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Ausgangssituation

Erfordernis, Ziel und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sudblick® im Ortsteil Weilersteuf3lingen beabsichtigt
die Gemeinde Allmendingen auf bisher unbebauten Flachen am sudlichen Siedlungsrand eine
Wohnbauflachenerganzung zu realisieren. Die Flachen stellen das letzte Flachenpotenzial zur
wohnbaulichen Entwicklung des Teilorts im gultigen Flachennutzungsplan dar.

Das Plangebiet schlief3t an die bestehende Ortslage an, sowohl nordlich wie auch insbeson-
dere westlich der Flache bestehen Wohngebaude, so dass die vorliegende Flache auch
siedlungsstrukturell organisch in den Siedlungsbestand einbezogen werden kann. Mit einer
mafvollen und mafRstabsgerechten Flachenentwicklung soll der vorhandenen Nachfrage nach
Wohnbauplatzen im Teilort nachgekommen werden. Die Gemeinde Allmendingen ist grund-
satzlich bemuht, im Rahmen der Innenentwicklung die Nutzung vorhandener Baulucken zu
unterstutzen und innerortliche Flachenpotenziale auch in den Teilorten zu entwickeln. Derzeit
sind jedoch keine weiteren gemeindlichen Grundstucke in WeilersteuRlingen vorhanden und
Baulucken im Privatbesitz sind nicht verfugbar.

Um der Nachfrage aus Weilersteufllingen und damit der Eigenentwicklung des Teilorts Rech-
nung zu tragen, soll die im Flachenutzungsplan 2015 der Verwaltungsgemeinschaft
Allmendingen-Altheim bereits als geplante Wohnbauflache dargestellte Flache planungsrecht-
lich durch die Aufstellung des Bebauungsplans gesichert werden. Ziel ist die Realisierung von
Wohnbaugrundstucken fur Einfamilienhauser, die in der vorhandenen Malstablichkeit des
Orts den sudlichen Ortsrand bilden.

Ziel ist die geordnete Entwicklung bisher unbebauter Flachen im Aulienbereich. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bauliche Entwicklung nach Art und Maf} den
Anforderungen einer zeitgemallen Entwicklung in Abstimmung gegenuber dem Bestand zu
steuern und die ErschlieBung zu sichern.

Die Bebauungsplanaufstellung ist geeignet die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur
die Gebietsentwicklung unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange sowie unter Si-
cherung der stadtebaulichen Ordnung zu schaffen.

Lage und Umfang des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand des Teilorts Weilersteuf3lingen, angrenzend an die
Wohnbebauung sudlich der Steilllinger Stralle, vom Luckeweg nach Osten sowie angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen im Suden und Osten.

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Baugrundstucke an der Steifllinger StralRe (Flurstucke Nr. 129, 129/1,
129/2, 130, 131

- im Westen mit dem Luckeweg, Flurstuck Nr. 117 (Teilflache im Geltungsbereich)

- im Osten mit dem Grasweg Flurstuck Nr. 151 (Teilflache im Geltungsbereich)

- im Suden durch das landwirtschaftliche Flurstuck Nr. 107

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,25 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flur-
stlicke Nr. 128, 134, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 149 und Teilflachen der Flurstiicke Nr. 107,
117, 151.
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Abb.: Abgrenzungsplan Geltungsbereich

Topografie

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle nach Sudosten auf.

Bestandssituation

Vorhandene Nutzung Plangebiet

Insgesamt ist das stadtebauliche Erscheinungsbild des ostlichen Ortsbereichs von einer locke-
ren Baustruktur mit ehemals landwirtschaftlichen Gebauden an der Steillinger StralRe sowie
sonst Uberwiegend Einfamilienhausern und groRzuigigen privaten Garten gepragt. Fur den be-
bauten Umgebungsbereich ergibt sich bereits der Charakter eines Wohngebiets.

Das Plangebiet ist eine bislang als Pferdekoppel genutzte Streuobstwiese mit einem Offen-
stall. Neben dem Stall befindet sich ein Tumpel. Nach Osten und Suden grenzen
landwirtschaftliche Flachen an.

Regionalplan Donau-lller

Allmendingen ist in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplan Donau-lller (Stand
23.07.2019) als Kleinzentrum nach A IV 3 Z (2) ausgewiesen. Grundsatzlich sind die zentralen
Orte zu starken.

Nach B Ill G (2) soll eine Siedlungstatigkeit, die uber die organische Entwicklung einer Ge-
meinde  hinausgeht, insbesondere  zur  Starkung der Zentralen Orte, der
Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungsachsen beitragen. Dabei soll nach B lll 2 G (4)
die Siedlungsentwicklung der Zentralen Orte hauptsachlich in den Hauptorten stattfinden
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Die Entwicklung in dem Teilort WeilersteuRlingen weist aus diesem Grund nur Wohnbaufla-
chen fur den Bedarf der eigenen Bevolkerung aus.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Allmendingen-Altheim ist die Flache
des Bebauungsplans derzeit als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan
kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Ausschnitt FNP

Bestehende rechtskraftige Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Rechtsverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren durch Einbeziehung
von AuRenbereichsflachen nach § 13b BauGB durchgefuhrt.

