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1.1

BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»BEURENER STRASSE 30“

Entwurf: 28.04.2026

Erfordernis der Planaufstellung

Stadtebauliche Begriindung und Art der Planung

Das Anwesen Beurener Str. 30 am westlichen Ortsrand der Gemeinde lllerrieden ist

ein geman § 35 BauGB genehmigtes landwirtschaftliches Anwesen im Aul3enbereich.
Das Anwesen wird seit mehr als 10 Jahren nicht mehr bewirtschaftet und steht leer.
Verschiedene Reaktivierungs- und Bebauungsversuche sind gescheitert.

Zwischenzeitlich haben sich Investoren gefunden, die das Anwesen gerne kaufen und
mit zwei Wohnhausern samt dazugehoérigen Nebengebauden und zwei Schuppen (mit
Garagennutzung und mit gewerblichen (Blro-) Rdumen) bebauen moéchten. Das
Anwesen ist umgeben von einer gemafl § 33a NatSchG geschiitzten Streuobstwiese.
Es stellt eine Exklave in dem umgebenden Landschaftsschutzgebiet lllerrieden dar.
Das Plangebiet grenzt an die gegentiber der Beurener Stralle liegende Siedlung von

lllerrieden an.
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1.2

Entwurf vom 28.04.2026

Fir die Gemeinde lllerrieden besteht ein offentliches Interesse fiir die Umsetzung des
Vorhabens, da in diesem Zuge ein Flachenerwerb flr die Weiterfihrung des
Radweges nach Beuren mdglich wird und dieser somit vollstandig hergestellt werden
kann. Die Gemeinde lllerrieden méchte das Vorhaben erméglichen, um zum einen
den Radweg umsetzen zu kénnen und zum anderen die Flache im Sinne eines
nachhaltigen Flachenverbrauches wieder nutzbar zu machen. In diesem Zuge wird die

auf dem Grundstiick befindliche geschiitzte Streuobstwiese zusatzlich abgesichert.

Die Planung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Das Grundstiick
ist verkehrstechnisch erschlossen. Die interne Erschliefung und erforderlicher

Leitungsbau erfolgen bauseits.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein qualifizierter

Bebauungsplan fir das Gebiet ,Beurener Stralle 30 aufgestellt.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir eine

objektbezogene Bebauung im Bereich des westlichen Ortsrandes geschaffen werden.

Der Investor hat durch das Ingenieurbiro Wassermiller Uim GmbH den Bereich auf
eine mogliche Bebaubarkeit sowie die erschliefungstechnische Anbindung

untersuchen lassen.

Innerhalb des Plangebietes sollen zwei Wohngebaude und zwei groferen
Nebengebauden entstehen. Das westliche Nebengebaude dient dem Zweck als
Werkstatt, Garage fur KFZ und Motorrader, Maschinenpark fur die Bewirtschaftung

des Grundstucks, Holzsageplatz und Lagerplatz fur Holz.

Das o6stliche Nebengebaude dient dem Zweck als Buroeinheit, Besprechungsraume
sowie als untergeordnete Nebenraume zwei Gastezimmer und ein Fitnessraum. Der
Hauptzweck der Nutzung liegt im betrieblichen und administrativen Bereich. Die
beiden Gastezimmer sind lediglich untergeordnete Nebenrdume ohne eigenstandige
Wohnfunktion, die nur gelegentlich zur Unterbringung von Gasten dienen (kein
eigener Zugang, keine Haushaltsfihrung). Ein Fitnessraum ist zur privaten Nutzung

der Eigentimer und deren Familien vorgesehen.

Die Nebengebaude befinden sich parallel zur Beurener Strale und dienen auch als
Larm- und Sichtschutz der nérdlich geplanten Wohngebaude. Die Vorhaben werden

mit privaten Wegen erschlossen.

