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Abb. 1: Ubersichtslageplan (Opentopomap)

1. ANGABEN ZUR GEMEINDE ROSENBERG

Die Gemeinde Rosenberg ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Ellwangen im Ostalbkreis und liegt nordwestlich von Ellwangen.

Sie ist mit einer Markungsflache von 4.102 ha und 30 Ortsteilen eine der weitver-
zweigtesten und diinnbesiedeltsten Gemeinden im Ostalbkreis. Zu den Ortsteilen
zahlen unter anderem die Weiler Betzenhof, Geiselrot, Hinterbrand, Hohenberg,
Holzmihle, Hitten, Hummelsweiler, Lindenhof, Ludwigsmihle, Matzengehren,
Ohrmiuhle, Schimmelhof, Unterknausen und Zollhof.

Die Gemeinde zahlt derzeit insgesamt 2.647 Einwohner (Stand 03/2023 auf Basis
des Zensus 2011).

Rosenberg liegt im Ubergangsbereich der Ellwanger Berge (Westen) und dem
Virngrund (Osten) im Naturraum Schwabisch-Frankische Waldberge als Teil der
Ubergeordneten naturrdaumlichen Einheit des Schwabischen Keuper-Lias-Landes.

Der Ortsteil Hohenberg liegt am Ostlichen Fulle des namensgebenden Bergs auf
einer Hohe von rund 500 m GNN.

Rosenberg zahlt gemaR Regionalplan zu den ,Gemeinden mit Eigenentwicklung”.
Der Hauptort liegt ca. 5 km von der Entwicklungsachse (Crailsheim-) Ellwangen —
Aalen — Heidenheim — Giengen (-Ulm/Neu-Ulm) entfernt im landlichen Raum.
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2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Im Teilort Hohenberg der Gemeinde Rosenberg stehen keine freien Bauplatze
mehr zur Verfligung, weshalb die Moéglichkeit zur Eigenentwicklung fiir den Orts-
teil geschaffen und zukiinftiger Bedarf an Wohnbauplatzen gedeckt werden soll.

Der Gemeinde Rosenberg liegen derzeit ca. 45 Bauanfragen (Stand: 01.03.2024)
vor. Wegen der hohen Nachfrage nach Bauplatzen soll daher der Bebauungsplan
»,Badwiesen II“ als Erweiterung der bestehenden Bebauung ,Badwiesen” entwi-
ckelt werden. Das Plangebiet befindet sich im Slidosten der Ortslage von Hohen-
berg an der Orrotstralle. Westlich grenzt das Baugebiet ,,Badwiesen” an.

Die Realisierung erfolgt bedarfsorientiert.

3. BEGRUNDUNG DES BEDARFS UND UNTERSUCHUNG DES IN-
NERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

3.1. Begriindung des Bedarfes

Der Gemeindeverwaltung liegen aktuell (Stand: 01.03.2024) 45 Bauanfragen fiir
die Gesamtgemeinde vor. Im Hauptort wurden kiirzlich mit dem Baugebiet ,Alter
Kirchweg” (rechtskraftig seit 30.07.2021) 13 Bauplatze geschaffen, wovon derzeit
noch acht zum Verkauf stehen. Sechs dieser acht Bauplatze sind allerdings bereits
reserviert.

Fiir jede Gemeinde ergibt sich ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf aufgrund des
Riickgangs der Belegungsdichte sowie der prognostizierten Bevolkerungsentwick-
lung. Dieser errechnet sich Anhand eines fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ1), der
prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) und dem raumordnerischen Orien-
tierungswert der Einwohnerdichte (50 EW/ha).

Berechnungsmethode:
Der fiktive Einwohnerzuwachs EZ; wird Auf Basis der Einwohnerzahl zum Zeit-

punkt der Planaufstellung ermittelt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von
0,3 % p.a. in einem Zeitraum von 15 Jahren ausgegangen.

2.647 EW (Stand 2023) x 0,3 x 15
EZ,= 100 =119,12 EW

Fiir Rosenberg ergibt sich hierbei ein Einwohnerzuwachs von 120 EW.

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ, wird auf Basis von Daten des statis-
tischen Landesamtes Baden-Wirttemberg errechnet. Diese ergibt sich aus der Dif-
ferenz der prognostizierten Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung und der Ein-
wohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Als Zieljahr der Planung wird das
Jahr 2026 angenommen.

Jahr Modellrechnung Obere Variante
2024 2.647 EW 2.647 EW
2034 2.518 EW 2.702 EW

EZ;=2.518 EW —-2.647 EW =-129 EW

Fiir Rosenberg ergibt sich hierbei eine prognostizierte Einwohnerentwicklung von
-129 EW und somit insgesamt ein Einwohnerrickgangs von 9 EW. Aufgrund des
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errechneten Einwohnerriickgangs kann flr Rosenberg zunachst nicht von einem
Wohnflachenbedarf ausgegangen werden.

Bei Betrachtung der Modellrechnung der Bevolkerungsvorausberechnung des sta-
tistischen Landesamtes, die die fiktive Bevolkerungsentwicklung ohne Wande-
rungsbewegungen darstellt, zeigt sich jedoch, dass ein Bevolkerungszuwachs in
Rosenberg in den kommenden Jahren nur durch Zuzug von auflen erfolgen kann.
GemaR dieser Modellrechnung ist, ausgehend vom Jahr 2023 fiir die kommenden
10 Jahre, ein Riickgang der Bevolkerungszahlen von 2.647 auf 2.518, also um 129
Einwohnerlnnen prognostiziert. Betrachtet man hingegen die Obere Variante mit
Wanderungsbewegungen, so steigt die Bevolkerungszahl in Rosenberg in diesem
Zeitraum von 2.647 auf 2.702 um 55 Personen an. Bei Betrachtung dieser Daten
ergibt sich ein Einwohnerzuwachs von 175 EW fiir Rosenberg und somit ein zu-
satzlicher Wohnflachenbedarf von 4,375 ha.

Der Zusatzliche Flachenbedarf ergibt sich hierbei aus dem ermittelten Einwohner-
zuwachs und der Mindest-Bruttowohndichte des Regionalverbandes von 40
EW/ha.

175 EW

= 4,375 ha
40 EW/ha

3.2. Untersuchung des innerértlichen Entwicklungspotentials
3.2.1. Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potentiale

Die nach dem BauGB und dem LEP vorrangige Nutzung von Innenentwicklungsfla-
chen bzw. der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen wird in
der Gemeinde Rosenberg beachtet. Zur Aktivierung der Flachenreserven finden
regelmaRig Anfragen durch die Gemeindeverwaltung statt.

In Rosenberg ist es gangige Praxis, vor Ausweisung neuer Wohnbauflachen grund-
satzlich zuerst die Moglichkeiten einer Bebauung im Innenbereich abzufragen.