Zur Wohnraumschaffung sollen Au3enbereichsflachen als Bauland ausgewiesen werden. Die
Aufstellung des Bebauungsplans dient einer geordneten Entwicklung dieser Flachen.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13b BauGB
sind gegeben.

Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan gehen hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung nicht Uber ,Wohnnutzungen® i.S. von § 13b Satz 1 BauGB hinaus. Das Plangebiet
dient einer Uuberwiegenden Wohnnutzung. Die mit einer Wohnnutzung verbundene und dazu-
gehorige Infrastruktur ist im Rahmen des Verfahrens nach § 13b BauGB in einem allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

In der Konsequenz sind alle anderen Nutzungen, die keinen direkten Bezug zum Wohnen ha-
ben, um auch eine Flachenkonkurrenz zum Wohnen zu vermeiden, auszuschlielen (bei
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einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO betrifft dies, die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO).

Der Bebauungsplan schlief3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, da er im Norden und
Westen an die bestehende Wohnbebauung entlang der SteiRlinger StralRe und dem Luckeweg
anschlief3t. Das Plangebiet selbst ist bisher dem Auenbereich zugehorig. Im Flachennut-
zungsplan bereits als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Die Arrondierung des Siedlungsbereichs stellt die Moglichkeit dar, flacheneffizient mit gerin-
gem ErschlieBungsaufwand, kurzfristig Wohnbauflachen zu erschlieRen, da entsprechende
Mitwirkungsbereitschaft auch seitens der Grundstuckseigentumer besteht; und damit konkre-
ter Bedarf zur Eigenentwicklung des Teilorts realisiert werden kann. Nach Umsetzung einiger
MaRBnahmen im Innenbereich (Wiedernutzung Gebaude) sind dort derzeit keine Flachen zur
Nachverdichtung verfugbar. Die Gemeinde Allmendingen wird hier in Weilersteuf3lingen wie in
den anderen Teilorten und im Kernort weiterhin Malnahmen der Innenentwicklung fordern
und den Anforderungen des sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss am 18.12.2019 einge-
leitet. Eine fruhzeitige Beteiligung erfolgte bereits in der Zeit vom 03.02.2020 bis 06.03.2020.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt.

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13 b BauGB durchzufuhren, sind gege-
ben, da im Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begruindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, keine Anhaltspunkte fur ei-
ne Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen und
keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemal® § 13 b BauGB und § 13 a Abs. 2 Nr. 1

BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Eine fruhzeitige Un-

terrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefuhrt, im

Weiteren folgt, dass:

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und

- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt wird,

- von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird
und § 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz 2021 hat der Gesetzgeber die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB erneut eroffnet.

Mit der Konkretisierung der Planung wurde der Geltungsbereich angepasst. Der Gemeinderat
Allmendingen hat in seiner offentlichen Sitzung am 23.11.2022 erneut beschlossen, fur den
Planbereich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Fristen fur das Aufstellungsverfahren nach § 13b BauGB zum Satzungsbeschluss bis zum
Ablauf des 31.12.2024 kdnnen voraussichtlich eingehalten werden.
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Belange des Umweltschutzes

Umweltbericht / Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
aufgestellt; § 13b verweist auf § 13a. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB entfallt die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begrundet keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung.
Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzguter z.B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem be-
sonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1
BImSchG zu beachten sind.

Gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe bei Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13b BauGB als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es besteht damit kein Ausgleichserfordernis.

Ermittlung der Planauswirkungen

Trotz der Verfahrenserleichterung keiner Umweltprufung bleibt unberuhrt, dass bei der Abwa-
gung die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Natur- und Artenschutzes und der
Landschaftspflege zu berucksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Aulienbereichsflache am sudostlichen Randbe-
reich vom Teilort Weilersteufllingen nahe der Ortseinfahrt nach Weilersteufllingen von
Ermelau kommend. Die Flache wir heute als Pferdekoppel auf einer Streuobstwiese genutzt.
Die Planung sieht vor, das Gebiet zu einem Wohnquartier zu entwickeln.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzguter

Boden/Flache

Bestand Nach Angaben der Bodenschatzungsdaten auf Grundlage des ALK/ALB sind die naturlichen
Bodenfunktionen von mittlerer Wertigkeit. Das Gebiet ist groRtenteils noch unbebaut. Vorbe-
lastungen bestehen durch zwei bereits bebaute Grundstucke, einen Offenstall und
bestehende Verkehrsflachen. Auf den bereits Uiberbauten Flachen sind die Bodenfunktionen
erloschen. Altlasten im Boden liegen nicht vor.