Sudlich des Plangebietes kann in diesem Zuge der Radweg nach Beuren fortgefiihrt
werden. Entlang des Radweges und der Beurener Strale werden

Entwasserungsmulden angelegt.
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Entwurf vom 28.04.2026

Die Streuobstbaume werden soweit moglich erhalten. Fir die zu rodende Baume wird
innerhalb des Plangebietes eine Ersatzbepflanzung vorgenommen. Weiterhin ist eine
Versickerungsflache fir  Niederschlagswasser geplant, die zudem als

Ausgleichsmaflnahme fir Flora und Fauna angelegt werden soll.

Mit der Ausweisung des Gebietes ,Beurener Strale 30“ soll die kurzfristige Bebauung
von ca. 0,5 ha der insgesamt 1,5 ha grofden, bisher landwirtschaftlicher Nutzflache mit

ehemaliger Hofstelle ermoglicht werden.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplan im Regelverfahren durchgefihrt. Es
werden zwei Anhérungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie der
Trager offentlicher Belange und Behéren gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefiihrt.
Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht, eine Engriff-/Ausgleichsbilanzierung

sowie eine zusammenfassende Erklarung erstellt.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 07.05.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Beurener
StraBe 30 beschlossen. Der Vorentwurf wurde am 04.02.2026 im Gemeinderat
beraten. Im Zeitraum vom 16.02.-16.03.2026 wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung  durchgefihrt werden. Am  28.04.2026 wurde der

Auslegungsbeschluss gefasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde lllerrieden.
Das Plangebiet erstreckt sich uber die Flursticks-Nummern:

635, 634 (Teilfl. Beurener Stralde)

Es schlief3t dstlich an die gegenuber der Beurener Stralle liegende Siedlung von

lllerrieden an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von 1,5 ha.
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4.2

5.1.1

Entwurf vom 28.04.2026

Topographie

Das zu Uberplanende Gebiet ist durch einen leicht geneigten Hang gepragt.

Das Gelande fallt von Stidwesten nach Osten ab.

Einordnung in die liibergeordnete Planung
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
lller (RVDI). Die Gemeinde lllerrieden befindet sich im landlichen Raum. Es werden

keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung tangiert.

Insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) sind gem. der

Gesamtfortschreibung des Regionalplanes zu beriicksichtigen:
B | 2.1 Landwirtschaft

G (1) Die Landwirtschaft in der Region mit ihren 6konomischen, 6kologischen und
sozialen Funktionen soll nachhaltig gesichert und weiterentwickelt werden. Sie soll zur
Versorgung der Gesellschaft mit qualitativ hochwertigen Nahrungsmitteln und
nachwachsenden Rohstoffen beitragen, der landwirtschaftlichen Erwerbsbevdlkerung
angemessene Einkommenschancen eréffnen und Dienstleistungsfunktionen fur

Freizeit, Erholung und Umwelt Gbernehmen.

G (2) Der Boden als malgeblicher Produktionsfaktor fiur die Landwirtschaft soll
erhalten werden. Landwirtschaftliche Flachen und insbesondere diejenigen Flachen
mit guten Erzeugungsbedingungen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang

durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

G (3) Zur Sicherung zusammenhangender, auf Grund ihrer Wertigkeit und Bedeutung
fur die landwirtschaftliche Produktion besonders geeigneter Flachen werden in der

Raumnutzungskarte Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft festgelegt.

G (4) In den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der
landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwagung gegenlber entgegenstehenden
Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruchnahme durch
landwirtschaftsfremde  Nutzungen soll nur bei Fehlen gleichwertiger,
die Landwirtschaft geringer belastender  Standortalternativen  erfolgen.
Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbehaltsgebieten grundsatzlich

zulassig.

B | 3 Bodenerhaltung
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Entwurf vom 28.04.2026

G (1) Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mall begrenzt
werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn mdglich

wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.
B 1l 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter Ricksichtnahme auf die natlrlichen Lebensgrundlagen
entsprechend den Bedirfnissen der Bevdlkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt
werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen,

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

G (2) Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, soll insbesondere  zur  Starkung der zentralen Orte,

der Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungsachsen beitragen.