Als Folge der vorausschauenden Grundstiickspolitik der Gemeinde sind auch na-
hezu alle privaten Bauflachen bebaut. Durch die Bebauungsplane besteht fiir die
einzelnen Grundstiicke Bauzwang. Bei Erwerb eines Bauplatzes muss sich der Er-
werber gegenlber der Gemeinde verpflichten, den Vertragsgegenstand innerhalb
von drei Jahren, mit einem Wohngeb&duderohbau zu bebauen und innerhalb von
fiinf Jahren Bezugsfertigkeit herzustellen. Eine WeiterverduBerung des Bauplatzes
in unbebautem Zustand ist nur mit vorheriger schriftlicher Einwilligung der Ge-
meinde zuldssig und diese behalt sich ein Wiederkaufsrecht vor. Dies kann ausge-
Ubt werden, wenn die Bauverpflichtung nicht eingehalten wird. Diese Vereinba-
rungen dienen dazu, dass Bauplatze nicht langfristig zurtickgehalten werden und
Gegenstand von Spekulationen sind. Lediglich die Eigentiimer, die Grundstiicke in
das Verfahren eingebracht haben, sind von diesem Bauzwang befreit. Um solche
Baugrundstiicke handelt es sich hauptsachlich bei den Baullicken in Privatbesitz,
die nicht verfiigbar sind.

Mit Einverstandnis der Eigentimer kiimmert sich die Gemeindeverwaltung regel-
maRig um die Vermittlung von Baugrundstiicken, wenn Bereitschaft zur VeraulRe-
rung dieser besteht.
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Die Gemeinde ist weiterhin daran interessiert, die verbleibenden Baullicken zu
schlieRen. Im Haushaltsplan werden dafiir regelmaRig Haushaltsmittel bereitge-
stellt. Dadurch kann die Gemeinde relativ schnell reagieren und aktiv geeignete
Flachen ankaufen, sobald diese von privaten Eigentiimern verdufRert werden. So
findet eine kontinuierliche Neuordnung und Nachverdichtung statt. Auch vom Ge-
meinderat werden diese MalBnahmen positiv bewertet und unterstitzt.

Selbst bei Widerstand der Bevolkerung zu NachverdichtungsmaRnahmen wurden
die Projekte vom Gemeinderat mehrheitlich begleitet und beschlossen.

Die Gemeinde Rosenberg hat im Frihjahr/ Sommer 2020 in Zusammenarbeit mit
der STEG begonnen, das Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) ,,Rosenberg 2035“
aufzustellen. Im Rahmen der Auftaktveranstaltung wurden hier die bestehenden
Wiinsche und Ideen gesammelt. Derzeit wird von der STEG ein MaRnahmenkata-
log erstellt. Im weiteren Ablauf unterstiitzt die Gemeinde Ideen zur Aktivierung
weiterer Potentialflachen. Im Entwicklungskonzept wird im Schwerpunkt ,,Bauen-
Leben-Wohlfiihlen” der Innenentwicklung ein hoher Stellenwert eingeraumt. Als
Projekt mit hoher Priorisierung ist derzeit die Entwicklung der Flache stidwestlich
des Rathauses angedacht. Hier sollen kleinflachige Einzelhandelsflachen, Café,
Bliro- oder Dienstleistungen sowie Wohnungen untergebracht werden.

Weiterhin ist geplant, nach Abschluss des GEK Sanierungsgebiete auszuweisen,
um gewisse Anreize fiir die Modernisierung von Gebauden (Schaffung Wohn-
raum) und den Verkauf von Grundstiicken zu setzen. Dies gilt vor allem fir die
Ortsteile Hummelsweiler und Hohenberg.

3.2.2. Bauliicken, innerértliche Flachenpotentiale und AuBenreserven

Vom Regionalverband Ostwiirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmdog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Baullicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,,Flachen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 erstmalig erhoben und seitdem im 3-Jahres-Rhyth-
mus (2014, 2017, 2020 und 2023) Gberarbeitet und aktualisiert. Darin wurden un-
bebaute oder nur geringfiligig genutzte Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale
innerhalb der bebauten Siedlungsflachen berticksichtigt. Auf dieser Grundlage
werden die einzelnen Flachen beziglich ihrer Nutzbarmachung / Verfligbarkeit
untersucht und aufgelistet (Lageplan siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan).

Die Erhebung von 2023 erfasst folgende Baullicken in Rosenberg:

Tab. 1: Bauliicken (Regionalverband Ostwiirttemberg)

IfNr Re- | Flachen- | BL privat (Entwick- BL Gemeinde FNP | B-Plan/
gional- grofle lung/ Bereitschaft (Entwicklung) Abrundungs-
verband | inm? zur VerduBerung) satzung
BLO1 1443 Privat, nicht ver- M ,Sonnengasse
kaufsbereit West“
BLO4 688 Gemeinde, Bebau- " ,Sonnengasse
ung moglich West”
BLO5 1130 private Bau- oder M »,Sonnengasse
Immobiliengesell- West“
schaft, nicht ver-
kaufsbereit
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IfNr Re- | Flichen- | BL privat (Entwick- BL Gemeinde FNP | B-Plan/

gional- grofle lung/ Bereitschaft (Entwicklung) Abrundungs-

verband | in m? zur VerdufBRerung) satzung

BL21 747 private Bau- oder " West [V“
Immobiliengesell-
schaft, nicht ver-
kaufsbereit

