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Stadt Munderkingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,Feiler Il — 3. Erweiterung* ENTWURF
1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Anlass der Planung

Zur Sicherung von Wohnraum, insbesondere fir die eigene Bevoélkerung, jedoch
ebenso um eine zukunftsfahige Entwicklung des Stadtgebietes voranzutreiben,
strebt die Stadt Munderkingen an, die bereits langfristig zur Aufsiedlung vorgese-
henen Flachen, welche an die bebauten Bereiche anschlieBen, zu erschlieBen.

Das Gebiet ,Feiler II“ am &stlichen Rand des Stadtgebietes ist die letzte groBe Au-
Benentwicklungsflache, die der Stadt Munderkingen im Flachennutzungsplan
noch zur Verfugung steht. Nachdem in den vergangenen Jahren zwischen 2008
und 2017 bereits kleinere Gebiete des Feiler Il entwickelt wurden und vollstandig
aufgesiedelt sind, wurde eine verstarkte Nachfrage nach ca. 5 Jahren erneut deut-
lich.

Um sowohl vorhandene, als auch langfristig zu erwartende Bedarfe in den Berei-
chen Wohnen sowie sozialer und gesundheitlicher Nutzungen decken zu kénnen,
kommt einer zukunftsgerichteten und nachhaltigen Quartiersentwicklung des ge-
samten Gebietes eine groBe Bedeutung zu.

Dem Gemeinderat, der Stadtverwaltung und den begleitenden Planern war es da-
her wichtig, die Bevolkerung bei der Planung des neuen Bauabschnittes mitzu-
nehmen und eine 6ffentliche Debatte anzustoBen. Dafur wurde die Durchfuhrung
einer BUrgerwerkstatt als Startschuss eines umfassenden Beteiligungsprozesses
beschlossen. Diese Veranstaltung stand fur alle interessierten Burgerinnen und
Burger offen und fand am 26.07.2022 in der Munderkinger Donauhalle statt. Viele
der thematisierten ldeen und Ergebnisse flossen in die Erarbeitung des Stadte-
baulichen Konzepts mit ein.

Am 29.09.2022 wurde in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung das stadtebauliche
Konzept mit den eingearbeiteten Ergebnissen der Burgerwerkstatt vorgestellt und
vom Gremium gebilligt. Artenschutzrechtliche Belange, die bereits im Vorfeld des
jetzt anstehenden Bebauungsplanverfahrens akut wurden, sorgten daraufhin far
Verzégerungen im zeitlichen Ablauf.

Am 09.11.2023 wurde dem Gemeinderat schlieBlich das leicht angepasste Kon-
zept mit aktualisierter Abgrenzung vorgestellt, welches die Grundlage fur den Be-
bauungsplan darstellt.

Far das Plangebiet besteht bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung neuer
Wohnflachen sowie den damit einhergehenden und uber das reine Wohnen hin-
ausgehenden bendtigten Nutzungen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Munderkingen hat das Ziel, das Gebiet Feiler Il langfristig als lebendiges
Wohnquartier zu entwickeln. Fir eine flexible Anpassung an zukUnftige Bedarfe
wird eine Entwicklung in mehreren Bauabschnitten angestrebt. Das Plangebiet
des nun vorliegenden Bauabschnitts im Studen umfasst eine Flache mit einer
GroBe von ca. 7,7 ha.

Ein Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan zur Entwicklung des Plange-
bietes wurde am 20.12.2023 in 6ffentlicher Sitzung gefasst. Dieser wird unter dem
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Stadt Munderkingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Feiler Il — 3. Erweiterung* ENTWURF

2.1

2.2

Titel ,Feiler Il — 3. Erweiterung® gefuhrt und knlpft damit an die angrenzenden
bzw. benachbarten bereits bestehenden Gebiete mit ihren rechtsverbindlichen
Bebauungsplanen ,Feiler II“, ,Feiler Il — 1. Erweiterung” und ,Feiler Il — 2. Erweite-
rung“ an.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen neben der ErschlieBung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, eine geordnete und
zukunftsweisende Wohnbebauung des Areals zu realisieren, das Gebiet mit sozia-
len und gesundheitlichen Einrichtungen versorgen zu kbnnen und Nahversor-
gungsangebote zu etablieren, die der Versorgung der neuen Anwohner sowie der
nach benachbarten Bewohner dienen.

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg (LEP 2002) ist das rah-
mensetzende und Fachplanungen integrierende Gesamtkonzept flr die raumliche
Ordnung und Entwicklung des Landes. Der LEP 2002 ist seit dem 21.08.2002
rechtsverbindlich.

Die Stadt Munderkingen ist gem. LEP 2002 dem landlichen Raum im engeren
Sinne zugeordnet, gehdrt zum Mittelbereich Ehingen und liegt an der Landesent-
wicklungsachse Ulm (/Neu-Ulm) — Ehingen (Donau) — Riedlingen (-Herbertingen).

In der Begriindung zum LEP 2002 wird folgendes aufgefihrt:

»Korrespondierend mit der vorausgegangenen Funktionsbeschreibung der Mittel-
zentren wird im Plansatz die besondere Bedeutung der zentralértlichen Mittelberei-
che herausgestrichen, die auf die guinstige Kombination aus Erreichbarkeit und
Leistungsfahigkeit zuriickzufihren ist. Auf Grund intensiver sozio-6konomischer
Verflechtungen stellen die Mittelbereiche wichtige Bezugsrdume der Bevdlkerung
dar, in denen sich ein GroBteil der Uiberértlichen Lebensbeziehungen in den
Funktionsfeldern Versorgung, Arbeit und Bildung abspielt. Damit verbindet sich
fir den Mittelbereich zugleich eine wichtige Rolle als Raumeinheit ausgepréagter
Arbeits- und Pendlerbeziehungen sowie intensiver wirtschaftlicher und verkehrli-
cher Verflechtungen mit der MaBgabe der Abstimmung einer derartigen Funktio-
nenvielfalt. Im Zug solcher Abstimmungsprozesse werden die Mittelbereiche als
pradestinierte Bezugsrdaume fiir die Siedlungsentwicklung bestatigt. “

Regionalplanung Donau-lller

Die Aussagen des Landesentwicklungsplans werden durch die Regionalplanung
konkretisiert. Die Stadt Munderkingen liegt im Bereich der Gesamtfortschreibung
des Regionalplans Donau-lller, der mit Beschluss der Verwaltungsversammlung

vom 05.12.2023 als Satzung beschlossen wurde.

Die Raumstrukturkarte der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller
stellt Munderkingen im Zusammenhang Zentraler Orte als Unterzentrum dar, in-
nerhalb des Landlichen Raumes (N) und liegt zwischen Ehingen (Donau) und
Riedlingen entlang einer Uberregionalen Entwicklungsachse (N).
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In der Begriindung zur Regionalplanung wird als Aufgabe der Unterzentren fol-
genden aufgefihrt:

»Die Unterzentren haben die Aufgabe, den qualifizierten, hdufig wiederkehrenden
uberértlichen Grundversorgungsbedarf in ihren Verflechtungsbereichen zu de-
cken. Hierzu stellen die Unterzentren die entsprechenden sozialen, kulturellen und
wirtschaftlichen Versorgungseinrichtungen bereit.

Unterzentren missen eine gewisse Vielfalt in der Ausstattung mit Uberértlichen Ein-
richtungen und im Angebot von Dienstleistungen und Arbeitsplatzen aufweisen.
Zur Ausstattung eines Unterzentrums gehéren z. B. weiterfihrende allgemeinbil-
dende Schulen (Realschulen, Gymnasien), Einrichtungen der Jugend- und Er-
wachsenenbildung, mehrere praktische Arzte sowie Fachérzte und Zahnérzte,
Krankenhaus der Ergédnzungs- und der Grundversorgung, Sportplatz mit Leichtath-
letikanlagen, Sport- und Festhalle, mehrere Kreditinstitute, Dienstleistungsbetriebe
sowie Fachgeschéfte mit guter Auswahiméglichkeit. Bei diesen Kriterien handelt es
sich nicht um eine reine Aufnahme des Bestands. Im Sinne einer zukunftsgerichte-
ten Raumstrukturplanung kann es im Einzelfall notwendig sein, auf die Ansiedlung
fehlender zentralértlicher Einrichtungen hinzuwirken. “
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Abbildung 1: Auszug Raumnutzungskarte, Region Donau-lller, Lage Plangebiet in rot

Munderkingen wird zudem als Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen (Vorranggebiet) und als Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von
Rohstoffen (Kies) als Vorranggebiet eingeordnet.

Weitere regionalplanerische Vorgaben im Umfeld des Plangebiets sind gemaB der
Raumnutzungskarte der Ausbau des Schienenverkehrs (VRG — PS BV 1.2.1 Z (6))
mit geplanter Elektrifizierung (VRG — PS BV 1.2.1 Z (7)) sudlich, ein Gebiet fur Er-
holung (VBG) westlich und ein Gebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz
(VBG) sudlich.

Der Raumnutzungskarte ableitend werden dem Plangebiet keine weitergehenden
besonderen Funktionen zugeordnet.
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2.3

2.4

Hochwasserschutz / Starkregen

Gemal3 Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPHVAnI) aus dem Jahre 2021
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen der Siedlungsentwicklung
die Risiken von Hochwasser- und Starkregenereignissen zu erheben und in die
Planung einzustellen.

Laut Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg (HWGK) und dem Geotechni-
schen Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan befindet sich das Plangebiet au-
Rerhalb von méglichen Uberflutungsflachen.

Eine Erhebung einer méglichen Gefahrdung bei Starkregenereignissen liegt fir
das Plangebiet noch nicht vor. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird von der
Stadt Munderkingen ein Starkregenrisikomanagement in Auftrag gegeben. Das
nach Fertigstellung zur Verfligung stehende Gesamtkonzept fur die Stadt Munder-
kingen umfasst Starkregengefahrenkarten, eine Risikoanalyse und ein daraus re-
sultierendes Handlungskonzept, an welchem sich zukunftige Planungen und kon-
krete Vorhaben bei der Umsetzung orientieren sollen.

Flachennutzungsplan

In der Fortschreibung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Verwal-
tungsgemeinschaft Munderkingen (Munderkingen Teil 2), rechtswirksam seit dem
08.05.2012 wird der uberwiegende Teil des Plangebietes als Wohnbauflache dar-
gestellt. Im Stiden werden einzelne Flachen als landwirtschaftliche Flachen darge-
stellt, welche im Randbereich des Bebauungsplans zum Teil als Grinflachen fest-
gesetzt oder zu ErschlieBungszwecken bendtigt werden. Weitergehend werden im
Suden zur ErschlieBung und Anbindung an die Ehinger StraBe Gewerbliche Bau-
flachen tangiert sowie als Dauerkleingarten dargestellte 6ffentliche Grunflachen.

Da die Abweichungen in einem in einem geringfugigen MaB erfolgen und der Fla-
chennutzungsplan als nicht parzellenscharf gilt, kdbnnen die geplanten Nutzungen
geman § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt werden.
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Abbiidu';\g 2: Auszug,rechtswirksar%er Fléchénnutzungsplan ,,VenNaItungsverband Munderkingen
Flachennutzungsplan Fortschreibung Munderkingen (Teil 2)“ (rechtswirksam seit
dem 08.05.2012), Plangebiet in rot

Bebauungsplane

Das Plangebiet sowie die direkt angrenzenden Flachen im Studen und Osten/
Nordosten werden dem AuBenbereich zugeordnet.

