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1. LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt norddstlich der Ortstage von Flehingen-Sickingen, an einem nach
Stden geneigten Hang.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Bebauungplan fUr den 1.Abschnitt des Gebietes Spitzendcker-Hopfehacker ist seit
1994  rechiskraflig. Zwischenzeiflich liegen fOr 39 Grundsidcke bereifs Bau-
genehmigungen vor, viele Geb&ude sind bereits im Bau oder fertiggestellf, Nur 4 der 56
Grundsticke sind, bzw. waren vor dem Verkauf der Gemeindebauplatze, in Privathand
und unterliegen deshalb keinem Bauzwang. Fir die Obrigen 13 Platze kann davon
agusgegangen werden, daB auch sie 19946 bebaut werden, sodaB 1997 fast eine
vollstéindige Uberbauung im 1. Bauabschnitt erreicht wird.

Bei der Gemeinde sind Uber 30 Bauplalzinteressenten fOr GrundstUcke in einem
2.Abschnitt des Gebietes vorgemerkt. Es ist deshalb erforderlich den 2 Abschnitt
planungsrechilich auszuweisen, Dies soff in einem Plan geschehen, auch wenn die
ErschlieBung in Abschnitten ausgefUhrt wird.

3. IBERGEORDNETE ZIELSETZUNG

Die Flache ist im rechtsverbindlichen Flédchennutzungsplan dals gemischie Baufidche

enthalten, Im nordésilichen Teil kann méglicherweise mit alemannischen Grabern
gerechnet werden, Weitere Ubergeordnete Festsetzungen sind nicht erfaBt,

4, GELTUNGSBEREICH UND DERZEITIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan dargestellf. Er umfaBt die
Flichen des 2. und 3. Abschnittes, soweit sie als Baufldchen oder zur Eingrinung
vorgesehen sind. Er wird umgrenzt:

im Norden durch die Nordgrenze der betroffenen Flursticke zum Feldweg auf FlurstOck
9068, der nicht miteinbazogen wurde, da er weiterhin der Landwirtschaft zu
Verflgung stehen soll.

im Osten  durch die Flursticksgrenzen der betroffenen Flursticke zum Feldweg cuf «
FlurstUck 9122, der ebenfalls erhalten bleibt. Im Stdosten wurde der Feldweg'
auf Flurstick 9095 miteinbezogen, da er nicht mehr bendtigt wird. Im'"
weiteren Verlauf wurde der Feldweg auf Flurstick 9117 ebenfalls |
miteinbezogen, um ihn sowelt erforderlich zu sichern oder den Baugrurid- |
stOcken zuschlagen zu kénnen. Hier, wurden auch Tellfldchen des .
penachbarten Baugebietes miteinbezogen, die erforderlich sind, um gut ¢

geschniltenen Grundstlcke zu bilden und dort auch bereits dafir
vorgesehen waren.
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im SUden durch die Gehweghinterkante zur Franz-von-Sickingen StraBe und die F}Ur‘ '

stbcksgrenzen zu den bebauten GrundstUcken.

im Westen durch Fahrbahnhinterkante zur Bahnbrlcker StraBe. Die Béséhung wurde
miteinbezogen, um sie sichern zu kénnen und einen FuBweg zum Ortskern zu
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ermdglichen. Im nordwesllichen Teil wurde der bereits im 1.Abschnitt
enthaltene StraBenanschiuB nicht in den Geltungsbereich aufgenommen.

Die Grundsticke sind Uberwiegend ackerbaulich genuizt. Ein groBier Teil ist bereits im
Eigentum der Gemeinde, sodaB eine rasche Verwirklichung moglich ist.