BL23 365 Privat, nicht ver- w -
kaufsbereit

BL39 1037 Privat, nicht ver- M -
kaufsbereit

BL44 611 Privat, nicht ver- M ,Rosenberg-Sud“
kaufsbereit

BL47 961 Privat, nicht ver- M ,Rosenberg-Sud“
kaufsbereit

BL49 1167 Privat, nicht ver- W »West | und II“
kaufsbereit

BL55 1691 Privat, nicht ver- " ,Bergstralie
kaufsbereit West“

BL56 793 Kirche, nicht ver- M --
kaufsbereit

BL57 1243 Privat, nicht ver- M --
kaufsbereit

BL58 735 Privat, nicht ver- W --
kaufsbereit

BL59 699 Privat, nicht ver- W --
kaufsbereit

BL61 748 Privat, wird derzeit " --
bebaut

BL62 802 Privat, nicht ver- W --
kaufsbereit

BL66 883 Privat, nicht ver- " ,Mihlweg“
kaufsbereit

BL68 812 Privat, nicht ver- W ,Mihlweg"
kaufsbereit

BL70 1499 Privat, nicht ver- W ,Mihlweg"
kaufsbereit

BL71 748 Privat, nicht ver- " »Mihlweg I1“
kaufsbereit

BL77 450 Privat, nicht ver- W --
kaufsbereit

BL78 979 Privat, nicht ver- " --
kaufsbereit, langfris-
tige Planung

BL79 703 Privat, nicht ver- " ,Am Kirchberg”
kaufsbereit

BL83 835 Privat, nicht ver- " ,Badwiesen”
kaufsbereit, kein
Bauzwang

Seite 8

stadtlandingenieure




Gemeinde Rosenberg

Bebauungsplan ,Badwiesen |

1“

in Hohenberg

Begriindung
IfNr Re- | Flichen- | BL privat (Entwick- BL Gemeinde FNP | B-Plan/
gional- grofle lung/ Bereitschaft (Entwicklung) Abrundungs-
verband | in m? zur VerduBerung) satzung
BL84 412 Privat, Gartenland, " ,Gartenwiesen Il1“
nicht verkaufsbereit
BL86 797 Privat, nicht ver- " ,Badwiesen”
kaufsbereit, kein
Bauzwang
BL87 751 Privat, nicht ver- W ,Badwiesen”
kaufsbereit, kein
Bauzwang
BL90 796 Privat, nicht ver- W ,Gartenwiesen I1“
kaufsbereit
BL93 793 Privat, nicht ver- w -
kaufsbereit
BL94 777 Privat, nicht ver- W --
kaufsbereit
BL95 544 Privat, nicht ver- " --
kaufsbereit
BL96 603 Privat, nicht ver- W ,Gartenwiesen |
kaufsbereit
BL98 1223 Privat, nicht ver- M
kaufsbereit
BL99 383 Privat, nicht ver- M Matzengehren®
kaufsbereit ” J
BL102 679 Privat, nicht ver- M
kaufsbereit, nicht er- --
schlossen
BL105 483 Privat, nicht ver- M . “
. ,Schimmelhof
kaufsbereit
BL107 1030 Privat, nicht ver- M W
. ,Hummelsweiler
kaufsbereit
BL108 734 Privat, nicht ver- M o
. ,2Hummelsweiler
kaufsbereit
BL111 945 Gemeinde, Entwick- M -
,Hummelsweiler
lung denkbar
BL119 884 Privat, nicht ver- w o
. ,Hummelteile
kaufsbereit
BL120 913 Privat, Geholzflache, M o
. . ,Hummelsweiler
nicht verkaufsbereit
BL121 712 Privat, wird derzeit W B
bebaut
BL122 911 Privat, nicht ver- W
kaufsbereit, Baube- --
willigungsverfahren
BL126 1705 Privat, nicht ver- M

kaufsbereit

Bei den Bauliicken handelt es sich um einzelne Bauplatze innerhalb des Siedlungs-
korpers. Es wurde geprift und entsprechend vermerkt, welche Baullicken im
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Nachgang zu den Erhebungen des Regionalverbandes im Jahr 2023 bereits bebaut
wurden bzw. bereits eine Baugenehmigung vorliegt oder die sich im Genehmi-
gungsverfahren befinden. Die Bauliicken befinden sich, mit Ausnahme von BLO4
und BL 111, in privatem Eigentum ohne Verkaufsbereitschaft. Es ist somit eine
Baullicke mit 688 m? im Hauptort Rosenberg sowie eine Baullicke mit ca. 945 m?
in Hummelsweiler verfligbar.

Dariber hinaus werden im Rahmen der Erhebung 2023 folgende Flachen als In-
nenentwicklungspotential (IE) und AuBenreserven (AR) ausgewiesen:

Tab. 2: Innenentwicklungspotentiale und AufSenreserven (Regionalverband Ostwiirttem-

berg)

Gebiete

W-Flache
FNP, mit
BPL

W-Flache
FNP,
ohne BPL

M-Flache
FNP,
mit BPL

M-Flache
FNP,
ohne BPL

Erlduterungen

IE52

8.205 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

IE67

1.219 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

IE69

2.467 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

IE75

2.011m?

derzeitige Nutzung als
Dorf-/Festplatz fur
den Teilort Hohen-
berg; Biirger sind ge-
gen eine Bebauung

IESD

2.225 m?

Teilflache des BPL
,Gartenwiesen I1“;
private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

IE125

821 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

AR35

8.441 m?

Teilbereich BPL , West
IV, Teilflache wird
derzeit mit einem Le-
bensmittelmarkt be-
baut, die Restflache
ist fUr einen Investor
reserviert

AR38

3.712m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

AR45

9.479 m?

BPL , Alter Kirchweg”,
voll erschlossen,
Grundstlicke Gber-
wiegend verkauft
oder reserviert, noch
ca. 1.000 m? verfug-
bar
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Gebiete

W-Fliche
FNP, mit
BPL

W-Flache
FNP,
ohne BPL

M-Flache
FNP,
mit BPL

M-Flache
FNP,
ohne BPL

Erlduterungen

AR51

3.024 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

AR64

2.085 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

AR76

6.139 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit, Topo-
graphie erschwert
Entwicklung, tlw. Bio-
topverbund, Streu-
obstbestand

AR91

3.923 m?

Teilflache des BPL
,Badwiesen”; Ent-
wicklung geplant

AR101

2.545 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

AR106

2.666 m?

Bestandteil der Ab-
rundungssatzung
Schimmelhof — Erwei-
terung, private Fla-
chen; Eigentiimer
sind nicht verkaufsbe-
reit

AR109

4.936 m?

private Flachen; Ei-
gentimer sind nicht
verkaufsbereit

AR127

985 m?

private Flachen; Ei-
gentlimer sind nicht
verkaufsbereit

In der Erhebung wurden mehrere Innenentwicklungspotentiale und AuRenreser-
ven benannt, die sich aber (iberwiegend in Privatbesitz befinden und bei denen
die Eigentliimer keine Verkaufsbereitschaft zeigen. Die Flache mit Innenentwick-
lungspotential IE75 ist im Eigentum der Gemeinde und wird derzeit als Dorf- bzw.
Festplatz fir den Ortsteil Hohenberg genutzt. Aufgrund dieser Nutzung und der
Tatsache, dass die Blrgerschaft gegen eine Bebauung dieser Flache ist, wird die
Flache als ungeeignet eingestuft. Die Flaiche AR45 wurde bereits nit dem bebau-
ungsplan , Alter Kirchweg” Gberplant und erschlossen. Ein groRRer Teil der Flache
ist bereits verkauft oder reserviert, sodass hier nur noch ca. 1000 m?2 zur Verfu-
gung stehen. Die Flache AR76 ist zur Halfte Kernflache im Biotopverbund mittlerer
Standorte und weist Streuobstbestand auf, sodass sich diese nicht fiir eine Bebau-
ung eignet.

Die Flache AR91 ist, wie auch die Bauliicken BL93, BL94 und BL95, Teil des Plange-
bietes. Im giltigen FNP sind diese Flachen als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Diese Flachen weisen demnach eine hohe Eignung zur Bebauung auf.
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Insgesamt ist derzeit eine Fliche von 2.713 m? zur Wohnbaufldchenentwicklung
verfligbar und somit nicht ausreichend fiir den errechneten relativen Wohnfla-
chenbedarf von 4,375 ha. Die Flachen des Plangebietes sind iberwiegend (ca. 60
%) als Siedlungsflachenpotentiale dargestellt und im Flachennutzungsplan enthal-
ten. Durch die ErschlieBung weiterer Grundstiicke kann eine wirtschaftliche Er-
schlieBung des Baugebietes und eine Abrundung der Siedlungsflache erfolgen.

4. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
4.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

IM

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,Badwiesen 11 sind Plansatze des

Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg berihrt:
Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Még-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandre-
serven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen neuen
Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeu-
tung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu
beschrdnken.”

Bei einer aktuellen Nachfrage bei allen privaten Besitzern von als Baullicken bzw.
Flachen flr die Innenentwicklung dargestellten Flachen hinsichtlich der Verkaufs-
bereitschaft konnte festgestellt werden, dass keine Baullicken zur Verfligung ste-
hen und somit die Deckung des 6rtlichen Bedarfs durch eine Nachverdichtung
nicht moglich ist. Der Flachennutzungsplan sieht nur im Planbereich eine mogliche
Erweiterung fir gemischte Bauflachen vor.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und ékologisch effiziente Produktion ermégli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Die geplante Wohngebietsflache ,Badwiesen II” liegt am siidéstlichen Ortsrand
von Hohenberg.

Nach der geologischen Karte liegt Hohenberg in der Lowenstein-Formation (Stu-
bensandsteine) im Mittelkeuper. Die bodenkundliche Einheit ist Pelosol-Braun-
erde aus sandiger bis sandig-lehmiger FlieRerde tiber Stubensandstein-Tonfliel3-
erde.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden derzeit landwirtschaftlich als
Acker und Griinland genutzt. Bei der Planung mussen daher auch die landwirt-
schaftlichen Belange beriicksichtigt werden. Die Geofachdaten der Flurbilanz stel-
len ein Instrument zur Prifung der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange und
Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Boden dar. Diese sind in der Flurbilanz 2022
dargestellt.

Erlduterungen zur Flurbilanz 2022

Die Flurbilanz 2022 ist eine landwirtschaftliche Fachplanung zur landesweit ein-
heitlichen Bewertung von Fldchen nach natiirlichen und landwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten, die im Auftrag des Ministeriums fiir Erndhrung, Ldndlichen Raum
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und Verbraucherschutz Baden-Wiirttemberg von der Landesanstalt fiir Landwirt-
schaft, Erndhrung und Ldndlichen Raum (LEL) zusammen mit den unteren Land-
wirtschaftsbehérden an den Landratsdmtern sowie den Regierungsprdsidien er-
stellt wird. Sie grenzt landwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsfluren ab, die
langfristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirt-
schaftung vorbehalten bleiben miissen. Diese Fléchen bilden die 6konomische und
strukturelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Zum Schutz landwirtschaftlicher Fléichen ist die Flurbilanz seit 2020 in § 16 des
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes verankert. Sie entspricht der dort ge-
nannten Standorteignungskartierung, die in der Verwaltungsvorschrift des MLR
zur Standorteignungskartierung und Bodenbilanz (VwV Standorteignungs-kartie-
rung und Bodenbilanz) vom 31.03.2022 definiert ist.

Neben der Ertragsfihigkeit der Béden werden fiir die Erstellung der Flurbilanz
2022 weitere Standardkriterien wie Hangneigung, Fléichennutzung, Schlaggréfle,
Tierhaltung, Okolandbau und Uberschwemmungsfléchen beriicksichtigt. Diese
kénnen von den Unteren Landwirtschaftsbehérden durch Regionale Kriterien (In-
vestitionen, Erschliefung / Arrondierung, Flcichennachfrage, besondere Einschrén-
kungen der Bewirtschaftung) ergdnzt werden.

Die Flurbilanz weist eine Differenzierung nach 5 Wertstufen auf:

Die Vorrangflur umfasst besonders landbauwiirdige Fldchen (gute bis sehr gute
Béden) und Flichen, die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst oder wegen
ihrer besonderen Eignung fiir den Anbau von Sonderkulturen wie zum Beispiel Re-
ben, Obst, Hopfen, Spargel fiir den Landbau und die Ernéhrungssicherung unver-
zichtbar und deshalb zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
sind. Fremdnutzungen miissen ausgeschlossen bleiben.

Die Vorbehaltsflur | umfasst landbauwiirdige Fléichen (gute Béden) und Fldchen,
die wegen ihrer 6konomischen Standortsgunst fiir den Landbau wichtig und des-
halb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Fremdnutzungen sollen
ausgeschlossen bleiben.

Die Vorbehaltsflur Il umfasst iiberwiegend landbauwiirdige Fléichen (mittlere B6-
den), die der landwirtschaftlichen Nutzung gréfStenteils vorzubehalten sind.
Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben.

Die Grenzflur umfasst landbauproblematische Flédchen (schlechte Béden), die bei
geringer Ertragsfdhigkeit erh6hte Aufwendungen in der Bewirtschaftung erfordern
und gerade noch einen kostendeckenden Ertrag erwirtschaften las-sen. Fremdnut-
zungen kénnen auf ldngere Sicht in Betracht kommen. Dabei sind die Ziele zur
Pflege und zum Erhalt der Kulturlandschaft zu beriicksichtigen.

Die Untergrenzflur umfasst die nicht landbauwiirdigen Flédchen (ungeeignete B6-
den), die wegen ihrer sehr geringen landwirtschaftlichen Eignung kein positives Er-
trags- oder Aufwandsverhdltnis erméglichen. Fremdnutzungen kénnen aus Sicht
der 6konomischen Landnutzung befiirwortet werden. Sie haben sich an den Zielen
zur Offenhaltung der Kulturlandschaft auszurichten.
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Wertstufen der Flurbilanz 2022

Vorrangflur
Besonders landbauwdrdige Flichen,

2wingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
Vorbehaltsflur |

landbauwiirdige rlichen,

der landwir Nutzung

Vorbehaltsflur 1
berwiegend landbauwirdige Flachen,
der landwir ichen Nutzung

Grenzflur
landbauproblematische rlachen

Untergrenzfiur
nicht landbauwirdige Flichen

Abb. 2: Auszug aus der Flurbilanz 2022 (LEL Schwébisch Gmiind)

Durch die Planung werden keine Flachen der Vorrangflur oder der Vorbehaltsflur |
in Anspruch genommen. Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind in der Flurbi-
lanz 2022 als Vorbehaltsflur Il eingestuft. Hierbei handelt es sich um land-bauwdir-

dige Flachen (mittlere Boden), die der landwirtschaftlichen Nutzung gréRtenteils
vorzubehalten sind und auf denen Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben soll-

ten. Im direkten Umfeld des Ortsteils Hohenberg sind keine Flachen der Grenzflur

oder Untergrenzflur vorhanden, sodass fiir diesen Ortsteil nur eine Entwicklung

auf Flachen der Vorbehaltsflur Il méglich ist.