Im Umfeld des Plangebietes, insbesondere im Westen/ Nordwesten zum Plange-
biet, bestehen mehrere rechtsverbindliche Bebauungsplane, die dem Gebiet ,Fei-
ler* zuzuordnen sind, Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt sind und an diese
der vorliegende Bebauungsplan anschlieBt.

Im Einzelnen bestehen folgende rechtsverbindliche Bebauungsplane:

- BP ,Feiler®, rechtsverbindlich seit 25.04.1979

- BP ,Feiler - 6. Anderung“, rechtsverbindlich seit 28.07.20086,

- BP ,Feiler lI%, rechtsverbindlich seit 10.04.2008,

- BP ,Feiler Il - 1. Erweiterung®, rechtsverbindlich seit 05.03.2015,
- BP ,Feiler Il - 2. Erweiterung®, rechtsverbindlich seit 06.04.2017.

Der vorliegende Geltungsbereich ,Feiler Il — 3. Erweiterung® Uberschneidet sich
geringflgig mit dem der 2. Erweiterung im Bereich des Eichenwegs.

Weitergehend besteht sudlich des Plangebietes der Bebauungsplan ,Nérdlich der
Bahnlinie®, rechtswirksam seit 06.03.1979 mit Erganzung zuletzt vom 18.12.2014.
Dieser wird von der vorliegenden Planung im Rahmen der HaupterschlieBung und
Anbindung des Gebietes an die Ehinger StraBe tangiert. In diesem Bereich setzt
der Bebauungsplan ,,Nérdlich der Bahnlinie® ein Gewerbegebiet fest und wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Feiler Il — 3. Erweiterung“ entspre-
chend geéndert.

Weitere Bebauungsplane sind fur das Plangebiet nicht vorhanden.
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i oo _“li'..‘."
N ™ «BP "Feiler - 6. Anderung

Abbildun.g‘j 3: eld des Plange-

bietes, Abgrenzung Plangebiet in rot

2.6 Geltungsbereich

Das Plangebiet des BP ,Feiler Il — 3. Erweiterung“ hat eine GréBe von ca. 7,7 ha
und wird begrenzt

im Norden: vom Eichenweg, Wohnbaunutzung (,Feiler Il — 2. Erweiterung®) und
landwirtschaftlichen Flachen,

im Osten:  von landwirtschaftlichen Flachen,

im Stden: von landwirtschaftlichen Flachen, zum Teil mit Offenlandbiotopen
und Wiesen mit Baumbestand. Zu ErschlieBungszwecken umfasst
der Geltungsbereich im Stiden die notwendigen Flachen bis hin zur
Ehinger StraBe.

im Westen: vorwiegend von Wohnbaunutzung (,Feiler” & ,Feiler — 6. Anderung“).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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3.1

3.1.1

Beim alten Gen

Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lagebedingungen

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Munderkingen liegt im Studwesten des Alb-Donaus-Kreis. Neben der
Kernstadt gehort der Ortsteil Algershofen zur Stadt Munderkingen.

Historisch betrachtet geht die Stadtgeschichte auf das 9- Jahrhundert zurtck.
Mittlerweile zahlt die Stadt im Gesamten eine Bevolkerungszahl von rund 5287
Einwohnern.

Als wichtigste Uberregionale Verkehrsachse ist Munderkingen Gber die B311 mit
Ehingen (Donau) (ca. 10 km) als nachstgelegene groBe Kreisstadt verbunden,
welche norddstlich weiter nach Ulm (ca. 40 km) fUhrt.

Die Stadt liegt zudem an der Nahverkehrsachse der Regionalbahn Alb-Bodensee,
welche zwischen Riedlingen und Ulm weitgehend entlang der Donau verlauft und
eine Verbindung der umliegenden kleineren Ortschaften mit den Stadten herstellt.
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Abbildung 5: Lage im raumlichen Zusammenhang, Plangebiet in rot

3.2 Bestand / Nutzungen - innerhalb und auBerhalb

Algershofen
a8
7,

Das Plangebiet wird fast vollstandig als Ackerland genutzt. Vereinzelte Bereiche
sind mit Gehdlzen bestockt, eine Streuobstwiese besteht im zentralen Bereich des
Plangebietes, welche in die Konzeption miteingebunden und weitgehend erhalten
werden soll. Innerhalb und in den Randbereichen befinden sich ausgewiesene ge-
setzlich geschuitzte Biotope (Uberwiegend Feldgehdlze, siehe Kapitel Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden.). Daruber hinaus gleicht der Be-
stand bzw. die Nutzung als Ackerland im 6stlichen und sudlichen Umfeld dem
Plangebiet. Das Areal im Stden benachbart entlang der Regionalbahnstrecke so-
wie der Ehinger StraBe wird von Gewerbenutzung gepragt. Im westlichen Umfeld
grenzt das Plangebiet an die bestehenden Wohnbauflachen der bereits entwickel-
ten und aufgesiedelten Bereiche des Feiler & Feiler Il.
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3.2.1 Topographie

Das Areal liegt an einer steilen Hanglage. Der hochste Punkt liegt mit ca. 549 m Q.
NN im Nordosten des Plangebiets. Das Gelande féllt von dort Uber ca. 500 Metern
auf eine HOhe von ca. 506 m u. NN. zur Donau hin steil ab. Insbesondere im sudli-
chen ErschlieBungsbereich fallt das Gelande auf einer Ladnge von ca. 150 Metern
um etwa 20 Meter auf das Niveau der Ehinger StraBe hin ab.
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Abbildung 7: Plangébiet ~Feiler Il - 3. Erweiterung mit Héhenlinien

3.2.2 Schutzgebiete

Im Planbereich befinden sich mehrere kartierte Offenlandbiotope, welche durch
die Einbeziehung in den Geltungsbereich ihre Schutzwurdigkeit verlieren. Trotz
der in einigem Abstand zueinander liegenden Offenlandbiotopen werden diese
zusammengehdrig unter der Biotop-Nr. 177234257443 und der Bezeichnung ,He-
cken im Gewann Alter Galgen O Munderkingen® gelistet. Das stadtebauliche Kon-
zept sieht vor, einige der vorhandenen Biotopstrukturen zu erhalten und in die
Planung zu integrieren, dennoch mussen Biotope, die innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegen, vollumféanglich ausgeglichen werden. Parallel zum Bebauungsplan-
verfahren wird hierfar bei der zustandigen Naturschutzbehdrde ein Ausnahmean-
trag far die Inanspruchnahme des geschuitzten Biotops ,,Hecken im Gewann Alter
Galgen O Munderkingen® eingereicht.

Daruber hinaus liegt eine etwa 0,4 ha groB3e Streuobstwiese im westlichen Teil des
Areals, diese wird durch den Bebauungsplan z. T. als 6ffentliche Grunflache gesi-
chert und voraussichtlich nur durch die neue HaupterschlieBung geringfugig tan-
giert. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird hierfur bei der zustandigen Na-
turschutzbehdrde ein Ausnahmeantrag fur die Inanspruchnahme einer Streuobst-
wiese nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 33a Abs. 2 NatSchG BW einge-
reicht.
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Geschutzte Biotope

- Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung
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Abbildungs: 6ffenléniotope im PIangebit, Geltungsbereich in rot

Das Plangebiet liegt im Bereich eines landesweiten Biotopverbunds mittlerer
Standorte. Insbesondere liegen Kernflachen und Kernrdume im stdlichen Bereich
des Plangebietes und Suchrdume der Klassen 500 m und 1000 m werden im
Osten des Plangebietes tangiert.

Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache

- Kemraum

500 m - Suchraum

1.000 m - Suchraum

So— s § SN

Abbildun9: éiotopvundﬂéchen im PIanebiet, Geltungsbereich in rot

Weitere Schutzgebiete (Natur) sind nicht betroffen und auch im Umfeld des Plan-
gebietes sind keine weiteren Schutzgebiete (Natur) ausgewiesen.
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3.23

3.3

4.1

Hinsichtlich den, durch die Eingriffe erforderliche, internen und externen Aus-
gleichsmaBnahmen wird auf den ,,Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren
Feiler Il - 3. Erweiterung, Zeeb & Partner, Ulm, 03.02.2025" welcher Anlage dieser
Begriindung ist, verwiesen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig auBerhalb von Wasserschutzgebieten, grenzt je-
doch im Osten direkt an die Zone Il bzw. IlIA des festgesetzten Wasserschutzge-
bietes ,WSG 112 Rottenacker” an.

Starkregen

Ein empfohlenes Instrument zur Bewaltigung bzw. Bewertung der Risiken im Fall
eines Starkregenereignisses ist das Starkregenrisikomanagement (SRRM). Auf-
grund der daraus resultierenden Gefahrdungslagen, sind die Kommune sowie die
jeweiligen Eigentimer und Bauherren in der Lage, die individuelle Betroffenheit zu
ermitteln und ggf. geeignete SicherheitsmaBnahmen zu treffen/ in ihre Planung
miteinzubeziehen. Bislang liegt ein solches flir die Stadt Munderkingen noch nicht
vor, daher hat der Gemeinderat entschieden ein Gesamtkonzept, bestehend aus
Starkregengefahrenkarten, einer Risikoanalyse und einem daraus resultierenden
Handlungskonzept in Auftrag zu geben, dessen Ergebnisse in hachgelagerten
Planungen und bei konkreten Bauvorhaben berucksichtigt werden sollen.
Vorsorglich wurde das Bebauungskonzept im Zuge der Entwurfsplanung hinsicht-
lich potentieller Gefahrenstellen Uberarbeitet.

Planungsprozess Gebiet Feiler Il

Standortfindung und -entscheidung

Die Entwicklung der Flache ,Feiler Il — 3. Erweiterung® ergibt sich durch die ver-
gangenen Entwicklungen und Planungen, deren Grundstein bereits mit der Pla-
nung des Wohngebietes ,Feiler” und im Rahmen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung, der Flachennutzungsplanung, gelegt wurden. Die Entscheidung zum
Standort des Feiler || geht daher bereits auf einen langeren Planungsprozess zu-
ruck.

Die Altstadt Munderkingens liegt auf der sudlichen Seite der Donau. Die Sied-
lungsentwicklung fand in der Vergangenheit insbesondere nach Suden, 6stlich
entlang der Donau statt sowie gegenuber der Altstadt, nordlich der Donau. Hier-
bei entwickelten sich die Siedlungsflache immer mehr nach Nordosten wodurch
aus stadtebaulicher Sicht eine groBer werdende Licke entstand, zwischen den
Neuaufsiedlungen in Form von Wohnbebauung und den zentralen Bereichen rund
um die Altstadt und die Donau.

Hinsichtlich einer kompakten Siedlungsentwicklung sowie aus infrastrukturellen
Aspekten wurde in den vergangenen Jahren mit der Flache des ,Feiler” sowie
den ersten Entwicklungen des Gebietes ,Feiler II“ eine bauliche Verbindung ge-
schaffen. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplan 2012 setzte mit der Aus-
weisung von Wohnbauflachen angrenzend an die Gebiete bestehende Bebauung
im Westen (,Feiler” & ,Feiler II“) an dieses Ziel an.
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4.2

Die vorliegende Planung resultiert daher aus den Zielen und Planungen, welche
bereits 2012 im Rahmen der Flachennutzungsplanung fur die Entwicklung des
Stadtgebietes von Munderkingen vorgegeben und beschlossen wurden.
Zudem handelt es sich um die letzten Entwicklungsflachen, welche der Stadt flr
die kommenden Jahre zur Verfugung stehen.

