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VERFAHRENSVERMERKE

¢ Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 Abs. 1 BauGB 21.06.2021
o Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB 25.06.2021
o Feststellungsbeschluss fir den Entwurf und Auslegungs-/ Beteiligungsbeschluss 21.06.2021
o Offentliche Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses 25.06.2021
o Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.07.2021 bis 20.08.2021
e Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom 29.06.2021 und Fristsetzung bis 20.08.2021
o Erneuter Feststellungsbeschluss fir den Entwurf und erneuter

Auslegungs-/ Beteiligungsbeschluss 22.01.2024
o Offentliche Bekanntmachung des erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses 08.03.2024

¢ Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und erneute Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 18.03.2024 bis 19.04.2024

e Erneuter Feststellungsbeschluss fir den Entwurf und erneuter
Auslegungs-/ Beteiligungsbeschluss

o Offentliche Bekanntmachung des erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses

e Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und erneute Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom . . bis .

e Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB durch den Gemeinderat am
o Inkrafttreten durch offentliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs.3 BauGB am

Ausfertigungsvermerk:

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Donzdorf, den .

M. Stoélzle, Burgermeister

_____________________________________________

HINWEIS zu den farbigen Darstellungen in diesem Entwurf des Textteils und der Begriindung:

graue Schriftfarbe: unverdnderte Festsetzungen/Vorschriften des urspriinglichen Bebauungsplans
,Ortsmitte Reichenbach u. R.* (1970)

schwarze Schriftfarbe: im Entwurf vom 11.01.2024 bereits enthaltene (und jetzt unveranderte) Ergén-
zungen

schwarze Textfarbe mit gelber Texthervorhebungsfarbe: Anderungen zwischen dem Entwurf vom
11.01.2024 und dem jetzigen Entwurf vom 05.06.2024 (erganzte/geanderte Festsetzungen, Hinweise
und Erlauterungen)
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Textteil

In Erganzung der Planzeichnung wird gemal3 § 9 (1) BBauG festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung gemaf BNutzVO, 1. Abschnitt

Das gesamte Plangebiet als Dorfgebiet (MD), (8 5 BNutzVO), mit Ausnahme der be-
sonders umrandeten Flachen als Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BNutzVO) und
Reines Wohngebiet (WR) (8 3 BNutzVO). Ausnahmen im Sinne von (3) des 8§ 4

BNutzVO sind zugelassen.

In MD1.:
Einzelhandelsbetriebe sind unzuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung gemaf BNutzVO, 2. Abschnitt

Im gesamten Plangebiet hochstens zweigeschossige Bauweise, in Hanglagen talseitig
hochstens zwei Geschosse einschlie3lich dem frei Giber dem Gelande stehenden Un-

tergeschoss.
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nach BNutzVO richte sich:

Im Dorfgebiet nach der umgebenden vorhandenen Bebauung, bzw. nach den Hochst-

werten des 8§ 17 BNutzVO,
im Allgemeinen Wohngebiet nach Hochstwerten des § 17 BNutzVO.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache gemal BNutzVO, 3. Abschnitt

Allgemein offene Bauweise, in Sonderféllen kann die Baugenehmigungsbehérde ge-
schlossene Bauweise oder Kettenbauweise zulassen, z.B. in Anpassung an die Um-
gebung oder bei gemeinschaftlicher Erstellung in grol3erem Umfang (Siedlungsbau-

vorhaben).

Sockelhtéhe max. 50 cm, im fallenden Geléande bergseitig max. 35 cm, talseitig max.

1 m. Talseitig sind Erdanschittungen bis max. 1 m Uber dem nattrlichen Geldnde zu-

lassig.

5. Dachform als Satteldach ohne Aufbauten, Neigung 30°, Firstrichtung ist im Plan zwin-
gend festgelegt, bzw. parallel zur Bauzeile. Ausnahmen kann die Baugenehmigungs-
behorde in Sonderféllen (siehe Ziffer 1 Absatz 1) zulassen. Garagen und andere ein-
geschossige Nebengebaude kdonnen ausnahmsweise auch mit flacheren Dachern

uberdeckt werden.