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit

des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders
exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende
Hohenrucken, Kuppen und die Hanglagen, der die Landschaft der Region pragenden

Flusstaler, grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende
Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu

berucksichtigen.

Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,

wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.

Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die flr das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen

Baugebiete sind durch Gehoélzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Abwagung:
Landwirtschaft:

Das Vorhaben wird im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung im
Bereich einer bereits beanspruchten Flache umgesetzt. Eine Neuversiegelung erfolgt

in geringfigigem MaB. Es werden keine Vorbehaltsgebiete fir landwirtschaftliche
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5.2

Entwurf vom 28.04.2026

Flachen beansprucht. In der Gemeinde lllerrieden stehen noch grof¥flachig
landwirtschaftliche Flachen zur Verfigung. Landwirtschaftliche Flachen und deren
Bdéden werden nur in unbedingt erforderlichem Umfang beansprucht.
Zum Bodenschutz werden Festsetzungen getroffen (Wiederverwendung von Boden,
wasserdurchlassige Belage fur Hofflachen und Stellplatze, grinordnerische

Festsetzungen).
Siedlungsentwicklung:

Das Plangebiet schliel3t an die Siedlung von lllerrieden an. Im Sinne eines
nachhaltigen Umganges mit Flachen wird die ehemalige Hofstelle abgebrochen und

die Flache fir eine neue Nutzung wiedernutzbar gemacht und nachverdichtet.
Bei der Planung werden ortsspezifische Gegebenheiten berticksichtigt.

Auf der Flache werden umfangreiche Grunordnerische Mal3nahmen getroffen.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Dietenheim als gemischte Bauflache dargestellt
(nicht parzellenscharf). Die vorliegende Planung wird somit aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:
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Entwurf vom 28.04.2026

Flurbilanz und Bodenpotenzial

Die Flurbilanz wird wie in der nachfolgenden Tabelle bewertet.

Wertstufe Punkte Beschreibung

Besonders landbauwiirdige Flachen,
>=60 zwingend der landwirtschaftlichen
Nutzung vorzubehalten

Landbauwiirdige Flachen,
Vorbehaltsflur | 45 bis <60 der landwirtschaftlichen Nutzung
vorzubehalten

Uberwiegend landbauwiirdige
Vorbehaltsflur Il 35 bis <45 Flachen, der landwirtschaftlichen
Nutzung groftenteils vorzubehalten

Grenzflur 25 bis <35 Landbauproblematische Flachen

Untergrenzflur 0 bis <25 Nicht landbauwiirdige Flachen

Quelle: LEL Schwabisch Gmiind, Flurbilanz — Bewertung von Flachen nach ihrer Bedeutung fiir
die Landwirtschaft

Flurbilanzkarte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Vorbehaltsflur II.
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6.2

8.1

Entwurf vom 28.04.2026

Bodenpotenzialkarte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorbehaltspotentials 1.

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs-
und Innenentwicklungsmoglichkeiten

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mall zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung und

Wiedernutzbarmachung auf einer Flache einer aufgegebenen Hofstelle.

Alternative Flachen bestehen somit nicht. Innerhalb des Plangebietes bestehen
Alternativen. Mit der gewahlten Planung kann der Streuobstbestand weitestgehend
erhalten werden. Eine Ersatzpflanzung ist auf demselben Grundstiick méglich.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Planungsrecht

Fur das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aul3enbereich.
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8.2

8.3

8.4

Entwurf vom 28.04.2026

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlick innerhalb des Plangebietes befindet sich in privatem Eigentum.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet WSG 30

Wochenau, ZV WV Steinberggruppe/lllergruppe, in der Wasserschutzzone 111B.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich eine nach § 33 a NatSchG geschutzte

Streuobstwiese. Fur den Eingriff ist eine ErsatzmalRnahme erforderlich. Die

ErsatzmalRnahme kann auf demselben Flurstiick umgesetzt werden.