Planungsprozess

Als Startschuss eines umfassenden Beteiligungsprozesses, wurde am 30.06.2022
in &ffentlicher Sitzung die Durchflihrung einer ersten Blrgerwerkstatt beschlos-
sen.

Die erste Burgerwerkstatt Quartiersentwicklung ,Feiler 1I“ stand fur alle interessier-
ten Bargerinnen und Burger offen und fand am 26.07.2022 in der Donauhalle
statt. Die Veranstaltung bot ihnen die Moglichkeit,

e sich Uber die bisher angestellten planerischen Uberlegungen zu informie-
ren. Diese waren bereits in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am
30.06.2022 vorgestellt worden.

e eigene Ideen und Winsche, aber auch Anregungen und Sorgen zur Quar-
tiersentwicklung ,Feiler II“ darzulegen. Dazu wurden an Diskussionsti-
schen zu den Handlungsfeldern Wohnen, Nutzungen, Freirdume, Nachhal-
tigkeit, Mobilitdt und Demografie Anregungen und Ziele formuliert.

e eigene planerische Uberlegungen anzustellen. Dazu wurden direkt auf den
Planen geeignete Baustrukturen fir das Baugebiet ,Feiler II* entwickelt.

Die Burgerwerkstatt fand in Form von Arbeitsgruppen statt, welche sich jeweils mit
verschiedenen Themenbereichen beschéftigten und als Ergebnis die diskutierten
Ziele und Ideen festhielten. Diese Ergebnisse flossen in die Erarbeitung des Stad-
tebaulichen Konzepts durch die Stadt Munderkingen und das Buro Baldauf Archi-
tekten und Stadtplaner mit ein.
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5 Konzeption
5.1 Stadtebaulicher Masterplan

5.1.1 Leitidee und Grundstruktur
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Abbildung 10: Flachenlayout ,Feiler II“ mit allen Bauabschnitten, Stand 09.11.2023

Das gesamte Gebiet des ,Feiler”, welches konzeptionell betrachtet wurde, um-
fasst inklusive der Zufahrten eine Flache von Uber 17 ha. Das stadtebauliche Kon-
zept wurde daher von Anfang an mit dem Ziel einer abschnittsweisen Realisierung
angelegt, dies stellt fur die Stadt Munderkingen einen Paradigmenwechsel dar:
Das Areal kann im Sinne einer flexiblen Anpassung an zukunftige Bedarfe und
Herausforderungen entwickelt werden.

Dazu gehort beispielsweise das effiziente ErschlieBungssystem tber alle Bauab-
schnitte hinweg, welches Betroffenheiten fur die Bestandsquartiere minimieren
soll und der fuBlaufigen Durchwegung durch das Quartier einen hohen Stellen-
wert bemisst.

Das Areal soll sudwestlich beginnend mit einer Zufahrt von der Ehinger StraBe
entwickelt werden. Durch diese zentrale ErschlieBungsachse als neue Verbindung
zwischen Berg- und Tallagen, sollen die bestehenden Siedlungsbereiche vom zu-
séatzlichen Verkehrsaufkommen entlasten werden und langfristig bis zur Neudorfer
Str. reichen. Engmaschige FuB- und Radwegverbindungen im Sinne einer Stadt
der kurzen Wege sind ebenfalls Bestandteil des Konzeptes.
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5.1.2

~
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Abbildung 11: Stadtebauliches Konzept Bauabschnitt Sud, Grundlage fur Bebauungsplan ,Feiler II.

3. Erweiterung”, Stand Oktober 2024

Nutzungs- und Gestaltungskonzeption

Weitere Elemente, die dem gesamten Stadtteil dienen werden, sind die neue Kita,
ein mogliches Pflegeheim inkl. pflegenahen Wohnungen, ein Quartiersplatz mit
Aufenthaltsqualitat und der Moglichkeit einen Nahversorger zu etablieren sowie
groBzugige Grunflachen, welche Verbindungen zwischen bestehenden Biotop-
strukturen und Streuobstwiesen schaffen.

Neben dem Bauplatzangebot fur Familien mit Kindern méchte die Stadt Munder-
kingen zunehmend ihren Fokus auf die Schaffung von altersgerechtem Wohn-
raum einerseits, attraktiven Wohnangeboten fir Junge Erwachsene, Singles &
Paare andererseits richten. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung der kur-
zen Wege und dem sparsamen Umgang mit Grund & Boden betragt die Einwoh-
nerdichte etwa 80 Einwohner pro Hektar. Dies resultiert aus einem diversifizierten
Geb&udemix mit Individuellen Wohnformen (Einfamilien- Doppel- Reihen- und Ket-
tenhauser), aber auch einem groBen Anteil an in Wohnhéfen angeordnetem Ge-
schosswohnen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, den Geschosswohnungsbau mit maximal
drei Vollgeschossen in den zentralen Bereichen an der HaupterschlieBung und
am Quartiersplatz zu konzentrieren. Die Randbereiche werden demnach von einer
kleinteiligeren Bebauung bestimmt, mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhusern
und einer vorwiegenden Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 16 von 40



Stadt Munderkingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Feiler Il — 3. Erweiterung* ENTWURF

5.1.3

6.1

6.1.1

Grinkonzept

Im stadtebaulichen Konzept wird der Durchgrinung sowohl in den privaten, als
auch in den 6ffentlichen Bereichen ein hoher Stellenwert zugeteilt.

Auf den privaten Grundsttcken wird durch Festsetzungen zur Grinordnung, ins-
besondere der Mindestvorgabe zur Eingriinung unbebauter Grundsticksflachen,
Pflanzverpflichtungen in den Randbereichen im Ubergang zur freien Landschaft
bzw. als Puffer gegenuber dem Bestand sowie verpflichtende Dachbegrinung auf
allen Flachdachern, ein méglichst geringer Versiegelungsgrad und angestrebt so-
wie die Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt. Die Herstellung von Tief-
garagen in den zentralen Bereichen soll daflir sorgen, dass oberirdische Flachen
vorwiegend als grune Freiflachen anstelle von Parkflachen genutzt werden kén-
nen.

Neben den privaten Raumen, sollen vor allem die &ffentlichen Freirdume fir Nah-
erholung im Gebiet sorgen. Die bestehende Streuobstwiese im Westen des Plan-
gebietes soll weitgehend erhalten werden, an welche 6ffentliche Grinflachen in
der Funktion von Biotopverbundflachen nach Stiden anschlieBen. Diese werden
kombiniert mit Spielplatzflache und stehen den Bewohnern als griine Oase zur
Verfugung. Fur eine weitere Spielplatzflache werden am &stlichen Randbereich
des Plangebietes Flachen bereitgehalten.

Uber FuB- und Radwege werden die éffentlichen Freirdume miteinander verbun-
den, sodass insbesondere flr FuBganger eine hohe Aufenthaltsqualitat im Quar-
tier entsteht. Im Bereich der sudlichen HaupterschlieBung soll anknipfend an be-
stehende Wege ein barrierefreier Verbindungsweg ins Quartier fuUhren. Die beste-
henden Grunstrukturen sollen dabei mdglichst erhalten bleiben oder werden an
derer Stelle ausgeglichen.

Verkehr und ErschlieBung

AuBere Verkehrliche ErschlieBung / Anbindung

Das Plangebiet schliet im Westen und Norden unmittelbar an bebaute Bereiche
und deren StraBen- und Wegefuhrungen an. Das Konzept zur ErschlieBung ba-
siert jedoch darauf, die bestehenden Wohnquartiere mit moglichst wenig zusatzli-
chem Verkehr zu belasten. Die Anbindung im Stden an die Ehinger StraBe fun-
giert daher als HaupterschlieBung. Uber die Ehinger StraBe nach Westen sind die
zentralen Gebiete Munderkingens zu erreichen. Insbesondere die der Nahversor-
gung dienenden Einzelhandelsangebote sudlich der Bahntrasse sowie die Alt-
stadt Munderkingens, deren Erreichbarkeit durch die Uberbriickung der Donau an
zwei Stellen ermdglicht wird.

Die Ehinger StraBe geht nérdlich der Bahntrasse in Richtung Osten in die Rottena-
ckerstraBe (L257) Uber und fuhrt dort nach Rottenacker. Nach Westen geht sie in
die BrunnenbergstraBe (L273) Uber und schlieBt dort, mit Anbindung an die B311,
an die uberértliche Infrastruktur an.

Innere ErschlieBung / Organisation des ruhenden Verkehrs

Das Ruckgrat der inneren ErschlieBung bildet die zentral gefuhrte Haupterschlie-
BungsstraBe, welche zunachst von Suden, ausgehend der Ehinger StraBe zum
Quartiersplatz fuhrt. Im Weiteren flhrt diese bogenférmig nach Osten durch das
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6.1.2

6.1.3

Gebiet und bildet dort eine temporare Wendemaoglichkeit bzw. zukinftig den An-
schluss fur potentielle Erweiterungsflachen.

Des Weiteren ist die ErschlieBung uber WohnstraBen vorgesehen, die zum Teil als
RingerschlieBung an der HaupterschlieBungsstraBe angeordnet sind oder von die-
ser ausgehend als StichstraBe mit Wendemaoglichkeit der ErschlieBung dienen.

Im Bereich der WohnstraBe A bindet die ErschlieBung als RingerschlieBung an
das bestehende Verkehrsnetz an.

Um eine moglichst hohe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum zu generieren
werden in allen Bereichen der Mehrfamilienhduser sowie den fur Pflegeeinrichtun-
gen und Einzelhandels-Nahversorgung vorgesehenen Bereichen, Tiefgaragen
vorgesehen. Mit diesen soll der vorwiegende Anteil an Parkmoglichkeiten abge-
deckt werden. Oberirdische Parkflachen und Parkplatze fur Besucher sowie Sha-
ring-Angebote werden an geeigneten Stellen entlang der HaupterschlieBung und
am Quartiersplatz zur Verfugung stehen sowie auf den privaten Flachen, insbe-
sondere im Bereich der Mehrfamilienhauser.

Ebenso auf privater Flache werden die erforderlichen Stellplatze im Bereich der
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser herzustellen sein.

FuB- und Radverkehr

Im Rahmen der Neuaufsiedlung sollen nicht nur die neuen Bewohner, sondern
auch die bereits aufgesiedelten Wohngebiete von neuen qualitativen Wegeverbin-
dungen profitieren kdnnen. Es werden daher, anknUpfend an die bestehenden
Verkehrsflachen, fur FuBganger und Radfahrer nutzbare Verbindungen geschaf-
fen. Hierdurch entstehen zum Teil verkirzte Wegeverbindungen beispielsweise in
Richtung des sudlich benachbarten Gewerbe- und Einzelhandelsareals, in die
freien Landschaftsrdume im Osten oder zu den entstehenden Angeboten des
neuen Quartiers.

Um das Verkehrsaufkommen maoglichst auf die ErschlieBung der neuen Wohn-
quartiere zu beschranken und Durchgangsverkehre zu vermeiden, werden die
WohnstraBen innerhalb des neuen Quartiers, in Bereichen, in welchen keine di-
rekte Zufahrt zu den Grundsticken bendtigt wird, lediglich durch FuB- und Rad-
wege miteinander verbunden.