Bewertung | Im Hinblick auf das Schutzgut Boden/Flache sind die ortlichen Bodenfunktionen von allge-

Bestand meiner Bedeutung.

Wirkung/ Durch Versiegelung und Uberbauung ist mit dem Verlust der naturlichen Bodenfunktionen

Bewertung | und damit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen. Unter Berucksichtigung der GRZ
und der Verkehrsflachen konnen ca. 40% des Plangebiets Uberbaut und versiegelt werden.

Wasser

Bestand Das Plangebiet befindet sich innerhalb der hydrogeologischen Einheit Oberjura. Diese ist
von mittlerer Wertigkeit fur die Grundwasserneubildung. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen. Das Gebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets Allmendinger Weiher, Zone
HI+IA.

Bewertung | Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und den Wasserhaushalt ist das Gebiet von
allgemeiner Bedeutung.

Wirkung/ Auf den versiegelten Flachen kann das anfallende Oberflachenwasser nicht mehr versi-

Bewertung | ckern. Es erfolgt eine Retention des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets. Mit
erheblichen Beeintrachtigungen ist daher nicht zu rechnen.

Klima/Luft

Bestand Die Freiflache bedingt eine potenzielle Kaltluftentstehung. Die (Obst-)baume besitzen Filter-
und Regenerationsfunktionen. Aufgrund der Hangneigung nach Sudosten besteht kein
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Kaltluftabfluss in Siedlungsrichtung. Mit Eintragen aus der Landwirtschaft ist zu rechnen.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von allgemeiner Bedeutung.

Wirkung/ Durch die Planung ist mit dem kleinflachigen Verlust von einem potenziellen Kaltluftentste-

Bewertung | hungsgebiet zu rechnen. Aufgrund der geringen FlachengroRe ist jedoch nicht mit
erheblichen Beeintrachtigungen rechnen. Die Baume werden bei Verlust ersetzt.

Landschaftsbild/Erholung

Bestand Es handelt sich um eine als Pferdekoppel genutzte Streuobstwiese am Ortsrand von Wei-
lersteuBlingen. Zusammen mit den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ergibt sich
ein naturraumtypisches Landschaftsbild. Die Flache befindet sich auf einer Hochebene mit
weitreichenden Blickbeziehungen in die Landschaft; bei guter Wetterlage bis in die Alpen.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzgutes (Orts-)Landschaftsbild / Erholung ist das Gebiet von allge-
meiner Bedeutung.

Wirkung/ Mit erheblichen Beeintrachtigungen ist voraussichtlich nicht zu rechnen. Die durch den

Bewertung | Bebauungsplan eroffneten Planungsmoglichkeiten sehen eine maRvolle Verdichtung und

44

Ortsrandabrundung vor.

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Bestand Das Gebiet besteht Uberwiegend aus einer als Pferdekoppel genutzten Streuobstwiese mit
10 bis 20 Baumen. Es befinden sich zwei Wohnhauser im Plangebiet. Das Gebiet ist zu
einem groRen Teil Kernflache eines Biotopverbunds mittleren Standorts. Die naturschutz-
fachliche Wertigkeit ist als besonders einzuschatzen.

Im Wirkraum des Vorhabens kommen mehrere Fledermausarten und Brutvogelarten vor.

Bewertung | Im Hinblick auf das Schutzgut Arten/Biotope/Biologische Vielfalt ist das Gebiet von beson-
dere Bedeutung.

Wirkung/ Durch Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen (Bauzeitenregelung, umweltschonende

Bewertung | Beleuchtung, Nisthilfen, Pflanzungen) kénnen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Mensch/Gesundheit

Bestand Als Vorbelastungen konnen die Immissionen aus der Landwirtschaft genannt werden.

Bewertung | Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch/Gesundheit ist das Gebiet von geringer Bedeutung. |

Wirkung/ Mit erheblichen Beeintrachtigungen ist voraussichtlich nicht zu rechnen. Eine mogliche

Bewertung | Geruchsbelastung wird vom Fachdienst gepruft. Ein Ergebnis liegt nicht vor.

Kultur- und Sachguter

Bestand Bau- und Bodendenkmale sind nicht bekannt. In Weilersteuf3lingen befindet sich 350 m vom
Plangebiet entfernt der einzige Kirchturm auf den Lutherischen Bergen.

Die Streuobstwiese im Plangebiet stellt nach Flurbilanz Stufe Il ein Sachgut dar und ist
somit neben ihrer kulturellen Bedeutung auch als Produktionsstandort fur die Landwirtschaft
von besonderer Bedeutung.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur-/Sachguter ist das Gebiet von allgemeiner Bedeutung. |

Wirkung/ Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erkennen.

Bewertung

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Bestand Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das Schutzgut Bo-
den/Flache und Arten/Biotope. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich nachteilige
Auswirkungen aufgrund der Flachenversiegelung und Bodenverdichtung, sowie auf das
Nahrungs- und Bruthabitat von Fledermause und Vogel.

