rucksicht auf das Ortsbilds werden gestalterische Anforderungen an Werbeanlagen

gestellt.

Gestaltung von unbebauten Flachen

Einfriedungen und Stiitzmauern

Zur Sicherung des Ortsbilds wurden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern
innerhalb des Plangebietes getroffen, die den Anforderungen privater und 6ffentlicher

Flachen Rechnung tragen und nicht zu sehr einschranken.

Freiflachen
Gem. § 9 Abs. 1 LBO mussen die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstticke
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung be-

notigt werden.

Freileitungen
Im Interesse der Sicherheit und der Gestaltung sind die Versorgungsleitungen nicht tber

Dachstander, sondern als Erdkabel zu fiihren.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-

schriften nachrichtlich aufgenommen sowie Hinweise gegeben.
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5.

Okologische Auswirkungen und Schutzmafnahmen

Im Vorfeld wurde vom Biro fir Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas
Schuler aus Neu-Ulm, ein Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prufung
beziglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG erstellt. Das Ergebnis stellt sich
wie folgt dar:

Nach eingehender Priifung sind die Verbotstatbestande unter Beriicksichtigung der Ver-
meidungsmaflnahmen nach § 44 BNatSchG nicht erfillt. Eine Befreiung nach 8 67
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Die Bertcksichtigung von Vermeidungsmafl3nahmen wurde im Bebauungsplan aufge-
nommen:
- Vla: Abriss nach dem 1.3. bis Mitte August

Vor Beginn der Brutzeit der Vogel und der Aktivitatszeit der Flederméuse, also bis

Ende Marz/Anfang April, sind Spalten und Héhlen auf Végel/Fledermause zu kontrol-
lieren (Endoskop). Ist kein Tierbesatz nachweisbar sind samtliche Spalten und Ni-
schen zu verschlieBen damit sich keine Végel und Fledermause ansiedeln kénnen.
Falls die Nischen und Spalten nicht ganzlich einsehbar sind, sind ggf. Einwegver-
schllisse anzubringen.

- V1b: Abriss von Mitte August bis Ende Februar

Rechtzeitig vor Baubeginn bzw. spatestens im Herbst sind die Nischen und Spalten
auf Vorkommen von Vogeln und Fledermausen zu untersuchen. Ggf. sind bei Nach-
weisen von Flederm&usen Vergramungsmal3nahmen durchzufihren oder Einweg-
verschliisse anzubringen. Bei einem Nachweis von Brutvogeln oder Wochenstuben
ist der Abriss zu verschieben, bis die Jungtiere fliigge/flugfahig sind.

- V2: Rodung Gehdlze

Rodung der Gehdlze zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor der Berdumung sind

die betroffenen Baume auf Vorkommen von Fledermé&usen zu untersuchen. Bei Auf-
finden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde ab-

zustimmen.

Alle VermeidungsmalRnahmen sind mit einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiih-

ren.
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- V3: Mittelfristige bauliche Veranderungen im Bestand

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt bauliche Veranderungen im Bereich der Bestand-
gebaude im Westen vorgesehen sein, sind die Vorhaben rechtzeitig auf die artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 BnatSchG zu Uberprifen. Das Vorgehen dazu ist

vorab mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Der Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung, erstellt vom Buro fir Landschafts-

planung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler aus Neu-Ulm, liegt der Begrtindung bei.
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