4.2. Landeribergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasser-

schutz

Fiir den landerlbergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet wurden die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung als Raumordnungsplan festgelegt.
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Plansatz 1.1.1 (2)

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafisnahmen einschlieflich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mafigabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit
des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen
Ausmafs auch die Wassertiefe und die FlieSgeschwindigkeit. Ferner sind die unter-
schiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnut-
zungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubezie-
hen.”

Fiir das Bebauungsplangebiet wurden im Hinblick auf das Hochwasserrisiko die
malRgebenden Hochwassergefahrenkarten fir Baden-Wirttemberg gesichtet.
Nach diesen, bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten, liegt keine Hochwasser-
gefahrdung vor.

Plansatz 1.2.1 (2)

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen ein-
schlieflich der Siedlungsentwicklung nach Mafgabe der bei éffentlichen Stellen
verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen.”

Das Plangebiet liegt abseits von Kiistengewassern und auBerhalb der in den Hoch-
wassergefahrenkarten ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete oberirdischer
Gewadsser, sodass ein negativer Einfluss durch diese ausgeschlossen werden kann.
Im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch Starkregen wurde die Verfligbarkeit
von Daten bzw. Starkregengefahrenkarten gepriift. Diese sind bei der Gemeinde
Rosenberg derzeit noch nicht vorhanden, sodass hierzu keine Aussagen beziiglich
der Betroffenheit getroffen werden kénnen. Dennoch wurden Starkregenereig-
nisse durch folgende MalRnahmen bzw. Festsetzungen in der Planung berticksich-
tigt:

- Festlegung der EFH der geplanten Gebaude unter Beriicksichtigung der
Topographie

- Verringerung der Neuversiegelung durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl

- Festsetzung von privaten Retentionseinrichtungen (z.B. Zisternen)

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen fir PKW-Stellplatze

- Schaffung von Retentionsraum durch Festsetzung von Dachbegriinung
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4.3. Regionalplan

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist das Plangebiet als ,schutzbe-

- -~
\ —
)
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g — e

~
Abb. 3: Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan 2010 (Regionalverband Ostwiirttemberg)

GemaRk § 3 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG sind in Aufstellung befindliche Ziele
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermessensent-
scheidungen zu beriicksichtigen, sobald die entsprechende Festlegung Planreife
erlangt hat. Dies ist der Fall, weil die Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen im Rahmen der 1. Anhérung durch den Regionalverband mit Beschluss
vom 15.09.2023 erfolgt ist. Dementsprechend ist eine Auseinandersetzung mit
den Zielen des 1. Anhorungsentwurf des Regionalplans erforderlich.

Abb. 4: Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan 2035 (Regionalverband Ostwiirttemberg)

Im Regionalplan 2035 sind im Bereich des Plangebietes keine Ziele dargestellt.
4.4. Fliachennutzungsplan (FNP)

Die geplante Erweiterungsflache ist im wirksamen FNP der VVG Ellwangen in der
Fassung vom 23.01.2019 (rechtsverbindlich seit 18. Juli 2003, einschlieRlich 12.
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Fortschreibung rechtsverbindlich seit 16.03.2012 bzw. 21. Anderung rechtsver-
bindlich seit 30.11.2018) zu 60 % als geplante Wohnbauflache dargestellt, fir die
Ubrigen 40 % ist landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Fiir das Vorhaben ist
eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Die Gemeinde Rosenberg
beantragt die FNP-Anderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan bei der

Abb. 5: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan (VVG Ellwangen)

4.5. Landschaftsplan (LP)

Im wirksamen Landschaftsplan (LP) zum FNP der VVG Ellwangen ist der Bereich
entlang der K 3234 als ,geplante Wohnbauflache” und die Gibrigen Flachen des
Plangebietes als ,,Diskutierte Wohnbauflache” dargestellt.

Abb. 6: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Landschaftsplan
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4.6. Bebauungspldne (BPL)

III

Der Bebauungsplan ,,Badwiesen I1“ Giberlagert teilweise den bestehenden Bebau-

ungsplan ,,Badwiesen” (rechtskraftig seit 28.09.2007). Fiir den (iberlagerten Be-
reich ist im rechtskraftigen BPL Gberwiegend ,private Griinfliche mit der Nutzung
als Wiese, Ackerland oder Gartenland’ festgesetzt.

Abb. 7: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Badwiesen”

4.7. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete, Natura-2000 Gebiete oder Naturdenkmale sind von
der Planung nicht betroffen.

5. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
5.1. Lageim Raum

Rosenberg grenzt im Norden an die Gemeinde Frankenhardt, im Westen an die
Gemeinden Biihlertann und Bihlerzell, im Stiden an die Gemeinden Adelmanns-
felden und Neuler sowie im Westen an die Gemeinde Jagstzell und die Stadt Ell-
wangen (Ortsteile Schrezheim und Rindelbach).

Die Gemeinde Rosenberg befindet sich an der Entwicklungsachse Aalen — Ellwan-
gen — Crailsheim im landlichen Raum (gemaR Landesentwicklungsplan). Das Ge-
meindegebiet liegt westlich der Autobahn A 7, der in Nord-Siid-Richtung verlau-
fenden BundesstraRe 290 sowie der Eisenbahnlinie Crailsheim — Ellwangen - Aalen
und ist somit gut an den Gberortlichen Verkehr angebunden.

Uber die L 1060 ist Hohenberg an den Hauptort sowie an die Stadt Ellwangen an-
gebunden.
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Rosenberg wird naturrdumlich den Ellwanger Bergen zugeordnet, die Teil des
Schwabischen Keuper-Lias-Landes sind und zwischen dem Mittelfrankischen Be-
cken und dem stark zerschnittenen Bergland im Westen und Sidwesten vermit-
teln. Der tiefste Punkt der Gemeinde liegt auf 430 m G. NN, die héchste Erhebung
ist der Hohenberg (569 m . NN). Der Ortsteil Hohenberg liegt auf ca. 490 bis 550
m (. NN. Rosenberg liegt in einem Gebiet, das vom Stubensandstein gepragt ist.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich am siidostlichen Ortsrand von Ho-
henberg auf einer nach Siiden geneigten Flache, die landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt wird.

5.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 1,1 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 193/21 (tlw.),
195/2,198/1, 199/4, 199/5 und 201/2.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die Flurstiicke 193/17, 193/18, 193/19, 193/20 und
193/21 (StraBe am Rotenbach),

- im Norden durch die Flurstiicke 198/3 und 201 (OrrotstralRe),

- im Osten durch das Flurstiick 200/3 und

- im Sltden durch die Flursticke 193/14 (tlw.), 193/21 (tlw.), 193/20, 197,
199/3 und 200/2 (tlw.).

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 12.01.2022) begrenzt.
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Abb. 8: Abgrenzungsplan (eigene Darstellung)
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5.3.  Nutzungen im Plangebiet

Die Flachen werden bisher landwirtschaftlich intensiv als Ackerland genutzt.

