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Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan
"Im Dettelfeld - Am Apfelgarten”
Gemeinde Buttenwiesen, Oristeil Oberthirheim

1. Veranlassung
Um der stetigen Nachfrage von ortsansdssigen Baubewerbern nach Baugrundsti-
cken nachzukommen, hat die Gemeinde Buttenwiesen den Entwurf eines qualifi-
zierten Bebauungsplans fir das Baugebiet "Im Dettelfeld - Am Apfelgarten” im Orts-
teil OberthUrheim beschiossen. Die Baufléchen dienen somit vorwiegend der De-
ckung des ortlichen Bedarfes an Bauland.

2. Lage im Raum, Bestand
Das Planungsgebiet liegt im SUdosten des Altortes von OberthUrheim auf einer nach
SUden/SUdosten geneigten Fi&iche am Ende der StraBe 'Dettelfeld’.
Ostlich und stdlich grenzt die freie Landschaft (landwirtschaftliche Nutzfldichen) an
das Baugebiet; dieses stellt hier kUnftig den neuen Ortsrand dar.
Der Geltungsbereich des quadlifizierten Bebauungsplanes wird derzeit als landwirt-
schaftliche Fi&iche genutzt.
Am sUdlichen Rand befinden sich Gehdlzstrukturen, die als zu erhalten festgesetzt
sind und in die Ortsrandeingrinung integriert werden. Die geschUtzten Einzelbo&ume
innerhalb dieser zusammenh&ngenden Gehdlzstrukturen wurden im Vorfeld besei-
tigt. ErsatzmaBnahmen sind im Rahmen der Bebauungsplanung festgesetzt.
Im Bereich des einfachen Bebauungsplanes befindet sich eine aktiv betriebene
landwirtschaftliche Hofstelle.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Fldchennutzungsplan

FOr die Gemeinde Buttenwiesen existiert ein rechtskr&ftiger FlGchennutzungsplan. In
diesem ist das qualifiziert Uberplante Gelénde bislang als landwirtschaftliche Fldche
ausgewiesen. Die notwendige Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgt ge-
md&B den Anforderungen dieser Planung im Parallelverfahren, um eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten. GemdaB der Darstellung im Bebau-
ungsplan wird die Fi&che als Dorfgebiet bzw. als Wohnbaufldche typisiert.

Die landwirtschaftliche Hofstelle im Geltungsbereich ist bereits als Dorfgebiet aus-
gewiesen.

4, Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Mit diesem Baugebiet wird der Ortsrand im SUdosten der Ortslage abgerundet. Um
die Ausweisung von hauptséchlich wohngenutzten BaufiGchen in diesem Bereich
zu ermdéglichen, wird ein Teilbereich mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle als ein-
facher Bebauungsplan Uberplant, der deren Bestand sichert und die Ausweisung
eines Teils der neuen Bauflchen im Nahbereich als Dorfgebiet begrindet. Die wei-
teren Baufldchen werden ais Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine &ffentliche
Grinfldche im Norden gewdéhrleistet den notwendigen Abstand schutzwUrdiger
Wohnbebauung zu nahegelegenen Emissionsquellen und dient gleichzeitig der
Minderung des Eingriffes.

Die GrundstUckgréBen entsprechen dabei den Erfahrungswerten géngiger GroBen.
Mit den groBzUgig ausgelegten Festsetzungen zu den Gebduden ergibt sich ein
gewisses Spektrum untferschiedlicher Gebdudeformen fUr die Bauherren, die den-
noch aufeinander abgestimmt sind und ein angemessenes Ortsbild wahren.
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Da innerdriliche Freifldchen der Gemeinde nicht zur Verfigung stehen bzw. deren
FrschlieBung nicht ohne weiteres moglich wdre, hat man sich zu dieser kompakten
Neuausweisung am sUddstlichen Ortsrand entschlossen. Der Fiichenverbrauch wird
entsprechend ausgeglichen.