Bewertung | Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind unter Berucksichti-
gung von Vermeidungs-/MinimierungsmafRnahmen und auch aufgrund des geringen
Flachenumfangs nicht zu erwarten.

Streuobstausgleich

Streuobstwiesen sind seit 2020 gemall § 33a NatSchG und seit 01.03.2022 gemal} § 30

BNatSchG

gesetzlich geschutzt. Da im Plangebiet einige Streuobstbestande vorhanden sind,

ist die Abgrenzung geschutzter Bestande erforderlich, fur die dem Bebauungsplan beiliegen-
der erforderlich Umwandlungsantrag gestellt wird.

Umwandlu

ngen von geschutzten Streuobstbestanden bedurfen nach § 33a Abs. 2 NatSchG

einer Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehodrde. Zudem sind Umwandlungen von
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Streuobstbestanden nach § 33a Abs. 3 NatSchG auszugleichen. Der Ausgleich hat nach §
33a Abs. 3 Satz 3 NatSchG vorrangig durch eine Neupflanzung innerhalb einer angemesse-
nen Frist zu erfolgen. Bei der Neuanlegung sind Flachenerweiterungen und Neuanlagen auf
bislang anderweitig genutzten Teilflachen innerhalb der Bestande zu bevorzugen.

Der notwendige Ausgleich fur die Streuobstumwandung von 24 heimischen Obstbaumen als
Hochstamm kann vollstandig auf Flurstuck Nr. 107, Gemarkung Allmendingen umgesetzt wer-
den. Das Flurstuck mit einer GesamtgroRe von 7.839 m? befindet sich direkt sudlich
angrenzend an das Plangebiet des Bebauungsplans ,Sudblick®. Die Flache ist als jung einge-
sate Wiese mit noch erkennbaren offenen Bodenstellen definiert. Vorher wurde die Flache als
Acker genutzt. Innerhalb der Flache wurden bereits 18 Obstbaume (H2xv, 8-10) im Fruhjahr
2022 gepflanzt. Auf der Flache ist als Unternutzung artenreiches Grunland zu entwickeln; dies
fordert bei einer extensiven Nutzung den Verzicht auf Dungung sowie lediglich eine 1-2 malige
Mahd pro Jahr.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berucksichtigt sowohl stadtebauliche als auch umweltbezogene Ziele,
negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs-
und Minimierungsgebot). Diese flossen in den Bebauungsplan u.a. zu Pflanzgeboten, Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung und als Hinweise zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sowie zum Mal} der bauli-
chen Nutzung ein.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu priufen, ob durch das Vorhaben
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelost werden. Die Regelungen zu den
europarechtlich geschutzten Arten (FFH-Anhang IV Art bzw. europaische Vogelart) sind nicht
der bauleitplanerischen Abwagung zuganglich und sind daher auch auferhalb der Eingriffsre-
gelung zu untersuchen und abzuhandeln. Lediglich die nur national besonders bzw. streng
geschutzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung durch indikatorischen Ansatz abzu-
handeln.

Die Betroffenheit von europarechtlich geschitzten Arten im Sinne des § 44 BNatSchG wurden
in der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung erfasst (Buro Stauss & Turni 26.02.2020).

Zusammenfassend sind folgende Ergebnisse zu nennen:

Fledermause

Im Eingriffsbereich sind einige Unterschlupfmoglichkeiten fur Fledermause in Hoéhlen und
Spalten von Obstbaumen vorhanden. Hinweise auf ein Wochenstubenquartier liegen nicht vor,
allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Baume von Fledermausen im
Sommer gelegentlich als Ruhestatte genutzt werden. Zur Vermeidung der unbeabsichtigten
Verletzung oder Totung von Individuen in den Sommerquartieren sind geeignete Rodungszei-
ten im Zuge der Baufeldfreimachung zu beachten. Der geeignete Zeitraum ware Anfang
November bis Ende Februar.

Die Storung einer Wochenstube (Fortpflanzungsstatte) oder eines Winterquartiers durch bau-
bedingten Larm und Erschutterungen oder durch Licht ist nicht zu erwarten, da fur solche
Quartiere keine Hinweise vorliegen.
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Die Streuobstwiese und Pferdekoppel im Plangebiet stellen ein wichtiges Nahrungshabitat fur
mehrere Fledermausarten dar, insbesondere fur die Zwergfledermaus und das GrofRe Maus-
ohr. Der Verlust des Nahrungshabitats ist vermutlich einschlagig, so dass eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der genannten Arten
eintreten kann. Auch vor dem Hintergrund des allgemein zu beobachtenden Insektensterbens
erhalten Obstwiesen einen sehr hohen Stellenwert fur Fledermause. Der Verlust von Nah-
rungsflachen fur Fledermause muss durch Anpflanzung neuer Obstbaume in geeigneten an-
grenzenden Lebensraumen im Verhaltnis 1:1 kompensiert werden.