B

Abb. 9: Blick ins Plangebiet von Siiden nach Norden (eigene Aufnahme)

5.4. Nutzungen aullerhalb des Plangebiets

Im Norden grenzen unmittelbar die OrrotstralRe sowie ein Wohnhaus an das Plan-
gebiet. Nordlich der OrrotstralRe befindet sich weitere Wohnbebauung. Im Wes-
ten und Osten grenzt Wohnbebauung unmittelbar an das Plangebiet an, im Stiden
Ackerflachen.

5.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich des Stubensand-
steins. Bei den Boden im Gebiet handelt es sich um den Bodentyp Braunerde-Pe-
losol und Pelosol, Giberwiegend aus TonflieRerde.

Nach den Karten des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau sind im
Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung keine Geotope vorhanden.

5.6. Altlasten

Im Plangebiet sind, nach derzeitigem Kenntnisstand, keine Altlasten, keine ehe-
maligen Auffillpldtze und keine Verunreinigungen mit umweltgefahrdenden Stof-
fen bekannt.

5.7. Grund- und Oberflichenwasser
5.7.1. Grundwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (WSG) Rotenbachtal,
Tiefbrunnen. Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebauungsplange-
bietes nicht vorhanden. Die Flachen werden dem Oberkeuper und oberen Mittel-
keuper zugeordnet und als Grundwassergeringleiter bzw. Grundwassergeringlei-
ter eingestuft.

5.7.2. Oberflaichenwasser

Im Gebiet direkt sind keine Quellen und FlieBgewasser vorhanden. Siidwestlich
des Plangebietes verlauft der Rotenbach.
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5.8. ErschlieBung

Uber OrrotstraRe ist das Plangebiet an die L 1060 und damit an das tiberregionale
StralRennetz angeschlossen.

5.9. Ver- und Entsorgung

In der OrrotstralRe sowie der StraRe ,,Am Rotenbach” sind Ver- (Gas, Strom, Tele-
fon, Wasserleitung) und Entsorgungsleitungen (MW-Kanal) vorhanden.

5.10. Land- und Forstwirtschaft

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | be-
troffen. Bei den Erweiterungsflachen handelt es sich um Grenzflachen und somit
nicht um hochwertige Flachen.

Nach der Wirtschaftsfunktionenkarte, die auch agrarstrukturelle Faktoren bertick-
sichtigt, sind die Planungsflachen als Vorrangflur der Stufe Il dargestellt, d.h. es
handelt sich um mittlere Boden.

|ll

Die nach Stiden geneigten Flachen im Bereich , Badwiesen II“ werden derzeit als

Ackerflachen bewirtschaftet.

6. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG

6.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

|”

Die Erweiterungsflache ,, Badwiesen 11“ soll bei der weiteren Planung als allgemei-
nes Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen werden. Das stadtebauliche Konzept
setzt die im angrenzenden Baugebiet ,, Badwiesen” bereits vorhandene Bebau-
ungsstruktur im Sinne einer kleinteiligen, dorflichen Siedlungserweiterung fort.
Die geplanten zweigeschossigen Ein- bis Zweifamilienhduser sollen sich in Gebau-
degrofRe und -hdhe an der Umgebungsbebauung orientieren.

Bei einer hangparallelen Gebaudestellung in Ost-West-Ausrichtung kann eine op-
timale Nutzung der Sonnenenergie stattfinden. Daran richten sich auch die vorge-
schlagenen Grundstlicksgrenzen aus.

Durch die Festlegung der EFH-HGhen soll eine bestmdogliche Wiederverwendung
des Aushubmaterials auf den einzelnen Grundstiicken erreicht werden.

Die Siedlungserweiterung ist zum grofRten Teil aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Bei Rosenberg handelt es sich um einen Ort ohne zentral6rtliche Funktion, d.h. die
Gemeinde ist auf die Eigenentwicklung beschradnkt. In den Hinweisen des Ministe-
riums fur Verkehr und Infrastruktur von 15. Februar 2017 zur Plausibilitatsprifung
der Bauflachenbedarfsnachweise ist fiir nicht-zentrale Orte ein Orientierungswert
von 50 EW/ha angegeben. Der Regionalverband Ostwirttemberg sieht fiir nicht-
zentrale Orte im ldndlichen Raum eine Siedlungsdichte von 40 EW/ha vor. Der
rechnerische Nachweis erfolgt aufgrund folgender Parameter:

18 Bauplatze

Annahme von 1,3 Wohneinheiten je Bauplatz

Belegungsdichte nach stat. Landesamt (Einwohner pro Wohnung) fiir die
Gesamtgemeinde Rosenberg 2,2

GroRe Geltungsbereich: 1,1 ha
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Rein rechnerisch kann bei insgesamt 23,4 Wohneinheiten und einer Belegungs-
dichte von 2,2 von einer Einwohnerzahl von 51,5 im Baugebiet ,,Badwiesen 11 aus-
gegangen werden. Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha)
wird ein Bezug der Einwohner zur GebietsgroRe hergestellt (51,5 EW: 1,1 ha). Ins-
gesamt kann im Gebiet damit eine Siedlungsdichte von 46,8 EW/ha erreicht wer-
den.

6.2. ErschlieBung
Das nordlichen Baugrundstiicke werden von der Orrotstralie erschlossen.

Die ErschlieRung der weiteren Grundstlicke erfolgt im Ringsystem mit Anschluss
im Westen an die StraRe ,,Am Rotenbach” sowie im Norden an die OrrotstralSe.

Die geplante ErschlieBungsstralRe weist eine Breite von 5,50 m auf und wird als
Mischverkehrsflache ohne eigenen Gehweg ausgebildet.

6.3. Ver- und Entsorgung
6.3.1. Wasserversorgung

Das Gebiet kann durch Netzerweiterung von der Orrotstrale oder der StrakRe ,Am
Rotenbach” angebunden werden.

6.3.2. Stromversorgung

Das Gebiet kann durch Netzerweiterung von der Orrotstrale oder der StraRe ,Am
Rotenbach” angebunden werden. Die Stromversorgung kann durch das Energie-
versorgungsunternehmen EnBW Ostwiirttemberg Donau Ries AG erfolgen.

6.3.3. Telekommunikation

Das Gebiet kann durch Erweiterungen aus dem angrenzenden Bestand
angebunden werden.

6.3.4. Entsorgung

Aufgrund der Topographie innerhalb des Plangebietes erfolgt die Entwasserung in
unterschiedlicher Weise. Lediglich die unmittelbar an der OrrotstraRe liegenden
Gebadude kénnen direkt in den dort verlaufenden Mischwasserkanal einleiten. Im
Ubrigen Teil des Baugebietes erfolgt die Entwasserung im Trennsystem. Hier ist
ein Anschluss an das bestehende Schmutzwasser-Pumpwerk siidwestlich des Bau-
gebietes vorgesehen. Das Abwasser wird dann wieder in den Kanal der Orrot-
stralle gepumpt. Das anfallende Niederschlagswasser wird Gber den sidlich des
Baugebietes liegenden bestehenden Regenriickhaltebehalter in den sidlich des
Baugebietes beginnenden Bachlauf eingeleitet.