VerkehrserschlieBung

Die Baufldchen werden Uber eine StichstraBe mit abschlieBender Wendeflliche er-
schlossen. Die Dimensionierung orientiert sich an einer WohnstraBe mit AusfGhrung
als gemischte Verkehrsfldche. Eine StichstraBe fUr eine mégliche weitere Anbindung
nach Osten wird vorgesehen. Eine fuBldufige Verbindung erstreckt sich von der
StraBe 'Dettelfeld’ durch das Baugebiet nach SUden zu einem Feldweg.

Immissionsschutz
Besondere Bedeutung kommt in dieser Planung dem Immissionsschutz zu, sowohl
unter dem Aspekt, dass die benachbarte, aktiv betriebene Landwirtschaft mit ihren
Emissionen auf das neu ausgewiesene Gebiet einwirkt, als auch dahingehend, dass
diese Einfluss auf Betrieb und Entwicklung der angrenzenden Landwirtschaft haben
kann. Daher wurde im Vorfeld der Planung durch die Modern Testing Services
(Germany) GmbH, Augsburg, eine Immissionsprognose erstellt, deren Ergebnis in die
Bebauungsplanung einbezogen wurde.
Auszug: Die Ausbreitungsrechnung (Austal2000) mit den Emissionsquellen der
Tierhaltungsanlagen und der Biogasanlage hat gezeigt, dass die Gesamtbe-
lastung fUr Geruch auf dem geplanten Grundstick Uberwiegend unter 15%
liegt, jedoch im nérdlich Bereich Geruchshaufigkeiten von bis zu 18% auftre-
ten. Orientierende Ausbreitungsrechnungen haben ergeben, dass durch die
entfernten Emissionsquellen (Biogasanlage, Tierhaltungsanlage Herr Wagner)
eine Grundbelastung zwischen 1-2% auf dem geplanten Baugrundstick ver-
ursacht wird.
Somit ist am Standort in OberthUrheim auf dem geplanten Baugrundstick "Im
Dettelfeld - Am Apfelgarten” ausgehend von den Tierhaltungsanlagen und
der Biogasanlage, unter Beachtung der Geruchsbelastung auf dem Grund-
stOck und entfsprechender Aufteilung, keine Gefahr fUr die menschliche Ge-
sundheit und Beldstigung fUr die Allgemeinheit zu erwarten.

In der Planung wurde darauf reagiert, indem im nérdlichen Bereich eine AusschiuB-
fiiche fUr Wohnbebauung im Plan als Grinfliche dargestellt ist. Weiterhin wurde
ein Teilbereich als Dorfgebiet ausgewiesen, dazu wurde die 8stliche Landwirtschaft
im Rahmen eines einfachen Bebauungsplanes in den Geltungsbereich mit einbe-
zogen.

Kinderspielplatz

Auf die Anlage eines eigenen Kinderspielplatzes wird verzichtet, da erfahrungsge-
maR werden bei den gegebenen Rahmenbedingungen Spielpldtze nicht ange-
nommen werden. Die gesamte Siedlung hat einen hohen Anfeil an privatem Grin
mit Aufenthaltsfldchen in den Hausgdrten; der als SackstraBe endende StraBen-
raum bietet die Mdglichkeit zum gemeinsamen Spiel mit Rollerskates, Fahrrddern
efc. in Wohnungsndhe.

Im Norden des Geltungsbereichs wird eine &ffentliche Grinfliche eingerichtet, es
wird direkte Verbindungswege in die angrenzende freie Landschaft geben, die di-
verse informelle Spiel- und Unternehmungsmaoglichkeiten bietet; damit werden ins-
gesamt ausreichende Spielmdglichkeiten fUr Kinder verschiedenen Alters angebo-
ten, so dass eine Ausweisung eines Spielplatzes fUr dieses kleine Baugebiet nicht fOr
notwendig erachtet wird.
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5.3

5.4

Grinordnung, Schutz von Natur und Landschaft

Bestand

Das Areal wird als landwirtschaftliche Fldche genutzt. Gehdlzbestand existiert in der
Fidiche nicht, die Gehdlzbestéinde im SUden werden als zu erhalten festgesetzt; im
Vorfeld des Verfahrens wurden darin enthaltene Einzelb&ume enthommen sowie
ein weiterer Einzelbaum am Ostrand beseitigt. Diese Eingriffe werden entsprechend
ausgeglichen (Funktfionsausgleich). Das Biotop besteht nicht mehr.