Hinweise auf ein Wochenstuben- oder Paarungsquartier (Fortpflanzungsstatte) oder ein Win-
terquartier liegen nicht vor. Allerdings kommen alle 11 Hodhlen- und Spaltenbaume als
Tagesquartier einzelner Tiere in den Sommermonaten in Frage. Bei einem Verlust von Ruhe-
statten sind die Einschrankungen des Verbots zu prufen, die sich aus dem § 44 (5) BNatSchG
ergeben, wonach die dkologische Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt sein muss. Im vorliegenden Fall stehen den genannten Fledermausarten wei-
tere geeignete Ruhestatten in den angrenzenden Streuobstwiesen vermutlich nicht mehr in
ausreichendem Umfang zur Verfugung, sodass die dkologische Kontinuitat im raumlichen Zu-
sammenhang nicht mit Sicherheit angenommen werden kann. Deshalb sollte der Verlust
geeigneter Hohlenbaume durch die Installation kunstlicher Fledermaus-Quartiere in einem
Verhaltnis von 1:3 ausgeglichen werden.

Vogel

Im Plangebiet wurden insgesamt 19 Vogelarten nachgewiesen. Brutvogelart des Plangebiets
mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung ist der Feldsperling als Art der lan-
desweiten Vorwarnliste. Der Feldsperling ist mit zwei Brutpaaren vertreten. Der Star konnte
ebenfalls mit zwei Brutpaaren nachgewiesen werden. Der Star ist in Baden-Wurttemberg nicht
gefahrdet, bundesweit ist der Star jedoch in der Roten Liste als gefahrdet eingestulft.

Von den ubiquitaren Vogelarten wurden im Plangebiet Einzelreviere von Blaumeise, Buchfink,
Kohimeise und Wacholderdrossel festgestellt. Dabei handelt es sich um weit verbreitete und in
ihren Bestanden ungefahrdete Arten. Amsel, Bachstelze, Buntspecht, Elster, Hausrotschwanz,
Haussperling, Rabenkrahe, Rauchschwalbe, Rotmilan, Stieglitz und Turmfalke nutzten das
Plangebiet ausschlielich zur Nahrungssuche.

Durch Gehblzrodungen wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der vorgefundenen Vogelarten,
kdnnen unbeabsichtigt auch Vogel und ihre Entwicklungsstadien (Eier, Nestlinge) getotet oder
zerstort werden. Damit ware der Verbotstatbestand nach § 44 (1) 1 BNatSchG erfullt.

Das Eintreten des Verbotstatbestands lasst sich vermeiden, indem Geholzrodungen auf3er-
halb der Brutzeiten, in den Herbst- und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar)
durchgefuhrt werden. Adulte Tiere konnen aufgrund ihrer Mobilitat fluchten.

Fur die im angrenzenden Kontaktlebensraum vorkommenden Brutvogel ergeben sich sowohl
wahrend der Bauausfuhrung als auch nach Fertigstellung der Wohngebaude dauerhafte Sto-
rungen durch Larm und visuelle Effekte (z. B. Baustellenverkehr, Bautatigkeiten,
Verkehrslarm, anthropogene Nutzung), die den Reproduktionserfolg mindern bzw. Vergra-
mungseffekte entfalten kobnnen.

Fur die im Untersuchungsgebiet vorkommenden haufigen Arten, die regelmaflig auch Sied-
lungsbereiche als Brutlebensraum nutzen, ist von einer relativ grolen Toleranz gegenuber
solchen Stérungen auszugehen. Storungen stellen somit fur in ihren Bestanden nicht gefahr-
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dete Arten keinen relevanten Wirkfaktor dar. Dies gilt entsprechend fur den Haussperling als
Art der landesweiten Vorwarnliste.

In ihrer Dimension sind die Storungen nicht geeignet, die Erhaltungszustande der lokalen Po-
pulationen der nachgewiesenen Brutvogelarten zu verschlechtern. Besonders
storungssensitive Arten, seltene bzw. in ihren Bestanden gefahrdete Arten konnten zudem
nicht nachgewiesen werden.

Durch Gehblzrodungen werden einzelne Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorgefundenen
Hohlenbruter beansprucht (Blaumeise, Feldsperling, Kohimeise, Star).

Fur Hohlenbruter ist das Angebot geeigneter Baumhohlen sehr haufig ein limitierender Faktor
fur eine Besiedlung von ansonsten geeigneten Lebensraumen. Da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass in der naheren Umgebung ausreichend adaquate und unbesetzte Fort-
pflanzungsstatten vorhanden sind, ist eine Beeintrachtigung der ©kologischen Funktion der
Fortpflanzungsstatten- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang zu prognostizieren.
Die kontinuierliche okologische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist daher
im raumlichen Zusammenhang nicht weiter gewahrleistet.