6. Die Grundrissform muss rechteckig sein, Traufseite mindestens 1,5 m langer als die

Giebelseite.
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10.

b)

Die Nachweis- und Offenhaltungspflicht des spater méglichen Garagenbaues durch
Einzeichnung in den Eingabeplanen (auch wenn zunachst an der Stelle der Garagen
lediglich der erf. Einstellplatz geméaf 8§ 2 (1) RGaO vorgesehen wird). Garagen sind
allgemein zulassig nach MaRRgabe § 12 BNutzVO, sie miissen vorzugsweise in dem in
Plan als Uberbaubar eingezeichneten Flachen, auch in den seitlichen Grenzabstanden,
erstellt werden. Sie durfen in Ausnahmeféllen welche die Baugenehmigungsbehérde
zulassen kann, z.B. wegen der Anpassung an die Nachbargarage, die vordere Bau-
grenze bzw. Baulinie Gberschreiten, wenn sie zumindest an ein Hauptgebaude ange-
baut sind. Von der StralRengrenze ist jedoch ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten,
wenn die Zufahrt direkt zur Stral3e gerichtet ist, von 3 m dann, wenn die Zufahrt von
der Stral3e abgewendet ist.

Lichte Hohe von Garagen max. 225 cm.

Die dauRBere Gebaudegestaltung muss nach den anerkannten Gestaltungsgrundsat-
zen der Architektur, unter Abstimmung auf die Nachbargebaude, erfolgen. Zusammen-
gebaute Haupt- und Nebengebdude, sowie auch benachbarte Nebengebaude sind
Ubereinstimmend zu gestalten. Zwingend ist flr alle Gber 20° geneigten Dacher das
Deckungsmaterial Ziegel.

Einfriedungen der Grundstticke an 6ffentlichen StralRen als einfache Zaune bzw. He-
cken aus bodenstandigen Strauchern hinter einer ca. 10 cm hohen Steineinfassung,
Gesamthdéhe max. 1,20 m, jedoch max. 20 cm Hohenunterschied zur benachbarten
Einfriedigung, Freigehege max. 1,40 m hoch, Anschittungen in ebenem Gelande max.
1 m hoch, im fallenden Geldnde nur talseitig 1 m zulassig. Gestaltungsgrundsatze
samtlicher AuRenanlagen, Gelandegestaltung und der Bepflanzung entsprechend Zif-
fer 8.

Besondere Vorschriften

Von den einzelnen Grundstiicken entlang der Kreisstral3e 744 stdlich der nérdlichen
Grundstiicksgrenze von Gebaude Nr. 78 dirfen zu dieser StralRe keine unmittelbaren
Zugange und Zufahrten angelegt werden. Bestehende Zugange und Zufahrten sind
umgehend zu beseitigen. Als Erschliefdungsstral3e fiur dieses Gebiet ist allein die
Schuitzenstral3e vorgesehen.

Das im Lageplan eingetragene Sichtfeld von 2 x 25/50 an der Einmindung der Schiit-
zenstral3e in die Kreisstrale Nr. 744 ist von jeglicher sichtbehindernden Bebauung,
Bepflanzung, Einfriedigung und Benlitzung freizuhalten.

Abwasser und Oberflachenwasser vom Grundstiick entlang der Kreisstral3e dirfen die-
ser StrafRe und ihren Nebenanlagen nicht zugefuhrt werden.
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d) Der Abfluss der Oberflachenwasser der Kreisstral3e darf nicht verandert werden. Wer-

11.

den durch Auffillung im Grundstiick entlang der Stral3e Verdnderungen an den Ne-
benanlagen dieser Stral3e notwendig, so gehen diese Arbeiten zu Lasten des betref-
fenden Anliegers oder der Gemeinde.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind in MD1 (Sichtfeld):

12.

a)

b)

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Sichtfeld entlang der Donzdorfer Stral3e ist in
einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m Uber dem Bestandsgelande des Privatwegs Flst.
47/8 von standigen Sichthindernissen (sichtbehindernde bauliche Anlagen und nicht
bauliche Anlagen jeglicher Art wie Ablagerungen, Stapelungen, Einfriedungen und Nut-
zung), parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Aufwuchs und Bepflanzungen
auf Dauer freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und Ahnliches sind mdglich,
wenn die Verkehrsteilnehmer dadurch nicht behindert werden.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte in MD1:

Im zeichnerischen Teil ist zu Lasten des Flurstiicks 47/18 ein Geh,- Fahr,- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der angrenzenden Grundstiicke Flst. 47/6, 47/7, 47/9, 47/17,
47/18 eingetragen. Dies dient der ErschlieBung der vorgenannten Grundstiicke.