Ebenso werden die 6ffentlichen Grinrdume im Gebiet sowie die Randbereiche
des Plangebietes, welche an bestehende Grunstrukturen angrenzen, mit FuB- und
Radverbindungen kombiniert, um die naturrdumlichen Gegebenheiten zur Naher-
holung nutzen zu kénnen.

Im &ffentlichen Raum werden Fahrradstellplatze im Bereich der Kita, des Quar-
tierszentrums sowie des Einzelhandelangebotes zur VerflUgung stehen.

Ein Radweg als direkte Verbindung zwischen der Ehinger StraBe und dem zentra-
len Quartiersplatz soll parallel zur HaupterschlieBung geflihrt werden. Da hierbei
eine relative starke Steigung zu Uberwinden sein wird, ist ein zusatzlicher maandri-
erender Weg 0Ostlicher der HaupterschlieBung geplant, welcher als alternative und
barrierefreie Route ins Quartier fuhrt.

OPNV

Im Bereich des Gebietes Feiler stehen den Bewohnern bislang keine Busverbin-
dungen zur Verfiigung. Das OPNV-Angebot beschrankt sich auf die Regional-
bahnverbindung Uber Rottenacker nach Ehingen (Donau) sowie Uber die westlich
und sudwestlich benachbarten Ortschaften Richtung Riedlingen.
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7.1

7.2

Vom Plangebiet ist der Munderkinger Bahnhof ca. 1 km entfernt und fuBlaufig in
etwa 15 min zu erreichen sowie mit dem Fahrrad in etwa 5 min.

Das OPNV-Angebot soll zukiinftig gestarkt werden. Hierfir soll im Zuge der Neu-
ansiedlungen eine Buslinie etabliert werden, die insbesondere auch als Schul-
busangebot zur Verfugung stehen soll.

Am Quartiersplatz ist bei der ErschlieBungsplanung bereits eine Bushaltestelle in-
tegriert, um eine spéatere Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr zu ermégli-
chen.

Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Die technische Infrastruktur fir Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation /
Breitbandversorgung und Nahwéarme ist im Plangebiet neu herzustellen.

Neben der Wasser- und Abwasserversorgung wird das Baugebiet daher mit den
erforderlichen Versorgungsleitungen fir Strom, DSL sowie Leerrohren fur zukunf-
tige Infrastrukturen ausgestattet.

Anschlussmoglichkeiten an das bestehende Leitungs- und Kanalnetz bestehen
nach Westen anknUpfend an die bereits aufgesiedelten Bereiche des Gebiets
,Feiler” sowie nach Stden mit Anschluss an die Ehinger StraBe.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber ein neues Ringleitungssystem DN 150
GGG, das an die bestehenden Leitungen im Eichenweg und in der StraBe ,Am
Alten Galgen® angeschlossen wird. Alle Baugrundsticke werden im Warttember-
ger System an die Hauptleitungen angebunden. Fir einige Grundsticke entlang
des Eichenwegs wird eine alternative Anschlussmethode mittels Anbohrverfahren
gepruft.

Standorte fur Trafostationen wurden nicht festgesetzt, geeignete Standorte, mog-
lichst im Bereich offentlicher Verkehrsflachen oder Grundstlicken im Eigentum der
Stadt, werden im Rahmen der Umsetzungsplanung mit der Stadt Munderkingen
abgestimmt. Anlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen sind auf 6ffentli-
chen Flachen allgemein zulassig.

FuB- und Radwege dienen neben ihrer Zweckbestimmung ebenso als Zufahrts-
maglichkeit fur Rettungsfahrzeugen und zu Revisionszwecken.

Entwasserungskonzeption

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird GUber neue
Kanéale DN/OD 250 und DN/OD 315 HS in der Ehinger StraBe in das bestehende
Kanalnetz geleitet. Der Oberflachenabfluss wird durch dezentrale MaBnahmen im
Baugebiet zurlickgehalten und nur gedrosselt abgeleitet. Auf den Baugrundstu-
cken werden Retentionszisternen errichtet, an welchen samtliche Dach- und Hof-
flachen anschlossen sind. Diese Zisternen leiten das gesammelte Niederschlags-
wasser Uber das Regenwasserkanalnetz in dezentrale Retentionsbecken weiter.
Das anfallende Niederschlagswasser von StraBenflachen wird hingegen direkt an
das Regenwasserkanalnetz angeschlossen, das mit Durchmessern von DN/OD
315 HS bis DN 500 SB ausgefuhrt wird. Der gedrosselte Abfluss aus den beiden
dezentralen unterirdischen Retentionsbecken wird Uber die Neudorfer StraBe in
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8.1

8.2

8.3

die Bruhlgrabenverdolung eingeleitet um sicher zu stellen, dass die Einleitung in
das Regenklarbecken RKB Il weitestgehend vermieden wird, da dieses aus-
schlieBlich fur die Schmutzfracht aus dem Gewerbegebiet ausgelegt ist. Zuséatz-
lich sind entlang des zuklnftigen Radwegs Mulden zur weiteren Ruckhaltung vor-
gesehen.

Vor der Einleitung des Niederschlagswassers in die unterirdischen Retentionsbe-
cken erfolgt eine Vorreinigung in Absetzschachten. Ein zusatzliches Retentionsvo-
lumen wird fur die Bewéasserung der 6ffentlichen Grunflachen bereitgestellt. Das
gespeicherte Wasser kann Uber eine Pumpe entnommen werden. Da sich das
gréBere Retentionsbecken (RRB 1) dstlich der HaupterschlieBungsachse am Tief-
punkt des Gebiets befindet, wird der gedrosselte Abfluss Uber einen Pum-
penschacht und eine Druckleitung bis zum Retentionsbecken RRB 2 im westli-
chen Bereich des Gebiets gefordert. Ab dem RRB 2 kann das Regenwasser im
Freispiegel in die Neudorfer StraBe und von dort in den verdolten Bruhlgraben ge-
leitet werden.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Das Plangebiet wurde artenschutzrechtlich erkundet und die Auswirkungen der
geplanten BaumaBnahmen auf die Tiergruppen der Avifauna (Vogel), der Herpeto-
fauna (Amphibien und Reptilien), der Fledermause sowie sonstiger potentiell be-
troffener Verantwortungsarten im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG Abs. 1-3 in Zusammenhang mit Abs. 5 untersucht und beurteilt sowie
ein MaBnahmenkonzept entwickelt.

Die Ergebnisse sind dem ,,Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Pru-
fung zum Bebauungsplanverfahren Feiler Il - 3. Erweiterung, Zeeb & Partner, Ulm,
03.02.2025" zu entnehmen, der dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Die artenschutzrechtliche Prafung im Bebauungsplan entbindet den Bau-
herrn/Vorhabentrager (als Eingriffsverursacher) nicht, die Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG in Eigenverantwortung zu beachten. Dies gilt insbesondere z.B.
fur nachtraglich eingewanderte Arten.

Geotechnisches Gutachten

Das Plangebiet wurde hinsichtlich der geotechnischen Bedingungen, der fir den
Baugrund relevanten Rahmenbedingungen sowie u.a. der Hydrologie erkundet
und es fanden entsprechende Bodenuntersuchungen statt. Die Ergebnisse sind
dem , Geotechnisches Gutachten ErschlieBungsgebiet Feiler Il, 3. Erweiterung
Bauabschnitt Stid, RBS wave, Ettlingen, 12.06.2024“ zu entnehmen, der dem Be-
bauungsplan als Anlage beiliegt.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Fortschreibung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Feiler Il — 3. Erweiterung“ durchgefuhrt.
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Die Ergebnisse sind der ,Schalltechnischen Untersuchung, Ingenieurbdiro fiir tech-
nischen Umweltschutz Dr. -Ing. Frank Dréscher, Tibingen, 03.09.2024 zu entneh-
men, der dem Bebauungsplan als Anlage beilliegt.

Aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung ergibt sich, dass keine
MaBnahmen zum Schutz vor gesundheitsgefahrdenden Schallimmissionen not-
wendig werden, entsprechend werden keine Festsetzungen, den Schallschutz be-
treffend, aufgenommen.

9 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzuflih-
ren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dieser
Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdéglichen, ob und in welchem Um-
fang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben be-
troffen werden kénnen.

Eine detaillierte Untersuchung des Griinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft, sowie die Vorschlage fir Minderungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind darin enthalten.

Aufgrund der geplanten zulassigen Grundflache von Uber 20.000 m2, jedoch unter
100.000 m2 musste nach der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) Nr. 18.7.2 eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach
UVPG gemacht werden. Die Umweltprifung in der Bauleitplanung gilt jedoch als
Tragerverfahren, die somit alle sonstigen Umweltprifungen (Umweltvertraglich-
keitsprufung nach dem UVPG, Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-RL, etc.) ab-
deckt. Dies findet sich unter anderen in § 17 UVPG wieder. Eine zusétzliche Pru-
fung nach UVPG ist demnach nicht erforderlich.

Zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften ,Feiler Il — 3. Erweiterung*®
wurde vom Buro Zeeb & Partner ein Umweltbericht erarbeitet, dieser liegt der Be-
bauungsplanbegrindung als Anlage bei.

Die Ergebnisse stellen sich zusammenfassend wie folgt dar (Auszug S. 60ff):

,Der Umweltbericht wurde entsprechend § 14g Abs. 2 AndE UVPG und Anlage 1
BauGB erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen
Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens darzustellen.

Die Stadt Munderkingen plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Feiler I,
3. Erweiterung” die Erweiterung des bestehenden Wohngebiets am norddstlichen
Ortsrand von Munderkingen. Die Vorhabenfldche hat eine GréBe von ca. 7,7 ha
und wird als Allgemeines Wohngebiet mit Baufeldern mit Grundfldchenzahlen zwi-
schen 0,4 und 0,5 festgelegt.

Die zu bebauende Fldche wird gréBtenteils intensiv als Acker genutzt. Im westli-
chen und sddlichen Bereich befinden sich Streuobstbesténde sowie im éstlichen
und sudlichen Bereich Gecken innerhalb des Plangebiets. Im Westen grenzt das
Gebiet an bereits bestehende Wohnbebauung, im Stiden an ein bestehendes Ge-
werbegebiet. In Richtung Norden, Osten und Stidosten grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie Feldgehdlze an die Vorhabenflache.
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Nach Priifung der zu untersuchenden Schutzgliter ist davon auszugehen, dass im
Sinne der Umweltvertrdglichkeit z. T. Beeintrdchtigungen des Untersuchungsrau-
mes auftreten. Diese Beeintrachtigungen kénnen jedoch durch Minderungsmai-
nahmen reduziert, sowie durch addquate MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz
kompensiert werden. Der Ausgleichsbedarf betrdgt insgesamt 37.051 m2. Dieser
Ausgleichsbedarf wird durch wird durch interne und externe AusgleichsmafBnah-
men (Mi 1-4 und Me 5-11) kompensiert. Es verbleibt ein Uberschuss von 1.476 mz,
welcher auf das Okokonto der Stadt Munderkingen eingebucht werden kann.

Da die im Vorhabengebiet vorkommende Bodenart gute Standortbedingungen flir
Kulturpflanzen und eine mittlere bis hohe Funktion fir den Naturhaushalt bereitstel-
len, ist die Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden als mittel bis hoch und nach-
haltig einzuschétzen. Dem Eingriff wurden entsprechende VerminderungsmaBnah-
men, wie etwa die Verwendung von versickerungsfadhigem Material an Parkflachen
und Zufahrten sowie die Verbesserung der Bodenbildung durch Bepflanzung und
Begriinung entgegengestellt.