Ortsrandeingrinung

Die harmonische Einbindung der neuen Siedlung in das Landschaftsbild wird durch
die 5m breite Ortsrandeingrinung als niedriger Wall an der Ostgrenze und im SGden
des Baugebietes in Verbindung mit dem dortigen Gehdlzbestand gewdhrleistet.

Um den Eindruck einer regional typischen Feldhecke zu vermitteln, dUrfen hier im
Ubergang zur Landschaft nur standortgerechte, heimische Gehdlze verwendet
werden (Liste siehe Festsetzungen). Um das neue Baugebiet mdglichst gut in die
umgebende Landschaft einzugliedern, werden die fir den Landschaftsraum unty-
pischen Gehdlze ausgeschlossen.

Innere Durchgrinung

Die innere Durchgrinung des Baugebietes wird Uber die Pflanzung von Hausbdu-
men auf Privatgrundsticken und den hohen Gartenanteil gewdhrleistet.

FUr die Hausbdume werden erprobte und fUr die Region typische Arten und Sorten
vorgeschlagen.

Ausgleichsermittlung und -fléche
Das Uberplante Areal wurde hinsichtlich des naturschuizfachlichen Ausgleiches be-
trachtet und behandelt. Der zugehdrige Umweltbericht zeigt die Ergebnisse auf.

FUr die Kompensation ergeben sich folgende Eckdaten (ca.-Werte gerundet):
Neu Uberplante Fldiche des Geltungsbereiches: 10.075m?
davon auszugleichen: 8.990m?2
(ausgewiesene Baufldchen, ErschlieBungsflichen)

Vor Bebauung ist das zu betrachtende Eingriffsgebiet (landwirtschaftliche Flache,
Intensivgrinland) in die Kategorie | einzustufen.
Durch die Planung wird ein insgesamt niedriger Versiegelungs- und Nutzungsgrad
erreicht, so dass die geplante Nutzung in der Eingriffsschwere dem Typ B zuzuord-
nen ist:

Typ B Kat. | Ackerfléiche und Intensivgrinland - Faktor von 0,3 bis 0,6

Gewadhlter Faktor: 0,50 als mittlerer Wert; es werden wirksame Minimierungs-

maBnahmen getroffen:

- bedarfsgerechte Bauweise -> keine unndtige Verdichtung

- EingrUnung (Ortsrand) mit Pflanzgebot

- Minimierung versiegelter Fi&ichen, versickerungsfdhige Beldge

Daher wird ein Abschlag von 0,1 in Abzug gebracht: 0,5-0,1 =0,4

Daraus ermittelte Ausgleichsfldche: 8.990m? x 0,4 = 3.596m?

Der Ausgleich wird erbracht durch Anlage einer extensiven Grinfléche innerhalb
des Baugebietes (ca. 820m?) und extern durch Extensivierung einer Teilfldche von
2.775m? des FlurstUckes 2140 {neue Flurnummer, ca. 7.639m?). Die Gesamtfldche
wurde zuvor intensiv landwirtschaftlich genutzt, ein Streifen wird bereits fOr den Aus-
gleich einer anderen gemeindlichen Bauleitplanung herangezogen.