Um die kontinuierliche ©kologische Funktionalitat von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiter zu gewahrleisten, ist daher die Anbringung von kunstlichen
Nisthilfen erforderlich.

Die im Plangebiet vorkommenden ubiquitaren Zweigbruter sind hinsichtlich ihrer Habitatan-
spruche wenig spezialisiert, derzeit noch weit verbreitet und nicht gefahrdet. Die dkologische
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt im raumlichen Zusammenhang fur diese
Arten gewahrt.

Festsetzungen
Durch das notwendige Anpflanzen von 24 Baumen auf einer Flache von ca. 4.500 m? zum

Streuobstausgleich, kann die CEF Maflinahme: Anpflanzung neuer Obstbaume im Verhaltnis
1:1 mitabgedeckt werden, da jeder abgehende Baum zum Streuobstausgleich im Verhaltnis
1:1,3 ausgeglichen wird.

Um den betroffenen Arten moglichst naturliche Unterschlupfmoglichkeiten zu bieten, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass die Stamme aller im Bebauungsplan abgegangen Baume
als naturliche Unterschlupfmoglichkeit auf dem Flurstuck Nr. 107 in einer Reihe aufgestellt
werden mussen.

Durch die Nutzung der naturlichen Unterschlupfmoglichkeiten mussen der Verlust der 11 Hoh-
len- und Spaltenbaume fur Fledermaus-Quartier sowie alle betroffenen Fortpflanzungsstatten
fur Hohlenbruter nur im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen werden. Koénnen die Stamme der abge-
gangen Baume nicht genutzt werden, mussen die CEF-MalRnahmen: Installation kunstlicher
Fledermaus-Quartier und Nisthilfen fur Hohlenbruter im Verhaltnis 1:3 ausgeglichen werden.

5 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen eines stadtebaulichen ErschlieRungskonzepts wurde eine verkehrsarme und fla-
chensparende ErschlieBungsstruktur in Alternativen entwickelt.
Im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planung wurde folgendes Konzept weiter verfolgt:
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Lageplan

Es konnen voraussichtlich 12 Wohnbaugrundstiicke realisiert werden. Die Flache der beiden
sudostlichen Grundstucke wird im Bebauungsplan als Private Grunflache festgesetzt.

Entwasserungskonzept

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert

Ein Vorfluter liegt sudwestlich vom Baugebiet. Dahin wird das Regenwasser abgeleitet. Auf-
grund der Hohenlage ist dies nur mit einer Querung eines Grundstuckes moglich. Das
festgesetzte Leitungsrecht hat eine Breite von 4 m.

Des Weiteren werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die fur eine gedrosselte
Ableitung des Regenwassers sorgen. Dabei handelt es sich um die Festsetzungen zu was-
serdurchlassigen Belagen, zur Dachbegrunung auf Garagen sowie zur Verwendung von
Zisternen.

Begrundung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Das entspricht dem
stadtebaulichen Ziel ein Wohnquartier mit hoher Wohnqualitat zu entwickeln.

Die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sind ausnahmsweise zulassig

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, um den angestrebten Gebietscharakter zu wahren und die

11
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7.2

7.3

angestrebte Wohnqualitat zu sichern. Stoérungen durch Larm und Abgase sollen vermieden
werden.

Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan gehen hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung nicht Uber ,Wohnnutzungen® i.S. von § 13b Satz 1 BauGB hinaus. Das Plangebiet
dient einer uberwiegenden Wohnnutzung. Die mit einer Wohnnutzung verbundene und dazu-
gehorige Infrastruktur ist im Rahmen des Verfahrens nach § 13b BauGB in einem allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

In der Konsequenz sind alle anderen Nutzungen, die keinen direkten Bezug zum Wohnen ha-
ben, um auch eine Flachenkonkurrenz zum Wohnen zu vermeiden, auszuschlieRen (bei
einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO betrifft dies, die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen
festgesetzt und ist ausreichend fur die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung bestimmt.

Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen stadtebauli-
chen Situation und ermoglicht eine malvolle Ausnutzung der Grundstucksflachen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl bleibt unter den Orientierungs-
werten nach § 17 BauNVO und stellt einen vertraglichen Ubergang der Bebauung in die freie
Landschaft sicher.

Die Entwicklungsperspektiven des Allgemeinen Wohngebiets werden nicht eingeschrankt.

Fur die Gebaude wird die maximale Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Zusammen mit der
Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der EFH, der Wandhdhe und
der Dachform wirkt die Festsetzung stadtebaulich ordnend und unterstutzt eine gleichmaRige
Hohengestaltung der Baukorper entsprechend der vorhandenen Bebauung zur Arrondierung
des nordlichen Siedlungsrandes.

Die Hohenlage des Erdgeschosses wird uber die ErdgeschossfulRbodenhdhe (EFH) festge-
setzt. Die Festsetzung dient der Einbindung der Gebaude in ihr raumliches Umfeld und ihre
Topografie. Eine Abweichung nach oben und unten um jeweils 0,50 m ist zulassig.