5. EINFUGEN IN DIE ORTLICHE BAULEITPLANUNG

Die benachbarten Fléichen des Bebauungsplans , Spitzéicker- Hopfenacker, Abschnitt C,
D und E" sind im SUdosten durch den, seit dem 30.09.1994 rechtsverbindlichen
Bebauungplan ,Spitzéicker - Hopfenacker, Abschnitt A und B" erfaBf, Letztere wurde
durch Deckblatt vom 17.11,1994 erstmals gedndert.

Im SGden grenzt der Bebauungplan ,Seegarten* an der sporiliche Fldchen festsefzt,
Stdwestlich grenzt die alte Ortslage von Flehingen an.,

Westlich sind teilweise gemischt genutzte Neubaugebiete vorhanden.

6. GRUNORDNUNGSPLANUNG
4.1 Beurteilung des Eingriffs nach § 8a BNafSchG

Die Planungen beinhalten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, Die
Eingriffe sind nicht vermeidbar, denn der Bedarf an Bauland und Wohnraum ist
vorhanden und muB gedeckt werden. Um den Eingriff zu vermindern, wurden folgende
MaBnahmen ergriffen:

Die Bdschung entlang der BahnbrickerstraBe soll in ihrer gesamten Lange erhalten und
nicht zur ErschlieBung genutzt werden,

das ErschlieBungssystem orientiert sich an den Hohenlinien und an der Topographie und
greift so die Elemente des Landschaftsblldes auf und

der Vegetationsbestand an Gehdlzen wurde soweit als mdglich als Pflanzbindung
gesichert.

Die Eingriffe sind vorwiegend in den Berelchen Wasserhaushalt, Landschaftsbild und
Freiraumfunktion zu erwarten. Auch durch AusgleichsmaBnahmen innerhall des
Gebietes, die z.B. umfangreiche Pllanzgebole, sparsame ErschlieBungsfléchen und eine
Crtsrandeingrinung umfassen, ist ein vollstéindiger Ausgleich nicht mdglich. Hier sind die
Belange der Versorgung mit Wohnraum und der Konzentrierung der Siedlungsfldichen
an die Entwicklungsachsen des OPNV héher zu gewichten.

4.2 Flora und Fauna o

Das Plangebiet wurde bisher intensiv ackerbaulich. genutzt, ein leinerer Teil ist mit
Obstbdumen bestanden. Ein besonderes Biolope ist enflang des Feldweges im Stden. «
vorhanden, Es wurde bis auf zwei Garagenzufahrten gesichert. AuBerdem wurde die, |, -
Bdschung entlang der Bahnbricker StraBe gesichert und nicht zur ErschlieBung des, ¢,
Baugebietes herangezogen. Hier ist lediglich im Bereich des derzeitigen Lagerplatzes . '

eine FuBwegeverbindung zum Ortskern erfordetlich, um die Verbindungswege fOr dernv

FuBgéinger so kurz wie mdglich halten zu k&nnen. Beide Biotope erfillen die Merkmale *
nach § 24a NatSchG, stehen jedoch gemdB § 67 Abs.é NalSchG nicht uniét |-

Naturschutz. ;
Als Ausgleich sind im Gebiet selbst umfangreiche Pflanzgebote vorgesehen. Zusammen
mit den groBzUgigen Gartenfldchen und den Pflanzgeboisfliichen am Crisrand st
durchaus zu erwarten, daB sich das Biotopangebot verbessert, wenn diese Fidchen in
einigen Jahren eingewachsen sind.
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4.3 Landschaitsbild

Die ErschlieBung und die Hoéhenplanung des Gebietes orientiert sich an der
vorhandenen Topographie. Um das Orisbild zu gestalten, ist entlang der duBersten
Baufl&ichen eine gestufte Bepflanzung mit BUschen vorgesehen.

6.4 Klima

Die Flachen sind aufgrund threr ackerbaulichen Nutzung nur geringe Kahluftspender,
der AbfluB ist zudem durch die benachbarten StraBen gestdrt. Aufgrund der GréBe des
Baugebietes und der Hanglage ist jedoch nur mit geringen Verinderungen bei den
benachbarten Baufladchen zu rechnen.