Quelle: Daten- und Kartendienst LUBW, Streuobsterhebung

Uber das Plangebiet verlauft ein Kerngebiet des Biotopverbundes mittlerer Standorte.

In die Verbundflache wird zu einem geringflgigen Teil eingegriffen.

Seite 9 von 22



8.5

Entwurf vom 28.04.2026

Quelle: Daten- und Kartendienst LUBW, Biotopverbund mittlerer Standorte (griin)

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet

Slerrieden®.

Wiz

Quelle: Daten- und Kartendienst LUBW, Landschaftsschutzgebiet

Daruber hinaus befinden sich keine weiteren naturschutzrechtlichen gesicherten
Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserschutzgebiete
Im Plangebiet kommt kein Hochwasserschutzgebiet (HQ10, HQ100 und HQextrem) VOT.
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8.6

8.7

8.8

8.9

Entwurf vom 28.04.2026

Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde vom
Landesamt flr Denkmalpflege der Hinweis auf eine ,Neuzeitliche Ziegelei mit
Tongrube“ abgegeben. Hinweise zum Umgang mit mdglichen Funden wahrend der

Bauausfuhrung sind im Textteil enthalten.

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Starkregenrisiko

Fur die Gemeinde lllerrieden liegt ein kommunales Starkregenrisikomanagement vor.
Entsprechend der Starkregenrisikokarten ist keine besondere Gefahrdungslage im
Plangebiet erkennbar. Starkregenschutzma®nahmen werden, Uber die zu

bertcksichtigen Hinweise im Textteil hinaus, nicht erforderlich.

Altlasten / Altablagerungen

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum
Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausflihrung sind im Textteil

enthalten.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine ehemalige, seit vielen Jahren
leerstehende Hofstelle. Diese ist umgeben von einer Streuobstwiese. Im Suden und
Osten angrenzend befindet sich die Beurener Stral3e. Im Norden und Westen grenzen
Waldflachen an das Grundstuick. Der Waldabstand von 30 m wird um ca. 6-10 m durch
einen vorgelagerten Waldsaum unterschritten. Da der Waldsaum auf dem jeweiligen
Baugrundstuck liegt und es sich somit um den gleichen Grundstlckseigentimer
handelt, wird das Risiko vom jeweiligen Eigentimer in Kauf genommen und getragen.

Zum Nachbargrundstuck wird der Waldabstand von 30 m eingehalten.
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10

Entwurf vom 28.04.2026

Luftbild des Plangebietes:

ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird Uber die Beurener Stralte (K 7365) an das ortliche Stral3ennetz

angebunden.

Die ErschlieRung erfolgt Uber eine direkte Zufahrt von der K 7365 auf das Grundstuck.
Es wird nur eine Zufahrt im Bereich der derzeit bestehenden Zufahrt zugelassen.

Die plangebietsinterne Erschlieung erfolgt auf den Baugrundstiicken.
Radweg

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kann der Radwegellickenschluss nach Beuren
erfolgen. Der Landkreis hat mit der Gemeinde lllerrieden eine Vereinbarung tber den
Bau des Radweges geschlossen.

Leitungen / Entwasserung des Plangebietes
Schmutzwasser:

Das Grundstick verfigt Uber keinen Anschluss an den Schmutzwasserkanal.
Das Schmutzwasser muss Uber die Beurener Stralle abgeleitet werden bis zur
Einleitstelle beim Schacht IS 1550 in der Ortslage (etwas oberhalb der Einmiindung
Weiherblick). Hierfir ist ein Kanal mit ca. 270 m neu herzustellen.
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11

11.1

Entwurf vom 28.04.2026

Regenwasserbewirtschaftung:

Das Regenwasser muss getrennt gesammelt und vor Ort versichert bzw. verdunstet
werden. Entsprechend grof3 dimensionierte Erdbecken fir die Rickhaltung und

Versickerung sind entsprechend vorzusehen.