Im zeichnerischen Teil ist ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH eingetragen. Dieses berechtigt die Telekom Deutschland GmbH, im Bereich des
Leitungsrechts Telekommunikationslinien zu errichten, zu betreiben, zu andern und zu
unterhalten.
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13. MaRRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat fiir MD1:

Fledermause:

Konfliktvermeidende MaRnahmen | ¢  Geholze durfen nur im Winterhalbjahr in der
Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar gerodet
werden.

e Es durfen nur Leuchtmittel eingesetzt wer-
den, bei denen der Ultraviolett- und Blauan-
teil im Lichtspektrum maoglichst gering ist.
Derzeit mussen vor allem LED-Lampen mit
entsprechendem Spektrum ohne UV-Anteil
und einer Farbtemperatur von < 3.000 Kelvin
eingesetzt werden. Dabei muss v. a. auch
die Abstrahlung nach oben so gering wie
mdoglich sein. Das Schutzglas muss flach
sein, um Streulicht zu vermeiden (keine
Lichtabstrahlung). Das Leuchtmittel darf
nicht aus der Lampe heraus ragen.

e Am westlichen Rand des Bebauungsplans
im Bereich der Deckblattanderung (in Rich-
tung Gewasser Reichenbach) dirfen keine
Leuchtmittel eingesetzt werden.

e Es sind blutenreiche heimische Gehdlze zur
Durchgrinung zu verwenden.

e Entfallende Baume sind im ndheren Umfeld
1:1 zu ersetzen.

Vogel:

Konfliktvermeidende MalRnahmen | e« Alle Brutvogel: Baufeldfreimachung nur in
der vogelbrutfreien Zeit (1.10. — 28.02.)

e Es sind blutenreiche heimische Gehdlze zur
Durchgrinung zu verwenden.

e Entfallende Bdume sind im ndheren Umfeld
1:1 zu ersetzen.

e Installation von 2 Nisthilfen am Reichenbach
fur Kleinvogel wie den Feldsperling (z.B.
Schwegler Typ 1B)

CEF-Mafnahmen e Installation von 2 Starenkasten (z.B. Sch-

wegler Typ 3S) am Reichenbach auf den

Flurstiicken 219 und/oder 224
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Hinweise

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Gesteine der Opalinuston-Formation (Mitteljura), welche von
guartarem Auenlehm mit im Detail nicht bekannter Méachtigkeit Uberlagert werden. Mit
einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein. Die Gesteine der Opalinuston-Formation neigen im Bereich von Baugrubenbg-
schungen/ -wanden zu Rutschungen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Ober-
flachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechen-
den hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer
Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme
zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Hochwasserschutz

Die Flurstiicke im Planbereich liegen
Uberwiegend innerhalb der Abgrenzung
Zu einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem). Darlber hinaus befindet
sich ein Grof3teil der Grundstiicke im sog.
,Geschitzten Bereich bei HQ100“
(LUBW, Abrufdatum 30.04.2021). In Ge-
bieten, die erst bei einem HQextrem Uber-
schwemmt oder im ,Geschitzten Bereich
bei HQ100“ liegen, ist das Bauen grund-
satzlich moglich. Geb&aude sollten inner- ! ]
halb des Risikogebiets hochwasserange- '
passt geplant und gebaut werden (bspw.
Festlegung der EFH (iber der Uberflu-

By

Quelle: LUBW / Uberflutungsflachen, Abruf: 30.04.2021
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tungshdhe bei HQextrem, Hochziehen von Lichtschéchten, etc.). Zudem sind Heizol-
verbrauchsanlagen nur unter der Voraussetzung des § 78c Abs. 2 WHG (Wasserhaus-
haltgesetz) zulassig.

Informationen zur Hochwasservorsorge und zum hochwasserangepassten Bauen
kénnen unter www.hochwasserbw.de abgerufen werden.