6.5 Boden

Der Festgesteinsuntergrund im Plangebiet besteht aus Tonschiuffsteinen mit dUnnen
Dolomitsteinbénkchen des Mittleren Keupers kml. Dolomit kann dhnlich wie Gips
ausgewaschen werden. Erdfdlle und Bodensenkungen sind nicht bekannt, jedoch auch
nicht vollig auszuschlieBen, Im 1.Abschnitt wurden keine UnregelmdBigkeiten bekannt.
Der Festgesteinsuntergrund wird von geringmdachtigem Hangschutt und L&Blehm oder
SchwemmldB in unbekannter Méchtigkeit Uberlagert. FUr den 1.Abschnitt liegt eine
gutachterliche Stellungnahme des Institutes f0r Erd- und Grundbau Dr. Kércher vom
19.01.1994 vor. Auch fUr die welteren Abschnilte werden Bodenuntersuchungen
durchgeflhr, die ebenfdlls bel der Gemeinde eingesehen werden kénnen.

Ein vollstandiger Erdmassenausgleich ist aufgrund der Topographie und den bereits
vorhandenen StraBenanschlUssen nicht méglich. Trotzdem wurde angestrebt, soviel
Erdmaterial als méglich im Baugebiet selbst zu belassen.

Alflasten auf den Bauflachen sind keine bekannt und aufgrund der bisherlgen
landwirtschafflichen Nufzungen auch nicht zu vermuien

6.6 Immissionen

Im S0den des Gebietes grenzen die bestehenden Sport- und Freizeitfldchen ,In den
Seegdrten” an. Hier sind zwel FuBbdadlifelder, ein Hundesportplatz und ein
Motorsportgelénde vorhanden, die durch die Srilichen Vereine fir den Trainings- und
Sportbereich genutzt werden, FUr die Motorsportanlage liegt eine  immissions-
schutzrechtliche Genehmigung vor. HierfUr wurde 1989 ein schalltechnisches Gutachten

erstellt, was fesistellt, daB bei normalem Ubungsbetrieb tagsUber die Immissions-
richtwerte in ausreichendem MaBe unterschritten werden. Nach 22,00 und vor 6.00 Unr Lo
werden die Sportanlagen Ublicherweise nicht genutzt. ‘

7. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG oo

Die Fl&chen sind als Mischgebiet ausgewiesen, um sle der Nutzung des alten Ortskerns < :
anzupassen. Die Gebdude wurden enilang den ErschlieBungssiraBen angeordnet, Wo* =+
dies mdglich war, wurden Wohnhdfe geschaffen, die sich um eine Wendep!cﬁe "
gruppieren. Die Stellung der Gebéude orientiert sich entweder an den Héhendinien odér,
sie wurde nach SUden qusgerichtel, um oplimale Besonnungen zu ersichen. Ays @ !
gleichem Grund sollen auch Dachneigungen bis 40 ° zugelassen werden, Die Fest-
sefzungen der Gebdudehdhen orientieren sich an eingeschossigen Gebduden. Die
Obrigen Festsetzungen wurden entsprechend den  bisherigen Plangebieten auf-

genommen.
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Da Fflehingen an die Stadibahn angeschlossen ist, wurde eine stddtebauliche
Verdichtung diskutiert. Um die landliche Struktur des Oristeils zu erhalten, wurde auf
einen GeschoBwohnungbau verzichtel, Eine Verdichtung wird dennoch erreicht, indem
die Grundsticke verkleinert wurden und auf eine Beschrnkung der Zahl der
Wohneinheiten verzichtet wird, Durch die HOhenfestsetzungen sind in den
Hangbereichen bis zu 3 Wohnungen, je eine im Unter-, im Erd- und im DachgeschoB,
maglich. Auf dem Hbhenrdcken sind aqus landschaftlichen Grinden nur zwei
Wohnungen Obereinander méglich. Trolzdem ergibt sich Insgesamt gesehen eine fOr
den Ortstell sehr hohe Verdichtung.