Sollten die geologischen Verhaltnisse keine Versickerung ermdglichen, muss das
Niederschlagswasser ebenfalls in einem getrennten Kanal bis zum Schacht IR 1550

(oberhalb der Einmindung Weiherblick) abgeleitet werden.

Der Trinkwasseranschluss flr die Aufsiedlung ist (ber das Ortsnetz (Einmindung

Weiherblick) herzustellen. Es wird eine Druckerhéhungsanlage notwendig.

Uber die Verbandswasserleitung kénnen die notwendigen Druckverhaltnisse fir die
Loschwasserversorgung  nicht  zur  Verflgung  gestellt  werden. Die
Léschwasserbereitstellung wird derzeit mit dem Landratsamt und der 6rtlichen

Feuerwehr abgestimmt.
Versorgung mit Gas-/Strom und Telekommunikation:

Alle diese Medien werden von den Versorgungstragern in Selbstverwaltung
ausgebaut. Der Vorhabens-/Erschlielungstrager hat die Anschlussmdglichkeit durch

entsprechende Antrage/Anfragen bei den privaten Netzbetreibern zu stellen.

Begriindung der Plankonzeption

Fur das geplante Vorhaben wird ein Mischgebiet ausgewiesen, um sowohl die
geplante Wohnbebauung als auch die gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.
Die Planung erfolgt weitestgehend im Bereich der ehemaligen Hofstelle.
Dadurch kann ein  Grofteil der Streuobstbdume erhalten  werden.

Eine Ersatzpflanzung der Streuobstbaume kann auf selbem Grundsttick erfolgen.

Der Radwegeschluss nach Beuren wird verbindlich festgesetzt.

Art der Baulichen Nutzung

Auf Grund des Bedarfes an Wohnraum und Gewerbeflachen wird ein Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Nutzungen die den angestrebten Gebietscharakter

nicht entsprechen wurden ausgeschlossen.

Weiterhin wird aufgrund von Verkehrsimmissionen eine Wohnnutzung in den

Baufeldern MI2 ausgeschlossen.
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11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

11.3

11.4

11.5

Entwurf vom 28.04.2026

MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Héhe baulicher Anlagen sowie Uber die Zahl

der Vollgeschosse bestimmt.
Grundflachenzahl

Um eine aus stadtebaulichen Grinden zu dichte Bebauung am Ortsrand

auszuschlieen, wurde die Grundflachenzahl auf das Maf von 0,4 festgesetzt.
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wurde zur Bemessung der stadtischen Beitrage festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der maximalen Gebdudehdhe wird eine dem Standort

angemessene Hdéhenentwicklung der Bebauung gewahrleistet.
Zahl der Vollgeschosse

Es wurden zwei Vollgeschosse festgesetzt, sodass das Obergeschoss vollwertig

genutzt werden kann.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Ausweisung fur
Einzelhdauser entspricht den geplanten Vorhaben und figt sich stadtebaulich am

Ortsrand gut ein.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen wurden so gewahlt, dass der
Streuobstbestand bestmdglich erhalten werden kann und der gesetzliche

Waldabstand gewahrleistet wird.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltende Flache wurde auf Grund erforderlicher

Sichtfelder festgesetzt.

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Flachen sowie zum Immissionsschutz der
geplanten Bebauung und Aulenbereiche wurde der Abstand der Anbauverbotszone
der KreisstraBe von 15 m unterschritten. Nach Abstimmung mit der unteren

Stralienbaubehoérde kann im Bereich der geplanten Nebengebaude der Abstand auf

Seite 14 von 22



11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

Entwurf vom 28.04.2026

10 m reduziert werden. Zugange zu den Gebauden befinden sich im rickwartigen

Bereich im Abstand von ca. 20 m zur Kreisstrale.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen tragt dazu bei, dass sich die
Wohnungsanzahl der Umgebung entsprechend entwickelt und somit eine fir den Ort

angemessene stadtebauliche Dichte am Ortsrand nicht Uberschreitet.

Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzte Erdgeschossrohfulbodenhdhe orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der Verkehrsflachen. Sie wird, um eine moglichst einheitliche

Hohenentwicklung zu erzielen, als ,NN“-H6he festgesetzt.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Fur die Regenwasserableitung sind Mulden entlang des Radweges erforderlich. Um
das Regenwasser der Grundstlcke zurickzuhalten und ggf. zu versickern sind

Flachen fir die Wasserwirtschaft vorgesehen.

Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und

erforderliche MaBnahmen

Unabhangig von mdglichen anderen geforderten passiven Larmschutzmalinahmen
gilt, dass an Fassaden, welche in der NACHT einem Larmpegel von > 45 dB(A)
ausgesetzt sind, die Fenster an Schlafraumen nicht gedffnet bzw. nicht zur Beluftung
genutzt werden kénnen. Sie missen mit Luftungselementen ausgerustet werden, um
die geforderte Schlafqualitat zu erreichen. Im vorliegenden Fall ist lediglich eine
Fassade betroffen, die den Pegel mit 46,8 dB(A) in der NACHT geringflgig
Uberschreitet. FlUr diese Seite sind deshalb Fensterfalzlifter in Schlafrdumen

erforderlich.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen stellen die Erschlieung der Grundstiicke im Gebiet sicher. Mit
dem festgesetzten Radweg kann dieser zwischen Beuren und lllerrieden weitergefihrt

werden.
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11.12

11.13

11.13.1

11.13.2

11.13.3

Entwurf vom 28.04.2026

Boschungen / Stiitzbauwerke

Um die ErschlieBungsstrale ordnungsgemal herstellen zu kénnen sind Béschungen

und Stitzbauwerke auf den Grundstiicken zu dulden.

Grinflachen

Zur Sicherung der Streuobstbestande und Waldflachen wurden private Grunflachen
festgesetzt. Offentliche Grinflachen wurden far die erforderliche

Entwasserungsmulden entlang des Radweges geplant.

MaBRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
Entwasserung

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche  noch  sonstige  oOffentlich-rechtliche  Vorschriften  noch

wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Artenschutz — Vermeidungsmalinahme

Die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen sind umzusetzen, um Gefahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten zu vermeiden
oder zu mindern und das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG zu

vermeiden.

Artenschutz — ErsatzmalRnahme

Auf Grund des Wedfalls einzelner Obstbdume sowie von Bestandsgebduden und
damit von Lebensstatten hohlenbrutender Vogel sowie Fledermause sind
artenschutzrechtliche Ersatzmanahmen notwendig, um den Erhalt der

Lebensraumbedingungen fir diese Arten zu gewahrleisten.
M1 Aufhangen kunstlicher Nisthilfen (Hohlen- und Halbhdhlenbriter)

Far Hohlen- und Halbhohlenbriter ist als Ersatzmallnahme das Aufhdngen von

kinstlichen Nisthilfen erforderlich.
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11.14

11.15

11.16

11.16.1

11.16.1.1

11.16.1.2

Entwurf vom 28.04.2026

M2 Ersatzmaflinahmen Kleine Bartfledermaus (CEF-MalRnahme):

Durch Abriss der Gebaude geht ein Wochenstubenquartier verloren. Kotfunde und
Nachweise von Individuen gelangen an den Fensterladen des Obergeschosses von
Gebaude Nr. 30. Zudem besteht ein Quartier auf der Westseite des Gebaudes Nr. 32.
Insgesamt stehen aktuell 7 m Spaltenquartier (Fensterladen) sowie das Quartier am
Giebel (ca. 3 m) zur Verfugung und gehen verloren. Fir den Verlust sind die

festgesetzten MalRnahmen erforderlich.

Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Als Ausgleich flr die zu rodenden Streuobstbdume ist eine Ersatzpflanzung

vorzunehmen.