Das Schutzgut Fldche subsummiert Belange verschiedener Schutzgditer, es soll
den sorgsamen Umgang mit der Ressource Boden sicherstellen. Aufgrund der an-
grenzenden bereits bestehenden Bebauung stellt das Plangebiet eine sinnvolle Er-
weiterung der bestehenden Siedlungsflache dar. Dennoch gehen im Bereich der
Feldgehédlze Nahrungshabitate fiir die Fauna verloren. Es werden jedoch keine
neuen Flédchen in der unzerschnittenen Landscharft erschlossen, vielmehr grenzt
die Vorhabenfldche in Richtung Westen an bereits bestehende Wohnbebauung, im
Sdden an ein bestehendes Gewerbegebiet. Durch die kompakte ErschlieBung wird
die Versiegelung reduziert.

Fiir das Schutzgut Wasser konnte eine mittlere Beeintrdchtigung durch eine redu-
zierte Grundwasserneubildung sowie eine Beeintrdchtigung der Filter- und Puf-
ferkapazitat aufgrund der geplanten Versiegelung festgestellt werden. Hierfur wur-
den MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung, wie etwa die Verwendung von
versickerungsfahigem Material an Parkflachen und Zufahrten festgelegt.

Das Schutzgut Klima und Lufthygiene ist durch die bisherige Fldchennutzung so-
wie die weiterhin bestehenbleibende gute Durchliftungssituation nur gering beein-
trachtigt. Diese Beeintrdchtigung kann durch die Umsetzung der festgelegten Ver-
meidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen reduziert werden. Durch die
mittels der Pflanzgebote festgesetzte des Wohngebiets Durchgrinung mit Bdumen
sowie die Dachbegrinung wird die Erwarmung der Gebdudekbrper minimiert so-
wie der bestmégliche Erhalt der Durchliiftungssituation sichergestellt.

Fiir die Einschétzung der Belange des Schutzgutes Flora und Fauna wurde ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erarbeitet. Durch
die Lage am Ortsrand sowie die Habitatstrukturen in Form von Streuobstwiesen
und geschlitzten Heckenbiotopen im Untersuchungsgebiet zeigt sich eine mittlere
bis stellenweise hohe Artenvielfalt. Es wurden mehrere Brutvogelarten nachgewie-
sen, wovon die Wachtel, die Klappergrasmticke, das Schwarzkehlchen und der
Feldsperling den weiteren Prifschritten der saP unterzogen werden mussten. Auch
die Zauneidechse wurde im Gebiet nachgewiesen. Nach heutigem Kenntnisstand
kann davon ausgegangen werden, dass durch das geplante Vorhaben weder fiir
gemeinschaftsrechtlich geschlitzte Arten (Anhang IV der FFG-Richtlinie, Européi-
sche Vogelarten) noch fiir streng geschdiitzte Arten Verbotstatbesténde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Dabei sind die beschriebenen konfliktvermei-
denden MaBnahmen und CEF-MaBnahmen sowie die Umsetzung der beschlosse-
nen Vermeidungs- Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen zu beachten. Hierbei
Schafft etwa die Durchgrinung des Baugebietes mittels der Pflanzgebote wichtige
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Sekundérlebensrdume, wéhrend die AusgleichsmalBnahmen Mi 1 ,Wiederherstel-
lungspflege und Erhalt der nach § 33 NatSchG geschlitzten Streuobstwiese sowie
Erhalt und Sicherung des nach § 30 BNatSchG geschtitzten Heckenbiotops*®, Mi 2
»Fldchen fiir den Biotopverbund®, Mi3 ,Sicherung, Erhalt und Erweiterung des
nach § 30 BNatSchG geschtitzten Heckenzugs“ und Mi 4 ,,Dachbegriinung*
ebenso zur Férderung der Biodiversitat beitragen. Diese sowie die externen Aus-
gleichsmaBnahmen leisten zudem einen wertvollen Beitrag zum Biotopverbund.

Die Beeintrdchtigung des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild ist durch die ge-
plante Bebauung als mittel einzuschétzen, da das Gebiet an die bereits beste-
hende Wohnbebauung anschlieBt, jedoch auch eine Verdnderung durch die Ver-
gréBerung der bestehenden Wohnbauflachen erfolgt. Durch die Pflanzgebote soll
eine Einbindung in die umgebende Landschaft erreicht werden. Des Weiteren wird
die bestehende Biotophecke im sidlichen Bereich erhalten und erweitert, was
ebenfalls einen Beitrag fiir das ortstypische Landschaftsbild leistet.

Fiir das Schutzgut Mensch und Erholung ist aufgrund der der Lage am Ortsrand
und Ausstattung der Vorhabenfldche eine geringe bis mittlere Beeintrdchtigung zu
erwarten. Durch die geplante Bebauung wird zudem neuer Wohnraum geschaffen.
Die Aufenthaltsqualitdt im geplanten Gebiet soll mit der Umsetzung der Pflanzge-
bote erhéht werden.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgditer ist von keiner Beeintrachtigung
auszugehen, da sich innerhalb der Vorhabenflache weder bekannte Kulturdenkmaé-
ler noch Sachgtiter befinden. Mégliche, z. T. nachhaltige Beeintrdchtigungen kén-
nen durch Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen reduziert, sowie durch adé-
quate MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz vollstdndig kompensiert werden. Die
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung, sowie Vorgaben zu Ausgleich und
Ausflhrung der Pflanzungen wurden in den Textteil und die Begrindung des Be-
bauungsplanes tubernommen.

Im Rahmen des Umweltberichtes konnte der Nachweis erbracht werden,
dass es sich bei dem geplanten Bauvorhaben zwar um einen nachhaltigen
Eingriff in Natur und Landschaft handelt, dieser jedoch unter Berticksichti-
gung der oben genannten MaBgaben in vollem Umfang kompensierbar ist.
Weiterhin erfiillt das Vorhaben keinen Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1
BNatSchG i.V.m. Abs. 1-5.

[Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren Feiler Il - 3. Erweiterung, Zeeb &
Partner, Ulm, 03.02.2025, Auszug S. 60ff]

MaBnahmen und Ausfuhrungen zur Minderung des Eingriffs wurden in den Be-
bauungsplan tbernommen. Dartber hinaus wird auf den Umweltbericht verwie-
sen.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 23 von 40



Stadt Munderkingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Feiler Il — 3. Erweiterung* ENTWURF

BEGRUNDUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

A1

A1l.1

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung leiten sich aus dem stadtebauli-
chen Ziel ab, Uberwiegend Wohnraum zu schaffen und in angemessenem Um-
fang eine Nutzungsmischung zu realisieren.

Allgemeines Wohngebiet - WA1 und WA2

Wie bereits einleitend erwahnt, soll durch die Festsetzung eines Aligemeinen
Wohngebietes die Voraussetzungen geschaffen werden, Wohnbauflachen zu rea-
lisieren. Die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit der aufgefihrten Nutzungen orien-
tiert sich am Bestand der angrenzenden Bebauung und entspricht dem aktuellen
Bedarf sowie dem gewinschten Charakter fir das entstehende Gebiet. Die Glie-
derung des allgemeinen Wohngebietes in WA1 und WA 2 nach § 1 Abs. 4
BauNVO erfolgt, da aufgrund der GréBe des Gebietes die Bereiche entlang der
HaupterschlieBungsstraBe (WA2) belebter und vielseitig nutzbar sein sollen und
andere ruckwartige, zum Teil zum Bestand ausgerichtete Bereiche (WA1) eher
dem Wohnen vorgehalten werden sollen.

Ausgeschlossen werden daher im WA 1 die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen. Anlagen fir kirchliche und
sportliche Zwecke werden im WA 1 nur ausnahmsweise zulassig, um im Einzelfall
Uber die Ansiedlung zu entscheiden.

Zur Belebung der Bereiche entlang der HaupterschlieBungsstraBe und des Quar-
tiersplatzes wird im WA 2 eine maximal mogliche Nutzungsmischung eines Wohn-
gebietes zugelassen. Gerade die der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank und Speisewirtschaften und die nicht stérenden Handwerksbe-
triebe sollen im Bereich der HaupterschieBungsachse und um den Quatrtiersplatz
angeordnet werden. Auch die sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe und
die Anlagen fiir Verwaltungen sind in diesen verkehrstechnisch besser erschlos-
senen Bereichen geeigneter platziert und figen sich hier in die Gebietscharakte-
ristik ein. Als Ausgleich zum Ausschluss im WA 1 werden die genannten Nutzun-
gen nicht als Ausnahmen (gem. § 4 Abs. 3 BauNVO) begrindet und daher far all-
gemein zuléssig erklart.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, welche gem. § 4 Abs. 3 BauNVO als
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gelten, sind aufgrund des zu erwartenden
Besucher- und Kundenverkehrs im WA1 nicht erwiinscht, s.0. Zudem kénnen
diese Nutzungen auch in anderen Baugebieten gemaB BauNVO angesiedelt wer-
den, hierfUr bieten sich insbesondere gewerblich gepragte Stadtgebiete sowie die
Innenstadt Munderkingens an. Von einem pauschalen Ausschluss wird in den
zentraleren WA2-Gebieten, im Bereich der HaupterschlieBungsachse, abgesehen
und die Nutzung als ausnahmsweise zulassig gem. § 4 Abs. 3 BauNVO belassen,
sodass im konkreten Bedarfsfall hinsichtlich der Vertraglichkeit mit den umliegen-
den Nutzungen entschieden werden kann.

Die weiteren Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in Form von Tankstellen und
Gartenbaubetrieben sind in beiden Gebietsteilen nicht zulassig. Sie entsprechen
nicht der gewlnschten Gebietscharakteristik des dort geplanten Wohngebietes
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A2

A2.1

und haben einen groBen Flachenbedarf. Sie sind an dieser Stelle auch bezogen
auf die Gesamtgemeinde falsch platziert und an geeigneteren Standorten im
Stadtgebiet zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewunschten baulichen
Struktur in diesem Bereich. Auf die Eingliederung der zuklnftigen Bebauung in
das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird durch eine zweige-
schossige Bebauung in den Randbereichen besonderen Wert gelegt. Durch die
Festlegung einer zwingenden Geschossigkeit bzw. einer Mindestanzahl an Vollge-
schossen werden die Bereiche entlang der HaupterschlieBungsstraBe verdichtet
und somit der regionalplanerischen Vorgabe der Bruttowohndichte Rechnung ge-
tragen. Die stadtebaulich gewlinschte Durchmischung mit unterschiedlichen Ge-
baudetypologien in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern/Ketten-
hausern bzw. einem hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern sowie die geplanten
Betreuungs- und Versorgungseinrichtungen im Bereich der Quartiersmitte werden
durch die differenzierten Festsetzungen berucksichtigt.

Grundflachenzahl

Die festgesetzten maximalen Grundflachenzahlen orientieren sich an den Ober-
grenzen der Orientierungswerte gem. BauNVO, sie dienen dazu die gewunschte
rdumliche und stédtebauliche Struktur realisieren zu kénnen und gleichzeitig so
wenig Flache, wie méglich zu versiegeln. Dadurch kénnen die nattrlichen Boden-
funktionen erhalten und ausreichend Freibereiche sowie ein vertraglicher Uber-
gang in die freie Landschaft bzw. gegenuber der bestehenden Bebauung ge-
schaffen werden.