Weitere Aussagen zu umweltbezogenen Themen sind im Umweltbericht zur Planung
enthalten.
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5.5

5.6

Planungsverlauf zur Grinordnung

Das urspringliche Ziel der Gesamtplanung und der darin enthaltenen Grinordnung
war der Erhalt der gesamten Gehdlzstrukturen am SUdrand des Baugebietes sowie
des Einzelbaumes am 8stlichen Rand. Mit dem Fortgang der Planung stellten sich
dabei jedoch immer mehr rechiliche und organisatorische Schwierigkeiten heraus,
da der Hecken- und Baumbestand eine Dimension erreicht hat, die mit der geplan-
ten angrenzenden Bebauung nicht gut vereinbar ist; die Baumkronen befanden
sich in unmittelbarer Umgebung der Baugrenzen. Es war davon auszugehen, dass
der geplante Erhalt Gehdlzbestandes eine nicht erflllbare Aufgabe fir die Ge-
meinde darstelien wirde und auch fir die zukUnftigen EigentUmer der Grundsticke
aufgrund der Beschattung und der Gefahr, dass umfallende Baume die Hauser be-
schadigen. Es musste daher davon ausgegangen werden, dass die zukOnftigen Ei-
gentUmer einen groBen Teil der Gehdlze féllen werden.

Diese Punkte wurden seitens der Gemeinde als nicht angemessen 1ésbar bzw. den
(neuen) Bewohnem als nicht zumutbar angesehen, auch die Anforderungen sei-
tens des Naturschutzes, z.B. ein 30m-Abstand zu den Gehdlzen, wdare fOr die Reali-
sierung nicht erfOllbar gewesen, weshalb die Gemeinde sich dazu entschlossen hat,
die Einzelodume zu entfernen.

Die Reduzierung des Gehdlzbestandes wurde als Eingriff gewertet, so dass die ent-
fernten Gehdlze funktional zu ersetzen sind.

Da sich die verbliebene Strauchhecke kinftig auf Privatgrund befindet, ist hier nicht
gewdhrleistet, dass die die Funktionalitdt des Heckenlebensraumes erhalten bleibt,
sondern erhebliche Stérungen des Lebensraums durch die Privatnutzung der
GrundstUcke ausgehen. Um dies zu berUcksichtigen, wurde der Funktionsausgleich
neu ermittelt und festgelegt.

Ersatzpflanzung

Die erwdhnte Beseitigung der Einzelb&ume innerhallb des Gehdizbestandes im Vor-
feld des Vorhabens kann durch die Pflanzgebote im Rahmen der Ortsrandeingri-
nung nicht volisténdig ausgeglichen werden, da die Neupflanzungen erst nach
Jahrzehnten die landschaftsé&sthetische Wirksamkeit des vormaligen Bestandes er-
reichen werden (Schutzgut Landschaft).

AuBerdem muss davon ausgegangen werden, dass sich das Entfernen des dlteren
Solitdrbaumes und der ca. 20 B&ume in dem geschifzten Heckenbiotop
7430-0102-001 nachteilig auf Insekten, Vogel und Fledermduse auswirkt (Schutzgut
Lebensraum).

Nachdem sich die verbliebene Strauchhecke in den kinftigen Baulandparzellen
und somit auf Privatgrund befindet, muss sellbst wenn die Hecke erhalten bleibt von
einer fortwéhrenden Beeintréichtigung des Heckenlebensraumes durch die Privat-
nutzung der GrundstUcke ausgegangen werden (ebenfalls Schutzgut Lebensraum).
Betroffen von allen oben dargesteliten erheblichen Beeintréchtigungen des Uber-
planten Lebensraumes sind die lokalen Populationen der Insekten, Végel und Fle-
dermduse. Deshalb ist aus naturschutzfachlicher Sicht ein ausreichender Ausgleich
im réiumlichen Bezug zum o. g. Planungsgebiet dringend erforderlich, um langfristig
die lokal wildlebenden Tierarten, die durch die Baumfdllungen beeintréchtigt sind,
in ihrer Entwicklung zu stOtzen.