Flachen fiir das Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanzbindungen und Pflanzgebote dienen dem Erhalt der Streuobstwiese und

des Waldsaumes.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan werden wichtige Hinweise die das Plangebiet betreffen gegeben.
Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich

ubernommen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung

Um ein Einfigen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewahrleisten, wurden

Festsetzungen zur dulReren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.

Materialien

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der
Regenwasserversickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im
Boden/weitergehender BehandlungsmalRnahmen bei der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung weder als Dach- noch als Fassadenbekleidung

zuldssig.
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11.16.1.3

11.16.2

11.16.2.1

11.16.2.2

11.16.2.3

11.16.2.4

11.16.2.5

Entwurf vom 28.04.2026

Sonnenkollektoren

Die aus 6kologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewtinschte Nutzung von
regenerativen Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der
umgebenden Bebauung und Dachlandschaft erfolgen. Deshalb sind diese
entsprechend der Neigung der Dachflache zuldssig und dirfen nicht Uber die

Aulenkanten der jeweiligen Dachflache hinausragen.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur duferen Gestaltung dienen den

stadtebaulichen und den umweltschutzenden Belangen.

Bodenbelage

Um eine moglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewahrleisten sind Hof- und

Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Einfriedungen

Zur Gewabhrleistung der sozialen Kontrolle sowie einem Einfligen in den umgebenden

Landschaftsraum wurden die HOhe und die Art der Einfriedungen begrenzt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Das Maf fur Aufschittungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit mogliche
Konflikte entlang der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche Hoéhenniveaus
vermieden werden sowie das Gelande weitestgehend natirlich zu erhalten. Fur
Bdschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den erdstatischen

Anforderungen entspricht.

Verwendung von Erdaushubmaterial

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser soweit mdglich wieder auf dem

Baugrundstuck zu verwenden.

Unzulassigkeit des Anlegens von Schottergarten

Schottergarten bieten Kleintieren, wie Végel und Insekten keinen Platz und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze

und strahlen sie wieder ab, was sich negativ auf das Stadtklima auswirkt.

Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemaft dem Vermeidungsgrundsatz
§§ 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrach-

tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt § 9 Abs. 1
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11.16.3

11.16.4

11.16.5

12

12.1

Entwurf vom 28.04.2026

Landesbauordnung (LBO), dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke
Grinflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige

Verwendung bendtigt werden.

Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grinden sind nur unterirdische Verkabelungen der

Niederspannungsleitungen zulassig.

Werbeanlagen

FUr Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert

aus Ricksichtnahme auf das Ortschaftsbild.

Stellplatze

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird eine Erweiterung der
Stellplatzverpflichtung, abweichend von der LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung, als

notwendig angesehen.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit
Prufungsumfang und Ausgleichspflicht

Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erstellt. Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan entsprechend bericksichtigt.

Der Umweltbericht wird als Anlage zum Bebauungsplan beigeflgt.
Ergebnisse des Umweltberichtes:

Im Umweltbericht wurden die Schutzguter (Tiere und Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Landschaft und Erholung, Klima und Luft, Mensch und seine Gesundheit,
Kultur und Sachguter) im Bestand erfasst, bewertet und eine Prognose fur die
Auswirkungen auf die Schutzglter unter Berucksichtigung der Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen gegeben. Der Eingriff ist innerhalb der Vorhabenflache
bedingt nach aktuellem Stand ein Defizit von 70.519 Okopunkten. Der
Amphibienschutzzaun wurde hierbei noch nicht beriicksichtigt. Ggf. sind

auBerhalb des Plangebietes AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Es wird davon ausgegangen, dass der Eingriff in die Schutzglter durch die getroffenen
Festsetzungen, Vermeidungs-, Minimierungs-, Ersatz-, sowie die noch

festzulegenden AusgleichsmaRnahmen ausgeglichen werden kann.
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12.2

Entwurf vom 28.04.2026

Artenschutz
Der Artenschutz ist unabhangig vom Verfahren immer zu beachten.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgeflihrt. Die Ergebnisse und der erforderliche Ausgleich werden entsprechend

im Bebauungsplan bericksichtigt.