6.4. Griin- und Freiraumkonzept

Auf den Baugrundstiicken werden Hecken- und Baumpflanzungen fiir Laubbaum-
Hochstamme festgelegt, um eine Durchgriinung des Gebiets zu erreichen. Dar-
Uber hinaus ist eine Eingriinung des siidlichen Siedlungsrandes mittels Pflanzgebo-
ten vorgesehen.

6.5. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Priifung zu den Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG erstellt. Hierbei
wurden die planungsrelevanten Artengruppen der Végel und Fledermause hin-
sichtlich einer vorhabenbedingten und erheblichen Betroffenheit Gberprift.
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Zusammenfassend werden durch das geplante Vorhaben die Verbotstatbestinde
gemal § 44 BNatSchG fiir keine der Gberpriften Artengruppen erfiillt. Im Hinblick
auf den Artenschutz werden dennoch folgende Empfehlungen gegeben:

AufwertungsmalRnahme Fledermausquartiere

Zur Verbesserung der ortlichen Quartierstruktur fir Fledermause kann die Befesti-
gung von vier Fledermauskdsten mit nach unten geéffnetem Einflugspalt, zum Bei-
spiel im geschiitzten Biotop , Feldgehdlz | sidlich Hohenberg”, empfohlen werden.
Alternativ ware beim Hausbau auch der Einbau eines frostsicheren und damit
ganzjahrig bewohnbaren Fledermausquartiers in die Gebdudefassade zu begri-
Ben.

AufwertungsmaBnahme Nistkdsten

Zur Verbesserung der ortlichen Brutraumstruktur fir héhlenbritende Vogelarten
kann die Befestigung von vier Nistkdsten im umgebenden Gehdlzbestand empfoh-
len werden. Die Betreuung der Nistkdsten sollte durch eine regelmaRige Reini-
gung (ca. alle 2 Jahre) und Instandsetzung sichergestellt werden.

Empfehlungen fir nachtaktive Insekten, Vogel und Fledermause
Zur Schonung nachtaktiver Insekten, Vogel und Fledermause ist auf naturvertragli-
che AuRRenbeleuchtung der Gebdude und Garten wert zu legen:
- Verwendung von insektenfreundlichen und abstrahlungsarmen Leucht-
mitteln (z. B. LED warmweil8 oder Natriumniederdruckdampflampen),
- Lichtkegel nach unten richten,
- Lichtpunkthohe niedrig wiahlen,
- Einsatz vollstandig abgeschlossener Lampengehduse gegen das Eindringen
von Insekten.

Aufwertungsmallnahme insektenfreundliche Pflanzen

Aufgrund des allgemein zu beobachtenden Schwunds an Insekten, kann eine An-
saat von heimischen und standortgerechten Bliihstreifen in den Gartenanlagen
und o6ffentlichen Grinflache empfohlen werden. Zusétzlich ist ein Aufstellen von
Insektenhotels zu begriRen.

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

7.1.  Artder baulichen Nutzung
7.1.1. Alligemeines Wohngebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den an-
grenzenden Bauflachen als ,Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Dadurch soll
die kleinteilige dorfliche Siedlungsstruktur fortgefiihrt werden. Aufgrund der be-
absichtigten Struktur des Gebietes sind die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Da die
Flachen zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs ausgewiesen werden, werden
auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke ausgeschlossen.

7.2. MakR der baulichen Nutzung

Durch die Festlegung von kompakten Bauplatzen und einer Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,4 sowie zwei moglichen Vollgeschossen kdnnen die Flachen innerhalb
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des Geltungsbereiches intensiv genutzt und so den Belangen von Boden, Natur
und Landschaft Rechnung getragen werden.

Aufgrund der Nachfrage an Baupladtzen und den gesetzlichen Vorgaben zur Ein-
dammung des Flachenverbrauchs ist es beabsichtigt, die maximale GRZ nutzen zu
kénnen.

7.3. Bauweise

In Anlehnung an die umgebenden Gebiete und die Lage am Ortsrand sind nur Ein-
zel- und Doppelhduser in offener Bauweise zuldssig.

7.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination
mit dem MaR der baulichen Nutzung eine flichensparende Grundstruktur der Ge-
baude.

Die Gebdudehohe wird im gesamten Wohngebiet auf 9,0 m fir Sattel- und Walm-
dacher sowie auf 8,50 m fir Pultdacher begrenzt, um die Verschattung benach-
barter Baugrundstiicke zu reduzieren und eine Einbindung ins Landschaftsbild
bzw. die umgebenden baulichen Strukturen zu erreichen.

Andere Dachformen sind in Anlehnung an die angrenzenden Bebauungsplane
nicht zugelassen. Es sind 2 Vollgeschosse zulassig.

Die Bezugspunkte fiir die maximale Gebaudehdhe sind im Textteil konkretisiert.

Die festgelegten Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhen (EFH) sind verbindlich zu beach-
ten, um bei Berticksichtigung der ErschlieBungsplanung eine méglichst harmoni-
sche Einbindung zu erreichen. Von der angegebenen Héhe sind Abweichungen
von +25 /- 50 cm zulassig.

Bei Einhaltung oder Uberschreitung der festgesetzten EFH-H&he kann — abgese-
hen von den Grundstiicken im Siiden — die Entwasserung des Kellergeschosses im
Freispiegel erfolgen.

7.5. Stellung baulicher Anlagen

Die Festlegung der Stellung der Gebaude erfolgt, um die gewlinschte stadtebauli-
che Ordnung der Gesamtbebauung und den Gebietsrand bildenden Charakter zu
sichern. Die Gebaudestellung orientiert sich an den topographischen Gegebenhei-
ten sowie an den Bedirfnissen der Sonnenenergienutzung.

7.6.  Uberbaubare Grundflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die im Lageplan eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt.

7.7. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Da eine offene Bauweise ohne Einschrankungen vorgesehen ist, wird die Anzahl
der Wohnungen pro Wohngebaude auf maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus
bzw. Doppelhaushalfte beschrankt. Hierdurch wird die ortstypische Bauweise bei-
behalten.

7.8. Nebenanlagen

Die bebaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
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Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden zwischen
der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zuldssig und in den Gbri-
gen, nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke nur zuldssig, wenn sie die
GréRe von 20 m® umbauten Raum nicht tberschreiten.

7.8.1. Stellpldtze, Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Vor einer Garage oder einem Carport ist bis zur StraRenbegrenzungslinie
ein Stauraum von mind. 5 m freizuhalten. Stellplatze und Zufahrtswege sind auch
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

7.8.2. Sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen sind in den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zulassig, ausgenommen Einfriedungen und Einrichtungen fir die Straenbeleuch-
tung oder der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen.