Daher wird auf dem Grundstick FI.Nr. 96 der Gemarkung Oberthirheim stdlich vom
vorhandenen Regenrickhaltebecken eine standortgerechte Feldhecke mit Uber-
haltern (Baumhecke) mehrreihig mit einer Breite von 10m auf einer Lange von ca.
70m gepflanzt.
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6.

7.2

7.3

Flachenbilanz

Wird die GrundstUcksteilung wie in der Planzeichnung realisiert, so ergeben sich
folgende Baufldchen (MaBangaben in ca.):

Nettobauland (WA, MD1): ca. 7.615m? 9 GrundstUcke, Einzelhduser
Verkehrsfl&chen: ca. 1.370m?

off. Grunfl&ichen: ca. 910m?

sonstige FiGchen: ca. 170m?

Bestand (MD2): ca. 3.235m2

Gesamftfiache: ca. 13.300m?

Ausgleichsflache: ca. 3.600m? davon ca. 820m?im Baugebiet

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt. Die erforderliche Léschwassermenge kann
gewdhrleistet werden. Zu Léschzwecken werden im Baugebiet ausreichend Hyd-
ranten vorgesehen. '

Schmutz- und Niederschlagswasser

FUr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Nlederschlogswosser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadiosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufUhren. Die Unterlagen
sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Zur Regenwassernutzung solite je Baugrundstick eine Regenwasserzisterne durch
den EigentUmer vorgesehen werden. Der Uberlauf von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser kann an den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Bei
Brauchwasserentnahme (ToilettenspUlung etc.) ist an den Einleitungen ins Gebdude
eine Ablesemdglichkeit anzubringen.

Zur Kl&rung der BehandlungsbedUrftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschiagswasser vorliegt, ist
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA) zu beachten. Das Merkblatt wird zukinftig vom Arbeitsblatt DWA-
A 102 "Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflissen
zur Einleitung in Oberfldichengewdsser' abgeldst. Zusdizlich wird auf das Arbeitsblaft
DWA-A 117 "Bemessung von Regenrickhalterdumen” und das Arbeitsblatt DWA-A
138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser” sowie die DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen — Teil 1-4 hingewiesen.

FOr die ErschlieBungsfldche liegt eine baugrundtechnische Bewertung des Bodens
zur Versickerung bei der Gemeinde Buttenwiesen vor.

Das Schmutzwasser wird Uber HausanschluBschdchte in den GrundstUcken und
Hausanschlussleitungen der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet.

Wild abflieBendes Niederschiagswasser

Aus den &stlich anschlieBenden etwas hdher gelegenen landwirtschaftlichen FI&-
chen kann es im Starkregenfall bei unzureichender Bodenbedeckung zu wild in das
Planungsgebiet abflieBendem Niederschlagswasser kommen. Das Planungsgebiet
erhé&lt daher zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser im Osten einen flachen Wall.
Das hier gesammeite Wasser flieBt Richtung Siden auf dem Kulturland ab.
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FOr den Fall, dass bei besonders auBergewdhnlichen Niederschlagsereignissen wild
abflieBendes Niederschlagswasser bis an die Gebdude heranflieBt, wird den Grund-
stUckseigentimern geraten, das Eindringen von Niederschlagswasser in Gebd&ude-
offnungen, die sich auf Héhe des Erdbodenniveaus oder darunter befinden (auBen
liegende Kellerzugéinge oder Lichtschdchte und dergleichen) durch geeignete
Vorkehrungen zu verhindern.

8. Altlasten
Altlasten sind der Gemeinde Buttenwiesen zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht be-
kannt.

9. Auswirkungen

Trotz der dem Ort und der Lage angepassten Bebauung und der vorgesehenen
Eingrinung sind zwar Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten,
diese lassen sich jedoch minimieren. Der Eingriff wird entsprechend ausgeglichen.

Butten iesenf den-@.gg’.ZOZl

Hang Kalther
1. BUrgermeister
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