Die Grundflachenzahl der Flache fir den Gemeinbedarf ermdglicht es die fur ent-
sprechende Einrichtungen erforderlichen Flachenbedarfe unterzubringen.

Die geringfligige Uberschreitung des Orientierungswertes in den Bereichen mit
den Nutzungsschablonen G, H und J leitet sich von deren Lage entlang der
HaupterschlieBungsachse und im Bereich des Quartiersplatzes ab. Das Konzept
sieht hier eine Verdichtung gegenuber den Randbereichen vor.

Die mégliche Uberschreitung der Grundfléachenzahl fiir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
und Nr. 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) richtet sich nach den Rege-
lungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Durch die separat festgelegte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten
Grundflachenzahl fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einem Wert von 0,8 wird das Ziel unterstutzt, in den Bereichen entlang der Haupt-
erschlieBungsstraBe moglichst viele Stellplatze in Tiefgargen unterzubringen.
Ausgenommen hiervon sind lediglich die Bereiche mit den Nutzungsschablonen
A, B und D mit geplanter Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausstruktur in denen
die Herstellung von Tiefgaragen nicht geplant sind.

In Bereichen, welche fur die Realisierung von Mehrfamilienhduser in Form von Ge-
schosswohnungsbauten vorgesehen werden, gilt eine verpflichtende Herstellung
von Tiefgaragen. Aufgrund der topographischen Bedingungen kdénnen die ge-
planten Tiefgaragen teilweise nicht vollstdndig unterhalb der Gelandeoberflache
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A2.2

A2.3

verwirklicht werden, sondern werden teilweise als Garagengeschosse ausgebil-
det. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl, zur Herstellung der benétigten
Parkflachen, wird daher ermdglicht, um auf den Geldndeverlauf reagieren zu kén-
nen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Zusammenhang mit der Hohe der baulichen
Anlagen, der Dachform und der Bauweise entsprechend den Anforderungen der
verschiedenen Gebaudetypologien und der gewunschten Mischung der Gebau-
detypologien festgelegt.

Far die Bereiche mit den Nutzungsschablonen E, F, H und I, die dem Geschoss-
wohnungsbau / Mehrfamilienhdusern vorbehalten sind, wird eine zwingende Zahl
von drei Vollgeschossen mit einem zusatzlichen Dachgeschoss als Nicht-Vollge-
schoss festgelegt, welche die gewlnschte stadtebauliche Dichte sicherstellen soll.

Fuar die Bereiche mit der Nutzungsschablone G wird mit dem festgesetzten Min-
destmal von drei Vollgeschossen und gleichzeitig dem Héchstmal von vier Voll-
geschossen eine Gebaudekubatur sichergestellt, die der Auftaktfunktion fir das
Plangebiet Rechnung tragt. Gleichzeitig soll aufgrund des stark bewegten Gelan-
des der nétige Spielraum geschaffen werden.

Far die Bereiche mit der Nutzungsschablone A, B, C und D (vorwiegend individu-
eller Wohnungsbau) wird die Zahl der Vollgeschosse als maximale Anzahl festge-
setzt, da hier die Gebaudetypologien Einfamilien-, Doppel- und Reihenhaus/Ket-
tenhaus geplant sind. Fur diese Bereiche wird die Erforderlichkeit eines Mindest-
maBes nicht gesehen, zudem soll zur freien Landschaft hin nach Stiden und Os-
ten sowie zur Bestandsbebauung im Norden/ Nordwersten ein qualitétsvoller
Ubergang geschaffen werden, um damit auch die nachbarschaftlichen Belange zu
berucksichtigen. Angepasst an die durch Einfamilienhuser gepragte Umgebung
werden hier zwei Vollgeschosse festgelegt. Durch die Gebaudehdhen wird ein zu-
satzliches Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss méglich.

Die Zahl der Vollgeschosse wird ebenfalls fur den Bereich mit der Nutzungsschab-
lone J als maximale Anzahl festgesetzt. Trotz der gewlnschten zu erreichenden
Dichte wird in diesem Bereich, aufgrund des stark bewegten Gelandes, auf ein
zwingendes MaB verzichtet, um den nétigen Spielraum zu ermdglichen.

Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen im Bereich der geplanten Kin-
derbetreuungseinrichtung mit der Nutzungsschablone K wurde bedarfsgerecht
getroffen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenfestsetzungen berucksichtigen die Anforderungen der unterschiedli-
chen im Plangebiet vorgesehen Gebaudetypologien. Je nach Dachform erfolgt
zudem eine differenzierte Festsetzung (Satteldach: First- und Traufhéhe, Flach-
dach: Gebaudehobhe)

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen, in Verbindung mit der Zahl der Vollge-
schosse, entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Bau-
kérper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum in-
nerhalb der Hohenfestsetzungen ermdéglichen, jedoch dennoch gewéhrleisten,
dass sich die Dimensionierung der Baukdrper in vertraglichem MaBe einfugen.
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A3

Insgesamt wird darauf geachtet, dass die H6henfestsetzungen der verschiedenen
Typologien miteinander, gegenuber den benachbarten Gebieten sowie dem
Landschaftsbild vertraglich sind. Die zulassigen Gebaudehdhen sind auf das ge-
plante Konzept, mit der Idee der Durchmischung und Gruppierung verschiedener
Typologien abgestimmt. Dartber hinaus bildet die Hanglage mit teils stark und
teils weniger stark bewegtem Gelande einen weiteren wichtigen Gesichtspunkt
der differenzierten Hohenfestsetzungen innerhalb des Plangebiets.

Die Hohenentwicklung reduziert sich zu den Randern des Plangebiets, insbeson-
dere gegenuber der Bestandsbebauung. Die Gebaudehéhen erméglichen Staffel-
geschosse zur Akzentuierung und Gliederung im gesamten Gebiet bei Gebauden
mit Flachdachern.

Durch die Festsetzung, dass bei einer Uberschreitung der maximalen Wandhéhe
talseits ein Gebaudericksprung zu realisieren ist, soll sichergestellt werden, dass
die talseits, also weitgehend die nach Stiden ausgerichtete und sichtbare Gebau-
dehoéhe, begrenzt bleibt.

Um zu vermeiden, dass die zulassige Anzahl an Vollgeschossen uberschritten
wird und ein weiteres Vollgeschoss entsteht, missen moglichweise an mehreren
Seiten Ruckspringe realisiert werden (Staffelgeschoss). Dies ist durch die ge-
troffenen Festsetzungen maéglich.

Bezugshoéhe

Als Bezugshoéhe wird fur die Gebaude die zuklinftige StraBenhdhe festgesetzt. So-
mit wird gewahrleistet, dass keine zu groBen Erdbewegungen notwendig werden,
trotzdem aber eine flexible Bebauung der Grundstiicke méglich ist.

Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe

Die Regelungen fur technische Aufbauten wurden festgesetzt, da diese Anlagen
Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Granden jedoch nicht auf
die optisch wirksame Gebaudehéhe auswirken sollen.

Die Uberschreitungsméglichkeit fur Briistungen, Absturzsicherungen und Umweh-
rungen ermdglichen die Errichtung von Dachterrassen.

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fur solare Strahlungsenergie ist aus ge-
stalterischen und 6kologischen Grinden sinnvoll und soll unterstutzt werden.
Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberh-
hung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet soll eine Durchmischung von Einfamilienh&user, Doppel-
und Reihenhauser, auch als Kettenhauser und einem GroBteil von Mehrfamilien-
h&user in offener Bebauung entstehen. Planungsrechtlich kann in Einzelhuser
(E), Doppelhduser (D) und Hausgruppen unterschieden werden. Mehrfamilien-
h&user und Einfamilienh&user fallen unter die Bauweise des Einzelhauses. Die
stadtebaulich gewlnschten Gebaude-typologien werden in diesem Fall in Zusam-
menhang mit der Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten und der Festset-
zung von Hoéchst- und MindestmaBen hinsichtlich der Kubatur baulicher Anlagen
sichergestellt.

Ein Regelungsbedarf ergibt sich fur Hausgruppen, deren Anreihung in Hinblick
auf die benachbarten Einfamilien- und Doppelhduser auf eine angemessene
Wandlange beschrankt wird. Hierfir wird eine abweichende Bauweise (a1) mit ei-
ner Langenbeschrankung auf 42 Meter festgesetzt.
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Im Bereich mit der Nutzungsschablone D stellt eine starke Hangneigung beson-
dere Anspruche an die Bebauung. Das stadtebauliche Konzept zieht als mogliche
Varianten im Umgang mit der starken Hanglage beispielsweise Einzelhduser als
Terrassenhauser aber auch gestaffelte Reihenhauser in Erwagung. Zur entspre-
chenden Umsetzung wird hierzu eine abweichende Bauweise (a2) festgesetzt,
welche beide Varianten ermdéglicht.

Das Gebiet mit der Nutzungsschablone H wird von einer Ld&ngenbeschrankung
ausgenommen (a3), um bei Ansiedlung der geplanten sozialen Einrichtung, bei-
spielsweise einer Pflegeeinrichtung, die notwendige flexible und bedarfsgerechte
Ausnutzung des Baufeldes zu ermoglichen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung, einem har-
monischen StraBenraum und der Ausbildung von Quartiersrandern, auch hinsicht-
lich dem Erscheinungsbild gegentber der angrenzenden Bestandsbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend grof festgesetzt, damit den Grundsticksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstlcks gegeben ist.

Je nach Orientierung und ErschlieBung darauf geachtet, dass ausreichend groBe
Grunzonen entstehen, welche als private Garten- und Grinbereiche genutzt wer-
den kdénnen. Ebenso wurden stadtebaulich gewlinschte Offnungen der baulichen
Struktur von der Uberbaubaren Grundstluckflache entsprechend ausgespart.

Terrassen, sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten

Die mdgliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen,
sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis
1,50 m ist in der stadtebaulichen Konzeption begriindet. Eine Uberschreitung ist
zur Errichtung einer Terrasse oder das Herausragen eines Balkons vorstellbar,
ohne dass eine nachbarschaftliche Beeintrachtigung zu befiirchten ware. Ahnli-
ches gilt fur Gebiete, in denen die Realisierung von Hausgruppen vorgesehen ist.
Eine grundsatzliche VergroBerung der uberbaubaren Grundstucksflache, unter
Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen, hétte jedoch zur Folge, dass die
Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu gro3 werden kdnnte. Aus diesem Grund wird
die Méglichkeit der Uberschreitung der Baugrenze durch die aufgefiihrten Bau-
teile eréffnet.

Tiefgaragen

Ein planerisches Ziel ist, einen GroBteil der privaten Stellplatze in Tiefgaragen un-
terzubringen. Daher sind diese im gesamten Plangebiet innerhalb und auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Hiervon ausgenommen sind die

Bereiche mit den Nutzungsschablonen A, B und D, in denen aufgrund der vorge-
sehenen Realisierung von Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen

keine Tiefgaragen notwendig werden. Durch einen von den Tiefgaragen einzuhal-
tenden Mindestabstand von 2,5 m, entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen, wird
ausreichend Abstand zum StraBenbaukdrper / fur den Unterbau der StraBen, ein-
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geraumt. Dies gilt auch fir den einzuhaltenden Abstand von 2 m zu den 6ffentli-
chen Grunflachen. Hier sollen die zuklnftige Pflege und der Unterhalt der Grinfla-
chen nicht durch den Bau der Tiefgaragen bzw. durch die Tiefgaragen selbst be-
eintrachtigt / erschwert werden. (Durch die separat festgelegte Uberschreitungs-
moglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl fur bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu einem Wert von 0,8 wird das Ziel, méglichst viele
Stellplatze in Tiefgargen unterzubringen, ebenfalls unterstutzt.)