7.9. Verkehrsflachen

Die geplante ErschlieRungsstralRe weist eine Breite von 5,50 m auf und wird als
Mischverkehrsflache ohne eigenen Gehweg ausgebildet. GemaR den Empfehlun-
gen fur FuBgédngerverkehrsanlagen (EFA) kann bei einer Verkehrsbelastung unter
50 Kfz in der Spitzenstunde auf die Anlage separater Gehwege verzichtet werden.
Dieser Empfehlung wird entsprochen. Das Plangebiet umfasst insgesamt 18 Bau-
platze, sodass von einer geringen Verkehrsbelastung ausgegangen werden kann.

7.10. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

7.10.1. Befestigte Flachen

Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser soll die Ver-
siegelung so gering wie moglich gehalten werden. Deshalb sind fiir 6ffentliche und
private PKW-Stellplatze sowie Zufahrten wasserdurchlassige Beldge vorgeschrie-
ben. Damit werden die negativen Auswirkungen bei Regenereignissen reduziert
und die Grundwasserneubildung gefoérdert.

7.10.2. Regenwasserbehandlung

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen zu
sammeln und zu puffern und verzogert in den geplanten Regenwasserkanal einzu-
leiten.

7.10.3. Ansaat

Fiir Ansaaten im Bereich der Griinflachen ist zertifiziertes Saatgut regionaler Her-
kunft zu verwenden, um robuste und fir die heimische Tierwelt geeignete Pflan-
zen heranzuziehen.

7.11. Pflanzgebot

Fir die Pflanzgebote auf den privaten Grinflachen ist autochthones Saat- und
Pflanzgut zu verwenden, um robuste und fiir die heimische Tierwelt geeignete
Pflanzen heranzuziehen. Geeignete Gehodlzarten sind in den textlichen Festsetzun-
gen unter den Hinweisen aufgelistet.
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7.11.1. Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes sind je Grundstiick 3 standortge-
rechte Obst- und/ oder Laubbaum-Hochstdmme zu pflanzen und zu unterhalten.

7.11.2. Pflanzgebot entlang der ErschlieBungsstraBe

An den im Plan dargestellten Stellen sind standortgerechte Laubbaum- und/ oder
Obstbaum-Hochstamme zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Die Baume die-
nen der Einbindung des Baugebietes ins Landschaftsbild.

7.12. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StraBenbaukdorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmaRnahmen miissen die entstehenden Béschun-
gen sowie unterirdische Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstiicken geduldet werden.

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

8.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
8.1.1. Dachform, Dachneigung

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung sind, abgesehen von Tonnendachern
alle Dachformen mit einer Dachneigung zwischen 7° und 48° zugelassen.

8.1.2. Dachaufbauten

Die Dachaufbauten werden bzgl. der GroRe und der Anordnung begrenzt, um das
Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen.

8.1.3. Dachdeckung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrdchtigen und in Anlehnung an die angren-
zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder
Betondachsteinen rot bis rotbraun oder anthrazit zu decken.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
male Energienutzung zu férdern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
flachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen bzw. der Glasdacher als
Dachdeckung realisiert werden.

8.1.4. AuRere Gestaltung

Im Hinblick auf die umgebende Bebauung werden nur ortstypische Materialien zu-
gelassen. Fir die Gestaltung der Fassaden einschlieBlich ihrer Elemente (Tiren,
Tore, Balkone) sollen folgende Materialien verwendet werden: Putz, Sichtmauer-
werk, Sichtbeton, Holz, Glas, Ziegel, Schiefer, Natursteine oder vergleichbare Ma-
terialien. Die Fassaden der baulichen Anlagen diirfen nicht mit glanzenden, auffal-
lenden, grell leuchtenden oder reflektierenden Farben ausgefiihrt werden.

8.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen diirfen nur am Ort der Leistung erstellt werden, um eine verunstal-
tende Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden. Die Vorschriften in Bezug auf

Lange und maximale Héhenbeschrankung der Werbeanlagen beruhen auf den Er-
fahrungswerten mit der gestalterischen Vertraglichkeit der Umgebungsbebauung.
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8.3. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht iberbauten
Grundsticksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwas-
serversickerung lberwiegend gartnerisch anzulegen. Mit einer standortgerechten
Bepflanzung ist die Durchgriinung des Baugebietes zu gewahrleisten.

8.4. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

Zur Einbindung ins Landschaftsbild und um harmonische Ubergénge zu den Nach-
bargrundstiicken zu schaffen werden hier Einschrankungen vorgenommen:

Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind Aufschiittungen und Abgrabungen zur Gelan-
demodellierung bis hochstens je 1,0 m vom vorhandenen Gelande zugelassen.

8.5. Einfriedungen und Stiitzmauern

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sowie zur Erhaltung des Ortsbildes werden
Regelungen beziglich Art der Einfriedungen sowie eine Héhen- und Abstandsbe-
schrankung im Bereich von 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgegeben.

Fir die Einfriedung zur freien Landschaft ist eine transparente Gestaltung (Ma-
schendraht, Holzlattenzaun, Drahtgitterzaun, Hecke aus Laubgehdlzen) vorgege-
ben, um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen.

8.6. Stellpldtze und Garagen

Die ErschlieBungsstrafen sollen nicht mit ruhendem Verkehr belastet werden. So
kénnen unibersichtliche Bereiche durch parkende Autos (Unfallschwerpunkte)
vermieden und ein flissiger Verkehr gewahrleistet werden. Um den StraBenraum
weitgehend von parkenden Autos frei zu halten sind pro Wohnung mindestens 1,5
Stellplatze und/ oder Garagen nachzuweisen. Halbe Plitze werden aufgerundet.

8.7. Freileitungen

Zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind Niederspannungs- und Fern-
meldefreileitungen nicht zugelassen.

8.8. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflachenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Rickhalteeinrichtungen
mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermogens und gedrosseltem Ablauf
auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

8.9. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

9. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C“ der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdglichen.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

- Die Meldepflicht bei Auffinden von unbekannten Funden
- Die Behandlung des Oberbodens
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- die Erstellung einer Baugrunduntersuchung fiir Bauwillige sowie Melde-
pflicht bei Auffinden von Verunreinigung des Bodens mit umweltgefahr-
deten Stoffen

- Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes

- Regenwassernutzung

- Immissionsschutz StralRenlarm

- Hohenlage der Gebadude im Hinblick auf die Ver- und Entsorgung

- Die Planung der Freiflachen mit Gelandegestaltung und Bepflanzung

- Grenzabstande

- Aufhebung bestehender Bebauungspldne

- Hinweise auf Pflichten des Eigentlimers

10. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 9.136m?
Verkehrsflache (Stralke) ca. 1.343 m?
Private Grunflache ca. 635 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 11.114m?
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