Gewasserrandstreifen

Auf die Ge- und Verbote nach § 38 WHG i. V. m. § 29 WG (Wassergesetz) wird hinge-
wiesen. Beispielsweise sind bauliche und sonstige Anlagen, Nebenanlagen, Ablage-
rungen und Auffillungen innerhalb des Gewasserrandstreifens nicht zulassig. Von der
jeweils (zum Zeitpunkt der geplanten Durchfliihrung von Baumaf3nahmen und sonsti-
gen MalRnahmen) bestehenden Béschungsoberkante des Reichenbachs aus gemes-
sen (nachrichtliche Darstellung der derzeitigen B&schungsoberkante im zeichneri-
schen Teil) ist ein Gewasserrandstreifen von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Regelungen zum Schutz des Bodens

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist unver-
zuglich das Landratsamt GOppingen - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - zu
benachrichtigen. Das ,Merkblatt Bodenschutz bei Bebauungsplanen® des Landrats-
amts Goppingen - Umweltschutzamt - mit jeweiligem aktuellen Stand (derzeit Marz
2020) ist zu beachten.

Oberboden ist fachgerecht abzuschieben und einer geeigneten Verwertung zuzufih-
ren. Kulturfahiger Unterboden ist ebenfalls zu separieren und zu verwerten.

Einsatz erneuerbarer Energien

Es wird auf die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachern hingewie-
sen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung -PVPf-VO vom 11.0ktober 2021). Rechtgrund-
lage bildet das KSG BW vom 23. Juli 2013, das gemal3 § 8a die Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen in Abs. 1 Nr. 2 bei Neubau von Wohngebau-
den ab 1.Mai 2022 vorschreibt. Die Pflicht greift auch bei grundlegendender Dachsa-
nierung eines Gebaudes, wenn mit den Bauarbeiten ab dem 1. Januar 2023 begonnen
wird.

Planvorlagen

Fir alle BaumalBnahmen missen die Bauvorlagen folgende Darstellung der Freifla-
chen enthalten: Aufteilung der Freiflachen in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze,
Wege) sowie Pflanzflachen (Gartenplan).
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Denkmalpflege

Es ist nie vollstandig auszuschlie3en, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archéolo-
gische Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen.

Gemal § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) sind in einem solchen Fall die Kreisar-
chéaologie und das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 84.2 Denkmalpflege und die
Untere Denkmalschutzbehorde beim Birgermeisteramt Donzdorf umgehend zu be-
nachrichtigen. Funde / Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht zustandige Stellen mit ei-
ner Verkurzung der Frist einverstanden sind.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaf? § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Daruiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mal3nahmen jeder-
zeit auch archaologisch / palaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage tre-
ten. Nach § 2 DSchG unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien eben-
falls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Gestaltung von Gartenanlagen

Gartenanlagen sind gemafd § 21a Naturschutzgesetz insektenfreundlich zu gestalten
und Gartenflachen sind zu begriinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gar-
ten (aulBer Spritzschutzstreifen unmittelbar um die Gebaude, max. 50 cm breit) sind
grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
LBO. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmeféhig belassen oder hergestellt wer-
den.

Starkregen

In Anbetracht der groRen Hochwasserschaden in den vergangenen Jahren und ange-
sichts des durch den Klimawandel groRer werdenden Hochwasserrisikos steigt die Be-
deutung eines verbesserten Hochwasserschutzes in Deutschland. Dies gilt sowohl im
bereits bebauten Raum als auch bei Neuplanungen. Es wird daher dringend empfohlen
die Gebaude vor Starkregenereignissen zu schitzen. Auf den seit Ende 2021 gultigen
Raumordnungsplan Hochwasser mit entsprechenden Zielen und Grundsatzen wird
verwiesen. Dieser ist auf der Homepage des Bundesministeriums des Innern und fir
Heimat sowie auf der Homepage des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung abrufbar.
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10.

11.

12.

Deutsche Glasfaser

Derzeit befinden sich weder gebaute noch geplante Trassen der Unternehmensgruppe
Deutsche Glasfaser im Plangebiet. Vor Baubeginn ist von den Bauherren rechtzeitig
eine aktuelle Planauskunft einzuholen. Die Planauskiinfte kénnen nach Registrierung
unter dem Link https://planauskunft.deutsche-glasfaser.de/ selbststandig und kosten-
los generiert werden.

Vodafone West GmbH

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen der Vodafone Deutschland GmbH und der
Vodafone GmbH / Vodafone West GmbH vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen an-
zufordern. Die kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet Uiber die Seite
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html. Dort kann
man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen. Aktuell miissen im-
mer zwei Planauskiinfte fur Bestandsnetz der Vodafone Deutschland GmbH und der
Vodafone GmbH / Vodafone West GmbH angefordert werden.