Bei bereits bebauten Grundstucken gilt die festgesetzte EFH fur eventuelle Neubauten.

Zudem wird die max. Wandhohe festgesetzt. Die Hohe von 6,50 m hat sich in Allmendingen
auch bei anderen Bebauungsplanen mit zwei Geschossen als sinnvolles Mal} ergeben. Fur
die Wandhohe ist der Bezugspunkt zu ermitteln; lotrecht auf die ausgefuhrte EFH ggf. unter
Anwendung der zulassigen Abweichung gegenuber Planeintrag.

Uberbaubare Grundstucksflache, Bauweise

Die uberbaubare Grundstucksflache ist Uber Baugrenzen definiert. Es werden zwei grol3e zu-
sammenhangende Baufenster festgesetzt, um ein Héchstmald der Flexibilitat fur die zukunftige
Bebauungsstruktur zu erreichen.

12
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Offentliche Verkehrsflachen

Entsprechend dem ErschlieBungskonzept wird die geplante ErschlieBungsstralle als offentli-
che Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der verkehrsberuhigte Bereich
wird der kleinteiligen Wohngebaudeentwicklung gerecht.

Offene Stellplatze, Carports und Garagen

Garagen und Stellplatze sind flachenintensive Nutzungen auf den Grundstucken. Durch die
Schaffung von Wohnraum entsteht ein Bedarf an notwendigen Stellplatzen. Damit die erfor-
derlichen Stellplatze stadtebaulich vertraglich im Baugebiet eingebunden sind, werden
Vorgaben zur Zulassigkeit und raumlichen Steuerung gemacht.

Nebenanlagen

Das Abrucken von Nebenanlagen gegenuber den Verkehrsflachen tragt zu einem qualitatvol-
len Gesamterscheinungsbilds des Strallenraums als WohnerschlieRungsstralie bei ohne die
Nutzung von Nebenanlagen auf den Grundstucken zu sehr einzuschranken.

Private Grunflache

Die festgesetzte private Grunflache dient der privaten Erholung und als Nutzgarten.
Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbilds sind Nebenanlagen, Einfriedungen und
versiegelte Flachen in der Grunflache unzulassig.

MaBnahmen sowie Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung von Malinahmen dient vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in Flora und
Fauna und, um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Die Vorgabe zur Dachbegrunung auf den Garagen tragt zur Verbesserung des Klimas bei und
fuhrt zusammen mit der Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet zu einer de-
zentralen Niederschlagswasserbeseitigung bei.

Um weitere BehandlungsmalRnahmen bei der dezentralen Niederschlagsbeseitigung zu ver-
meiden, sollen Dachflachenmaterialien aus unbeschichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink
und Blei vermieden werden. Eine weitere Maflnahme ist die umweltschonende Beleuchtung,
um Storungen gegenuber der Tier- und Pflanzenwelt sowie des Wohnumfelds und des Stra-
Renverkehrs zu vermeiden. Des Weiteren wird der Rodungszeitraum festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die
Schutzguter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima, Luft und Landschaftsbild/Erholung.

Streuobstausgleich und Naturliche Unterschlupfmoglichkeiten

Zum Streuobstausgleich werden neue Flachen als Streuobstwiese im raumlichen Kontext zum
Bebauungsplan entwickelt. Neben den geforderten Neupflanzungen sollen auch die abgegan-
genen Baume als naturliche Unterschlupfmoglichkeiten Verwendung finden.

Die MalRnahme ist auf dem gemeindeeigenen Grundstuck Flurstuck Nr. 107 direkt sudlich an-
grenzend zum Eingriffsbereich herzustellen.
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7.10

7.1

712

9.1

CEF-MaRnahmen

Die CEF-MaRnahmen stellen sicher, dass durch den Bebauungsplan betroffene Arten einen
vorgezogenen Funktionsausgleich erhalten und MalRnahmen zu deren Schutz getroffen wer-
den.

So stehen geeignete Ruhestatten fur Fledermause in den angrenzenden Streuobstwiesen
vermutlich nicht mehr in ausreichendem Umfang zur Verfugung, so dass die dkologische Kon-
tinuitat im raumlichen Zusammenhang nicht mit Sicherheit angenommen werden kann.

Zudem werden durch Gehblzrodungen einzelne Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorge-
fundenen Hohlenbruter beansprucht (Blaumeise, Feldsperling, Kohimeise, Star).

Fur Hohlenbruter ist das Angebot geeigneter Baumhohlen sehr haufig ein limitierender Faktor
fur eine Besiedlung von ansonsten geeigneten Lebensraumen. Da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass in der naheren Umgebung ausreichend adaquate und unbesetzte Fort-
pflanzungsstatten vorhanden sind, ist eine Beeintrachtigung der okologischen Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang zu prognostizieren. Die kon-
tinuierliche okologische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist daher im
raumlichen Zusammenhang nicht mehr gewahrleistet.