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung:

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Fachgutachtens (Entwurfsfassung) von Sieber
Consult GmbH vom 15.10.2025 wurde untersucht, ob es durch die Umsetzung des
Bauvorhabens "Beurener Stralte 30" zu einer Verletzung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG kommen kann. Auf Grund der vorstehenden
Ausfuhrungen wird eine fachliche Einschatzung des Eintritts von Verbotstatbestanden
und ggf. der vorliegenden Rahmenbedingungen fir eine Ausnahme abgegeben. Die

abschliel’ende Beurteilung ist der zustandigen Behdrde vorbehalten.

In bzw. an den Gebauden innerhalb Plangebiets konnte eine Wochenstube der
Kleinen Bartfledermaus festgestellt werden. Ein gelegentliches Ubertagen von
weiteren im Gebiet nachgewiesenen gebdudebewohnenden Fledermausarten ist
ebenfalls nicht auszuschlielen. Da die Gebaude abgerissen werden sollen, sind
MaRnahmen in Form von Bauzeitenregelungen erforderlich, um die Totung von
Individuen auszuschlieffen. Zudem sind fur die Kleine Bartfledermaus vorgezogene

AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) umzusetzen.

Um den Verlust von Niststatten einzelner baum- und gebdudebewohnender
Vogelarten zu kompensieren, sind ErsatzmalRnahmen umzusetzen. Bei konsequenter
Umsetzung der aufgefuhrten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sind weder
fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch flir europaische Vogelarten oder
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG erflllt. Eine Ausnahmeprifung des Vorhabens nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist somit nicht erforderlich. Eine Unzulassigkeit des Eingriffes
nach § 15 Abs. 5 BNatSchG auf Grund von artenschutzrechtlichen Konflikten liegt

nicht vor.
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Entwurf vom 28.04.2026

Immissionsschutz
Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet befindet sich an der Beurener Stralle, K 7365. Die Geschwindigkeit ist
auf 50 km/h begrenzt. Aufgrund des Verkehrsaufkommens von ca. 1.850 Kfz/24h
sowie der Anordnung und Abstidnde der Gebaude ist mit keiner erheblichen
Beeintrachtigung zu rechnen. Ein  Gutachten zur Beurteilung der
Verkehrsimmissionen wurde erstellt. Zur Sicherstellung der Schlafqualitat ist fir eine
Fassadenseite des Ostlichen Gebaudes eine Fensterfalzluftung fur Schlafrdume
erforderlich  und  verbindlich  festgesetzt. Des  Weiteren sind keine

schallschutztechnischen MaRnahmen erforderlich.

Betriebliche Immissionen

Im naheren Umfeld des Plangebietes kommen keine Gewerbebetriebe bzw.
landwirtschaftlichen Hofstellen vor. Betriebliche Immissionen entstehen lediglich
durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung nahegelegener Felder und Walder.

Dies ist flir Baugebiete am Ortsrand typisch und zu dulden.

Geruchsimmissionen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen
Hofstellen oder Gebaude, die das Plangebiet mit landwirtschaftlichen Immissionen

belasten konnten.

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.
Das landwirtschaftliche Wegenetz bleibt unberihrt. Ausreichende Abstande zu den

landwirtschaftlichen Betrieben wurden berticksichtigt.
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15 Planungsstatistik
Bruttobauland (Geltungsbereich) 16.704 m? 100,0 %
Nettobauland 5.432 m? 32,5 %
Private Grinflachen 8.595 m? 51,5%
Verkehr Bestand 1.431 m? 8,6 %
Radweg 548 m? 3,3 %
Offentliche Griinflachen 698 m? 41 %

Aufgestellt:

Ulm, 07.05.2025/04.02.2026/28.04.2026 lllerrieden, 07.05.2025/04.02.2026/28.04.2026

Wassermiiller Uim GmbH Biirgermeisteramt lllerrieden

Ingenieurburo Kaiser, Blirgermeister

Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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