Aufzuhebende Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich alle bishe-
rigen bauordnungs- und planungsrechtlichen Festsetzungen auf3er Kraft.
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Begriindung

Anlass fur die Planaufstellung, Plangebiet und Inhalt der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ortsmitte Reichenbach® von 1970 im Ortsteil Rei-
chenbach unter Rechberg wird fiir eine zielorientierte Nachverdichtung im Sinne der
Innenentwicklung fir die Flurstiicke Nr. 47/9, 47/17 und 47/18 nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren geandert:

Das Flurstliick 47/9 erstreckt sich in der Darstellung des geltenden Bebauungsplans
Uber die gesamte Flache zwischen dem Reichenbach (FlIst. Nr. 300) im Westen und
der Donzdorfer Stral3e (FIst. Nr. 299) im Osten. Zwischenzeitlich wurde es in die drei
genannten Flurstlicke geteilt.

Die westlichen Flachen von Flst. Nr. 47/9 entlang des Reichenbachs sind fur eine Be-
bauung ungeeignet (HQ100-Flachen und Gewdasserrandstreifen). Im Nordosten des
vorgenannten Flurstticks liegt eine kleine Teilflache innerhalb einer festgesetzten Bau-
grenze. Die Ubrigen Flachen der drei oben genannten Flurstiicke bilden als stadtebau-
liche Liicke mit Nachverdichtungsmadglichkeit das Plangebiet der Bebauungsplanénde-
rung.

Der Planbereich wird von den Flurstiicken Nr. 300-{Reichenbach); 155, 299 (Donzdor-
fer Stral3e), 47/8 (Zufahrt), 4re-47/7 und von westlichen sowie noérdlichen Teilflachen
von Flst. 47/9 begrenzt. Bisher war der Planbereich als Dorfgebiet ausgewiesen, eine
Bebauung war jedoch aufgrund nicht festgesetzter Baugrenzen nicht mdglich. Zum
Zweck der gewiinschten Baulandentwicklung und Nachverdichtung seweh! im Innen-
bereich als-und auch im Sinne der Ziele und Grundsatze des Regionalplans Stuttgart,
wird der Bebauungsplan zugunsten der Nachverdichtung im Innenbereich geandert.
Die Grundstticke sind fir die Nachverdichtung durch ihre Lage in einem bestehenden
Dorfgebiet geeignet und kénnen somit der baulichen Nutzung zugefuhrt werden. Mit
der Festsetzung von Baugrenzen zur Definition der Uberbaubaren Grundsticksflache
nach § 23 Abs. 3 BauNVO wird fur die Grundstiicke das notwendige Baurecht einge-
raumt. Damit kann insbesondere den Belangen des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und 4 BauGB
Rechnung getragen werden, in dem die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der
Bevolkerungsentwicklung berticksichtigt werden und ein vorhandener Ortsteil fortent-
wickelt wird. Somit kann durch Nachverdichtung versucht werden, die Knappheit von
freien Bauflachen zu mildern und einen Beitrag zur Aufrechterhaltung der Einwohner-
zahl und der Infrastruktur im Stadtteil zu leisten. Bei einer Gesamtflache der drei im
Planbereich liegenden Grundstiicke (Flurstiicke 47/17, 47/18 sowie Teilflache Flst.
47/9) von ca. 2:350-1.627 m? betragt die Grundflache ca. £410-976 m2. Die Erschlie-
Bung kann durch eine Zufahrt auf Flurstick Nr. 47/8 gesichert werden.
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Die zur Uberbauung vorgesehenen Flachen liegen innerhalb der Abgrenzung zu einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem). Dartiber hinaus befindet sich ein Grol3tell
der Grundstucke im sog. ,Geschutzten Bereich bei einem sogenannten hundertjahri-
gen Hochwasserereignis (HQ100)“. Der Schutz rihrt vom Ruckhaltebecken des Mann-
riedbachs. Damit unterféllt die Flache des Plangebiets nicht dem wasserrechtlichen
Bauverbot nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz. Hinweise zur Hochwasservorsorge und
zum hochwasserangepassten Bauen im Textteil dienen einer entsprechenden Informa-
tion der Grundstiickseigentiimer und der kiinftigen Bauherren im Plangebiet.