Offene Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung fur Stellplatze und Garagen wird differenziert fur den individuellen
Wohnungsbau und den Geschosswohnungsbau getroffen. Damit soll den mit den
Bautypologien einhergehenden unterschiedlichen Ansprichen und damit verbun-
denen stadtebaulichen Pragung Rechnung getragen werden. Prinzipiell gilt, dass
die Stellplatzversorgung Uberwiegend auf den privaten Flachen erfolgen soll.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports in den Bereichen A, B, D und K

In den Bereichen, die mit der Nutzungsschablone A, B und D gekennzeichnet
sind (individueller Wohnungsbau) werden Flachen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen fur Garagen, Carports rdumlich festgelegt. Da vermieden wer-
den soll, dass an stadtebaulich markanten Lagen, wie beispielsweise in Einmun-
dungsbereichen der ErschlieBungsstraBen und an Endpunkten von StraBenach-
sen der Freiraum durch Garagen bzw. Carports dominiert wird, werden die Fla-
chen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die fir Garagen, Carports
genutzt werden kdnnen, festgelegt.

Im Bereich mit der Nutzungsschablone K wird eine Kinderbetreuungseinrichtung
verortet. Nutzungsbedingt sollen die hierfur bendtigten Stellplatze als offene Stell-
platze oberirdisch hergestellt werden.

Da offene Stellplatze den StraBenraum weniger beeintrachtigen sind diese in den
Bereichen A, B und D innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che zuléssig.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports in den Bereichen C, E, F, G, H,
lund J

In den Bereichen, die mit der Nutzungsschablone C, D, E, F, G, H, | und J ge-
kennzeichnet sind (Geschosswohnungsbau), ist aufgrund der geplanten Mehrfa-
milienhausbebauung mit einem erhéhten Stellplatzbedarf zu rechnen. Wie bereits
erwahnt, soll aufgrund eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden
und aus gestalterischen Granden ein GroBteil der Stellplatze im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus in Tiefgaragen untergebracht werden. Daher sind offene
Stellplatze nur in begrenztem Umfang zuléssig.

Um bei der spateren Grundstucksgestaltung etwas Spielraum einzurdumen und
den verkehrlichen Anforderungen einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusern Rech-
nung zu tragen, durfen oberirdische Stellplatze in begrenztem Umfang erstellt
werden. Ausnahmsweise durfen 15 % der baurechtlich notwendigen Stellplatze
oberirdisch hergestellt werden. Ergibt sich bei der Ermittlung des prozentualen
Anteils keine ganze Zahl, darf auf die ndchste ganze Zahl aufgerundet werden.
Den Bauherren soll hierdurch auch erméglicht werden, fur z.B. Behinderte, Hand-
werker, Lieferdienste, Hausmeisterdienste und Besucher zusétzliche oberirdische
Stellplatze anzubieten. Dadurch soll ein Zuparken des &éffentlichen StraBenraums
vermieden werden. Auf eine Festlegung des Bereichs im zeichnerischen Teil wird
verzichtet, da die Anordnung der Stellplatze ausreichend flexibel sein soll.
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Da vermieden werden soll, dass oberirdische Vollgeschosse fur die Unterbrin-
gung von Stellplatzen genutzt werden, wird die Festsetzung getroffen, dass Gara-
gengeschosse vollstandig unterhalb (Tiefgarage) oder zu weiten Teilen unterhalb
der Gelandeoberflache untergebracht werden mussen.

Flachen fiir Nebenanlagen

Um die Versiegelung auch durch Nebenanlagen nicht UbermaBig zu erhdhen,
wurde die Anzahl und GréBe der méglichen Nebenanlagen beschrankt. Dies hat
aber nicht nur 6kologische Griinde, auch gestalterisch soll ein UbermaB an Be-
bauung auf dem Grundsttick verhindert werden, um raumliche Enge auf den eher
kleinen Grundsticken zu vermeiden. Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen
Grunden ist es zudem wilnschenswert, dass die privaten Grinzonen zur StraBe
hin nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden.

Da die Uberbaubare Grundstucksflache in den Gebieten A, B, und D hinsichtlich
eines hohen Begriinungsgrades enger gefasst wurde, werden Gebaude als Ne-
benanlagen auch auBerhalb der tUberbaubaren Grundstucksflache zugelassen,
die Beschrankung zur Anzahl und umbautem Raum bleibt davon unberthrt.

Ausgenommen werden Mullstandorte und Fahrradabstellplatze, um deren Herstel-
lung und Nutzung zu unterstitzen und zu vereinfachen.

Die festgesetzten pz-Flachen sollen ihrer Zweckbestimmung zur Begrunung der
Grundstucke dienen und sind daher von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Stiutzmauern und Béschungen

Aufgrund der Topographie sind notwendige Stutzmauern und B&schungen inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfsflache dient der Stadt Munderkingen zur Unterbringung der
bendtigten Kinderbetreuungseinrichtung, insbesondere zur Bedarfsabdeckung
des Gebiets Feiler Il. Die Stadt Munderkingen kann auf der Flache weitere Nutzun-
gen (z.B. sozialen oder kirchlichen Zwecken dienende Einrichtungen) unterbrin-
gen, sofern diese mit der eigentlichen Zweckbestimmung vereinbar sind.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den Bereichen mit der Nutzungsschablone A und B soll eine aufgelockerte Be-
bauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern, auch in Form von Ketten-
h&usern entstehen. Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen innerhalb
des Gebiets wird im Zusammenhang mit der festgesetzten Bauweise auch die ge-
stalterische Qualitat des Gebiets gesichert und Nutzungskonflikte, insbesondere
bezlglich des Stellplatzbedarfs, vermieden. Die Anzahl der &ffentlichen Parkplatze
im offentlichen StraBenraum, insbesondere in diesen Randbereichen des Gebiets,
sind nur begrenzt Verfugbar, so dass die Parkierung auf dem privaten Grundsttck
sicherzustellen ist. FUr die Bereiche, in denen eine Mehrfamilienhausbebauung /
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, wird bewusst auf diese Regelung (Be-
grenzung der Wohneinheiten) verzichtet, um der gewunschten Dichte nicht entge-
gen zu stehen.
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Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

Offentliche Verkehrsflaichen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird keine Trennung in StraBenverkehr
und FuBgangerverkehr getroffen. Diese Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachen-
aufteilung ermdéglicht eine gewisse Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsfla-
chen im Zuge der Ausfuhrungsplanung, ohne den Bebauungsplan andern zu
mussen.

Offentliche Verkehrsflichen Zweckbestimmung: ,,Platzflichen“ (Quartiers-
platz / Verkehrsreduzierter Bereich)

Die Flache soll als verkehrsreduzierter Bereich dem Gebiet als Quartiersplatz die-
nen. Der Platz soll als belebter Treff- und Mittelpunkt gestaltet werden. Der Zulas-
sigkeitskatalog soll den hierfir notwendigen Spielraum sicherstellen. Die konkrete
Gestaltung, auch abhangig vom spateren Angebot der sich dort ansiedelnden
Nutzungen, obliegt der spateren Ausfuhrungsplanung.

FuB- und Radweg / Revisionsweg

Durch Wege, die lediglich FuBgangern und Radfahrern zur Verfugung stehen, sol-
len im Plangebiet qualitative Wegeverbindungen geschaffen werden. Entspre-
chende Verbindungen dem FuB- und Radverkehr vorzubehalten wurde zudem
festgesetzt, um Durchgangsverkehre moéglichst zu vermeiden und das Verkehrs-
aufkommen auf die HaupterschlieBungsachse zu konzentrieren.

Die Wege werden jedoch so ausgestaltet, dass ein Befahren durch Rettungsfahr-
zeuge und fur Revisionszwecke moglich ist.

Offentliche Verkehrsflache - Zweckbestimmung: Verkehrsgriinfliche

Der Bebauungsplan setzt die Verkehrsgrinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als 6ffentliche Verkehrsflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung fest. Die
Verkehrsgrunflache ist somit Bestandsteil der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Zur Herstellung der infrastrukturellen Versorgung entsteht aufgrund der topogra-
phischen Gegebenheiten ein Hohenunterschied zwischen dem neuen Gelande
des Plangebietes und dem sudlich anschlieBenden Bestandsgelande. Um die
Wegeplanung/ infrastrukturellen Planung umsetzen zu kénnen wird zur Gelande-
angleichung durch die Herstellung einer Béschung eine Verkehrsgrinflache fest-
gesetzt.

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu-/Abfahrtsverbote dienen der Verkehrssicherheit, der Verkehrsberuhigung
und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den ErschlieBungsstraBen. Im
Bereich der HaupterschlieBungsachse werden zum Schutz des Fahrradstreifens
Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt, die Zu- und Abfahrt der Tiefgaragen ist hier
Uber kurze StichstraBen vorgesehen. Ebenso soll der Quartiersplatz durch Zu-
und Abfahrtsverbote méglichst frei von Ruckstau, Gefahrenzonen oder erhéhtem
Verkehrsaufkommen gehalten werden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfuhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 31 von 40



Stadt Munderkingen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Feiler Il — 3. Erweiterung* ENTWURF

A9

A10

A10.1

A10.2

Offentliche Griinflachen

Diese Festsetzung dient zum einen der Sicherung bestehender Grunstrukturen,
und zum anderen der Naherholung im Gebiet.

Die im Plangebiet groBflachig festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen nehmen eine
wichtige Bedeutung im Konzept ein, da mit den Grunflachen und deren Bewuchs
Okologische Funktionen wie die Unterstitzung des Mikroklimas, dem Erhalt der
Artenvielfalt, der Filterung und Speicherung von Wasser, etc unterstitzt werden.
Daruber hinaus sollen gleichzeitig unterschiedliche Nutzungen ermdéglicht wer-
den. Im Bereich der &éffentlichen Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Streuobst-
wiese" steht die Sicherung der Bepflanzung im Vordergrund und ist durch die
Festsetzung entsprechend gesichert. Neben den genannten 6kologischen Funkti-
onen stehen hierbei planinterne MaBnahmen zum Artenschutz sowie Aufenthalts-
moglichkeiten flr die Bewohner im Vordergrund, wobei alle Altersgruppen be-
ricksichtigt werden sollen u. a. in Form von Spielanlagen oder Banken.

Die Grunflachen, welche die Integration vonFuBwegen zulassen, dienen zudem
der Vernetzung mit den bestehenden FuB- und Radwegen, als Anbindung an um-
liegende Gebiete sowie in den landschaftlichen Freiraum.