Leitungsrecht

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Allmendingen fur einen Regenwasserkanal (siehe Zif-
fer 6).

Pflanzgebote

Die Festsetzungen von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dienen vorrangig dazu, die Wir-
kintensitat von Vorhaben =zu verringern und den Eintritt artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande zu vermeiden.

Die Festsetzungen dienen der grunordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grunraume im Gebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgrunung im Gebiet
und tragen dazu bei das neue Quartier harmonisch in seine Umgebung einzubinden.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in Zone Ill des Wasserschutzgebiets ,Allmendinger Weiher* (LUBW-
Nr. 425-005).

Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auleren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Gebiets sowie
umweltschiitzenden Belangen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform, Dachneigung
Fur die Hauser wird die Sattel- und Walmdachform festgesetzt. Als Satteldach ist auch ein
versetztes Satteldach (gegeneinander gestellte Pultdachflachen) zulassig.

14
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9.2

SATTELDACH Q

Mbgliche Dachformen

VERSETZTES ﬁ

SATTELDACH

WALMDACH Q

Fur die Einfamilienhauser wird somit die in Allmendingen typische Dachform mit Sattel- und
Walmdachern fortgefuhrt. Damit wird eine einheitliche Gebietsansicht erreicht. Ebenso wird si-
chergestellt, dass die Dacher mit Photovoltaikanlagen belegt werden kéonnen.

Ebenso wird sichergestellt, dass die Flachdacher der Garagen und Uberdachten Stellplatze /
Carports sowie Nebengebaude wie beispielsweise Gerateschuppen entsprechend als Kom-
pensationsmafinahme fur die Eingriffe in Natur und Landschaft zu begrunen sind.

Dachgestaltung
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind moglich.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung von Blendwirkung und zur Sicherstellung einer Einbindung der Bebauung in
sein Umfeld werden glanzende und lichtreflektierende Materialien als AulRenwandmaterialien
ausgeschlossen. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Anlagen zur aktiven und passiven
Nutzung von Sonnenenergie werden diese zugelassen.

Gestaltung von Nebenanlagen

Nebenanlagen zur Unterbringung von beweglichen Mullbehaltern mussen gegenuber den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen eingegrunt oder verkleidet werden.

Nebenanlagen sollen gestalterisch untergeordnet bleiben und in ihrem Erscheinungsbild nicht
hervorgehoben werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke

Die Festsetzung dient der Durchgrinung und dem Erscheinungsbild des Wohnquartiers.

Auf den nicht Uberbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden Flachen sind lose Ma-
terial und Steinschuttungen unzulassig. Schottergarten sind zusatzliche
Flachenversiegelungen, die das Kleinklima durch das Aufheizen der Flache im Sommer sto-
ren. Der Lebensraum zahlreicher Kleintiere, Vogel und Insekten wird entzogen. Zudem
tauscht der Vorteil eines geringen Pflegeaufwands, da sich das Entfernen von Laub, Schmutz
und Unkraut als sehr schwierig herausstellt. In der Folge verwahrlosen diese Garten immer
mehr oder werden mit Pestiziden behandelt.

Oberflachengestaltung Fullwegen und befestigten Freiflachen

Um die Versiegelung durch private ErschlieRungen zudem moglichst gering zu halten, wird die
Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustellen. Alternativ ist
das anfallende Oberflachenwasser Uber angrenzende Freiflachen zu versickern oder in Re-
tentionszisternen zuruick zu halten. Es kdnnen damit Abflussmengen gedrosselt und reduziert
werden und lokal kleinklimatische Verbesserungen erzielt werden.
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9.3

10

Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen vermeiden ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstuicke gegenuiber dem offentlichen Raum.

Aufschittungen und Abgrabungen

Um ein Einfugen der Bebauung und der Grundstucksfreiflachen im Plangebiet an die naturli-
che Hobhenentwicklung und der umgebende Bebauungsstruktur zu gewahrleisten, ist der
Umfang von zulassigen Abgrabungen und Aufschiuttungen definiert. Fur Boschungen wird der
Boschungswinkel angegeben, um die gestalterische Aulenwirkung der Grundstucke zu steu-
ern.

Freileitungen
Das Verbot von oderirdischen Niederspannungs- und Schwachstromleitungen sowie oberirdi-

schen Telefonleitungen dient der positiven AuRenwirkung des Plangebiets.

Flachenbilanz

in Quadratmeter in Prozent
Plangebiet - Geltungsbereich 12.625 gm 100 %
davon
Allgemeines Wohngebiet 9.650 gm 76 %
Private Grunflache 1.125 gm 9%
Verkehrsflache 1.850 gm 15 %
aufgestellt
Wick+Partner

Stuttgart, den April 2023
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