Die von der Anderung betroffenen Festsetzungen sind unter anderem das Schaffen
von Baugrenzen fir die Flurstiicke Nr. 47/9, 47/17 und 47/18, die flr das-geplante die
Realisierung von Bauvorhaben notwendig sind, der Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben sowie MaRhahmen zur Vermeidung, Minimierung und Sicherung der kontinu-
ierlichen Okologischen Funktionalitat (die vorgenannten MaRnahmen dienen der Ver-
meidung von Verbotstatbesténde nach 8§ 44 BNatSchG). Weiterhin wurden Festsetzun-
gen zu Sichtfeldern und zum-Gewasserrandstreifen—als—aueh zu Leitungsrechten zu
Gunsten der angrenzenden Grundstickseigentiimer und der Telekom in den zeichne-
rischen Teil aufgenommen. Alle anderen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan
,Ortsmitte Reichenbach® behalten weiterhin ihre Giltigkeit. Hinweise zum Hochwas-
serschutz, zum Gewasserrandstreifen, zur Denkmalpflege u. a. erganzen den Textteil.

Im geltenden Flachennutzungsplan 2035 des Gemeindeverwaltungsverband Mittlere
Fils-Lautertal sind die Flachen als ,gemischte Bauflachen, Bestand“ dargestellt. Der
Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren nach 813a BauGB auf
die frihzeitige Beteiligung, eine Umweltprifung, den Umweltbericht, eine Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wird.

Berechnung der Bruttoeinwohnerdichte gemal Regionalplan

Aufgrund der dorflich gepragten Strukturen und der Lage des Ortsteils soll in Reichen-
bach u.R. - nicht wie im Hauptort Donzdorf - ein Einwohnerdichtewert von 55 Einwoh-
nern je Hektar bei Neuausweisungen erreicht werden.

Insgesamt sind 3 neue Bauplatze fir eine Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern vorgesehen. Wird hier von jeweils 1,5 Wohneinheiten ausgegangen, kénnen ins-
gesamt 4,5 Wohneinheiten entstehen. Gemal der Belegungsdichte des Statistischen
Landesamts Baden-Wirttemberg von 2,0 Menschen je Wohneinheit (Stand
31.12.2022, Abrufdatum 15.05.2024) stiinde somit Wohnraum fiir 4,5 Wohneinheiten
x 2,0 Menschen = 9 Menschen im aktuellen Planbereich zur Verfiigung. Die Brut-
towohndichte im Bereich der Deckblattanderung betragt also:
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9 Menschen / 0,16 (Gesamtflache des Geltungsbereichs abzgl. bestehender be-
festigter Verkehrsflachen) = 56 EW/ha.

Artenschutz

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht, einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, von der Angabe umweltbezo-
gener Informationen und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen sowie das
Monitoring nach § 4c BauGB nicht angewandt. Eine Uberpriifung auf Verbotstatbe-
stédnde nach 8§ 44 BNatSchG ist jedoch immer beachtlich. Hinsichtlich der Prifung von
Verbotstatbestéanden wird auf den Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) des Biuro Zeeb & Partner, Ulm, vom 25.05.2023 verwiesen. Dieser
kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Methodik der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung orientiert sich an den fach-
lichen Hinweisen der Obersten Bayerischen Baubehérde / Staatsministerium des Inne-
ren. Es werden die Anhang IV - Arten der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogel-
arten betrachtet.

Es wurden Kartierungen fur Flederméause, Reptilien und Végel durchgefiihrt. Im Ergeb-
nis sind mehrere Brutvogelarten und Fledermause auf dem Gebiet des geplanten Bau-
gebiets oder zumindest angrenzend festgestellt worden. Ein Reptilienvorkommen
konnte nicht festgestellt werden.

Nach dem Abschichtungsprozess sind Arten aus der Gruppe der Flederméause und Vo6-
gel verblieben, die einer weiterfiihrenden Prifung auf Verbotstatbestéande hin unterzo-
gen wurden. Fur beide Artengruppen wurden konfliktvermeidende Maflinahmen vorge-
sehen; fur die Vogel auch CEF-MalRnahmen (s. Kap. 7 saP).

Nach heutigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass durch das ge-
plante Vorhaben weder fir gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Arten (Anhang IV der
FFH-Richtlinie, Europaische Vogelarten) noch flir streng geschitzte Arten Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeltst werden. Die in der saP genannten
konfliktvermeidenden MalRnahmen sind zu beachten.
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