Versorgungseinrichtungen, MaBnahmen zur Regenriickhaltung u. &. stehen den
Zweckbestimmungen &ffentlicher Grinflachen nicht entgegen, aufgrund deren
maoglicher Integration in die Grinstrukturen und zum Zwecke der Entwasserung,
sind hierfur dienliche MaBnahmen innerhalb der 6éffentlichen Grianflachen zulassig
und bauliche Anlagen zur Regenriickhaltung, insbesondere in durch ,Retention/
Regenrluckhaltung®“ gekennzeichneten Bereichen, vorgesehen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

FNL 1 (Mi 1): Wiederherstellungspflege und Erhalt der nach § 33 NatSchG
geschutzten Streuobstwiese sowie Erhalt und Sicherung des nach § 30
BNatSchG geschiitzten Heckenbiotops

Durch die Festsetzung wird eine innerhalb des Plangebiets befindliche Wiese mit

Streuobstbestand sowie ein geschutztes Heckenbiotop weitgehend gesichert und
in das Konzept integriert. Innerhalb der FNL 1-Flache steht die Sicherung der vor-
handenen Gehdlze und deren Weiterentwicklung im Vordergrund. Hierdurch kann
ein notwendiger Ausgleich intern, also innerhalb des Plangebietes, durch entspre-
chende MaBnahmen erfolgen.

Auf den Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, welcher der Be-
grundung als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

FNL 2 (Mi 2): Flachen fiir den Biotopverbund

Die Festsetzung wurde getroffen, um den Austausch der Arten zwischen Streu-
obstwiese und dem Offenland gemaB des landesweiten Biotopverbundes zu ge-
wahrleisten.

Durch die Festsetzung wird einerseits der Schutz vorhandener schitzenswerte
Grunland- und Gehdlzstrukturen sowie die Pflege und Weiterentwicklung dieser
gewabhrleistet. Dartber hinaus wird die Herstellung weiterer Sonderstrukturen, die
den Artenschutz férdern, innerhalb der Flachen ermdglicht. Hierdurch kann ein
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notwendiger Ausgleich intern, also innerhalb des Plangebietes, durch entspre-
chende MaBnahmen erfolgen.

Neben dem Biotopverbund kann diese MaBnahme als Leitlinie fur Fledermause
und als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat fliir Zauneidechsen und gehdlzbri-
tende Vogelarten dienen. AuBerdem reduziert sich durch die Gehdlzanpflanzun-
gen die Lichtverschmutzung aus der umgebenden Bebauung.

Auf den Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, welcher der Be-
grundung als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

FNL 3 (Mi 3): Sicherung, Erhalt und Erweiterung des nach § 30 BNatSchG ge-
schiitzten Heckenzugs

Die Festsetzung dient dem Schutz und Erhalt der Gehdlz- und Pflanzstrukturen
kartierter Biotope, welche innerhalb des Plangebietes liegen. Zwar verlieren diese
ihren Schutzstatus durch Einbezug in das Plangebiet und mussen vollstandig aus-
geglichen werden. Der erforderliche Ausgleich kann jedoch durch die getroffene
Festsetzung minimiert und teilweise innerhalb des Plangebietes umgesetzt wer-
den. Somit dient die MaBnahme der Heckenneupflanzung als Ersatz fur die entfal-
lenden Teilflachen des geschiitzten Heckenbiotops

Auf den Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, welcher der Be-
grindung als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser/Dachdeckung

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Féllen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um den gesetzlichen Bestimmung ge-
recht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
Eine Drosselung geschieht zum einen durch die Dachbegrinung bei Flach- und
Satteldachern und zum anderen in Sammelregenruckhaltebecken im 6ffentlichen
Grunraum.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde nachgewiesen. Auf den Geotechni-
schen Bericht vom 12.06.2024, welcher dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt,
wird verwiesen.

Dachdeckungen

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung
des versickernden Regenwassers auszuschlieBen. Die MaBnahme vermeidet Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser.

Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und offener Stellplatze

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fur Mensch,
Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den MaBnahmen sollen
die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sowie die Bildung
von Hochwasserspitzen reduziert werden. Des Weiteren dienen die Festsetzungen
einem positiven stéadtebaulichen Erscheinungsbild.
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Begriunung der Dacher von Hauptgebaude und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflichen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Die MaBnahme dient der Wiederherstellung einer Vegetationsdecke auf ansonsten
versiegelten Flachen sowie der Verminderung und Verzégerung des Oberflachen-
abflusses, der Wiederherstellung klimarelevanter Flachen und der Verminderung
der Erwarmung der Gebaude. Weiterhin werden die Bauwerke in das Land-
schaftsbild eingebunden und der Flachenverbrauch durch die Einsparung exter-
ner Ausgleichsflachen reduziert.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes die tatsachliche Bebau-
ung mit Gebauden und der daraus resultierende Flachenanteil der Dachbegru-
nung nicht verbindlich nachgewiesen werden kann, ist die Nachfihrung der tat-
sachlich entstehenden begriinten Dachflachen durch die Stadt Munderkingen im
Zuge der fortschreitenden Bebauung zu gewahrleisten. Werden weniger zu begru-
nende Gebaude hergestellt als angenommen, so ist das dadurch entstehende
Ausgleichsdefizit an anderer Stelle zu ersetzen. Dies obliegt dem jeweiligen
Grundstlckseigenttiimer / Vorhabenstrager und ist der Naturschutzbehdérde akten-
kundig anzuzeigen.

Auf den Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, welcher der Be-
grundung als Anlage beiliegt, verwiesen.

Tiefgaragentiberdeckung

Die Festsetzung einer Mindestuberdeckung (60 cm) von Tiefgaragen hat 6kologi-
sche und stadtebauliche Grinde. So wird ausreichend Boden flur geeignete Be-
pflanzungen geschaffen, um die Begrunung im Quartier zu entwickeln und nach-
haltig zu gestalten.

Mit Geh-, und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das eingetragene Gehrecht sichert die ErschlieBung von Reihenhdusern sowie die
gewunschte Durchlassigkeit der Quartiere.

Das ebenso eingetragene Leitungsrecht dient der Sicherung und Zuganglichkeit
neu zu verlegender Leitungen auf privater Flache in Verbindung zwischen 6ffentli-
chen Verkehrsflachen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

Pflanzverpflichtung

Pflanzverpflichtungen dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und dem Erscheinungsbild des Gebietes.
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Pflanzverpflichtung 1 (pz 1) - Pflanzung einer artenreichen, ein- bis zweireihi-
gen Hecke mit Uberhaltern

Die Hecken dienen als Nahrungs- und Bruthabitate fur Végel sowie als Leitlinie fur
Fledermause und als Ruckzugsraum fir Kleintiere. Die Pflanzverpflichtung ist
zudem eine konfliktvermeidende MaBnahme fur den Artenschutz.

Pflanzverpflichtung 2 (pz 2) - Begriinung der privaten Grundsticksflachen

Die Festsetzung bzgl. der Begrinung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
dient neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und hinsichtlich
Okologischer Belange, der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird
das Wohnklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Pflanzverpflichtung 3 (pz 3) - Einzelbaume (6ffentlich)

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf und binden sie in den Landschaftsraum ein. Des Weite-
ren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung der Flache
wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen entgegengewirkt.
Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Baume eine Reduzie-
rung der Larmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten
Schutz-, Nahrungs- und Nistméglichkeiten fur z.B. Végel und Insektenarten.
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BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVOR-
SCHRIFTEN

B1
B1.1

B1.2

B2

B2.1

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung
Dachform /-neigung

Die Festsetzung zur Dachform und Dachneigung bertcksichtigen die Lage des
geplanten Wohngebietes am Ortsrand sowie angrenzend an bereits bebaute Be-
reiche. Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und die visuelle Fernwir-
kung sollen durch die Festsetzung von Flachdachern in Kombination mit einer
Dachbegrinung reduziert werden. Durch eine Satteldachgestaltung in den Rand-
bereichen des Plangebietes erfolgt eine gestalterische Anpassung an die Be-
standsbebauung.

Dachdeckung

Die Begrunung ist aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sinnvoll. Die
Festsetzung berlcksichtigt die Ortsrandlage und die nachbarschaftlichen Be-
lange.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Die Beschrankung in Art und GréBe der Dachaufbauten/ Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. BerlUcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Polarge-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachraume zu ermdglichen.

Quergiebel/-haus

Die Zielsetzung ist eine qualitatsvolle Nutzung und gute ErschlieBung der Dach-
raume zu ermdoglichen. Die Reglementierung der Gebaudelange soll die Erho-
hung der Wandansicht, die durch ein Quergiebel / Querhaus erreicht wird, be-
schranken.

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fir
die Region typisch sind.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
Einfriedungen

Die Regelung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstlicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
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B2.2

B3

B4

Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Durch den Mindestabstand zum Boden soll die Durchgangigkeit des Wohnge-
biets fur Kleintiere erhalten werden.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

Stitzmauern

Durch topographische Gegebenheiten kénnen Stitzmauern zur Stabilisierung der
Gelandeoberflache erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich gestalterisch hin-
sichtlich ihrer Farbgebung und der verwendeten Materialien in den Charakter des
Gebietes einflugen.

Diese Festsetzung wurde aus gestalterischen Grinden und zum Schutz der nach-
barschaftlichen Belange getroffen.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung erhdht. Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze
Bruchzahlen ergeben ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden. Die geordnete
Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes mdg-
lichst vermieden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nie-
derschlagswasser

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird dezentral auf
den Grundstucken versickert.

Der Ruckhalt von Regenwasser auf den Privatgrundsttcken ist erforderlich. Dabei
wird durch Zwischenspeicherung eine Verzdégerung und durch Regenwassernut-
zung z. B. fur die Gartenbewirtschaftung eine Verringerung des Regenwasserab-
flusses erreicht.
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10 Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 7,72 ha groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Nettowohngebietsflache ca. 50.030 gm
davon

Allgemeines Wohngebiet ca. 47.590 gm

Flache fur den Gemeinbedarf: ca. 2.440gm
Verkehrsflache ca. 17.140 gm
davon

Verkehrsflachen ca. 12.730 gm

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (Quartiersplatz) ca. 2.090 gm

FuB- und Radwege ca. 1.800gm

Verkehrsgrunflachen ca. 520 gm
Grunflache: ca. 10.050 gm
davon

FNL-Flachen : ca. 8.680 gm

11 Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstlicke befinden sich zum Teil im Privatbesitz und zum
Teil im Eigentum der Stadt. Es besteht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die
Grundstucke einer zweckmaBigen GroBe und Grundsticksaufteilung neu zu ord-
nen.

Die Baulandumlegung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren.
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12  Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang landwirtschatftlich genutzte Flachen einer
Wohnnutzung zugefihrt. Da das Plangebiet ,Feiler 1l eine siedlungsgeogra-
phisch besonders sinnvolle Erweiterungsmaoglichkeit fur Wohnbauflachen als Er-
weiterung des Stadtgebietes darstellt, erscheint die Realisierung des Gebiets als
ein notwendiger Schritt in der Entwicklung der Gemeinde.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens kann die Umsetzung / Realisie-
rung des Wohngebiets ,Feiler Il — 3. Erweiterung” folgen und damit die Nachfrage
nach neuen Wohnbauflachen befriedigt werden. An diesem Standort kénnen at-
traktive Wohngebaude entwickelt werden, die unterschiedlichen Bedarfsgruppen
zu Gute kommen.

Thomas Schelkle

Blrgermeister
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13 Anhang

Umweltbericht

Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren Feiler Il - 3. Erweiterung, Zeeb &
Partner, Ulm, 03.02.2025

signiert von:
Stadt
Munderkingen

am: 07.03.2025

mit:

digiSeal”
by secrypt .
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