8. ERSCHLIESSUNG
8.1 Verkehr

Die ErschiieBung ist Uber die Franz-von-Sickingen StraBe und die Bahnbricker StraBe
gesichert, Die innere ErschlieBung wurde in Verbindung mit dem 1.Abschnitt als
SchleifenerschlieBung ausgebildet, einzelne Bereiche sind als Wohnhdéfe mit
Wendeplatten ausgebildet. Sie werden mit Anliegerwegen verbunden, um Versorgungs-
fahrzeugen eine wirtschaftliche Fahrweise zu ermdglichen. Die Verbindungen zur freien
Landschaft und zum Ortskern sind durch FuBwege sichergestellt,

8.2 Parkierungen
Es sind einige &ffentliche Parkplatze geplant, insbesondere an den Wendefléchen, um
diese freizuhalten. Die ErschlieBungsstraBen selbst wurden sehr fléichensparend

ausgebildet, ein Parken ist hier nur eingeschrankt méglich. Es ist deshall erforderlich,
genlgend private Stellpldtze zu schaffen.

8.3 Elektrizitat

Die Versorgung mit elekirischer Energie ist im AnschluB an das vorhandene Neiz
mdéglich. Zwel weitere Umspannstationen sind im Lageplan eingetragen. Fir die
Versorgung des 1.Bauabschnittes wurde bereits eine proviscrische Freileitung erstelt, die
im Zuge der BaumaBnahmen als Erdkabel verlegt werden soll.

8.4 Wdsser- und Abwasser

Die Wasserversorgung ist im Anschlu an das bestehende Netz mdglich. Die Abwossér— ' |

entsorgung ist durch die Vorarbeiten des 1.Abschnittes und die Kanalsanierungen der
Franz-von-Sickingen SiraBe gewdhrlelstet, ‘

9. BODENORDNUNG

Lur Redlisierung der Planungen sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.
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10. PLANUNGSSTATISTIK
10.1 Flachenstatisttk

Flciche des Geltungsbereiches
davon:
Griniflachen, Béschung, Ortsrand und Spielplatz

Verkehrsflachen
Bauland Mischgebiet

10.2 Nutzungsstatistik

Nettobauland

ca. 113 Bauplaize, mitflere BauplatzgréBe

mégliche Wohnungen (2,2 Wohnungen je Bauplaiz)
mé&gliche Einwohner { 2,3 E/Wohnung)

Wohndichte bezogen auf die Bruftobaufltiche

10.3 Kostenannahme der ErschlieBungskosten

ca. 7,32 ha 100,0 %

ca. 0,58 ha 7.9 %
1.17 ha 16,0 %
5,57 ha 761%

cd. 5,57 ha
ca. 4.9 ar
ca. 250 Wohnungen
ca, 575 Einwohner
ca. 78 E/ha

Die Fl&dchen sollen in zwei Abschnitten erschilossen werden. Die Kosten verstehen sich

ohne Planungs- und Bauleifungskosten.

2. Bauabschnitt:

Verkehrsfidichen im Baugebiet ca. 755.000 DM
Kandlisation . ca. 760.000 DM
Wasserversorgung ca. 330.000 DM
Grinfl&chen ca. 110,000 DM
Summe ca. 1,9550 mio DM

3. Bauabschnitt:

Verkehrsfléichen im Baugebiet ca. 280.000 DM
Kanalisation cd. 840,000 DM
Wasserversorgung ca. 440.000 DM
Grunflachen incl. Spielplatz ca. 170.000 DM
Summe cd. 2,450 mio DM
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11.

11.2

11.3

11.4

12

121

ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDERATSBESCHLUSS
VOM 14.05.1996

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt vom 24.04,19%4

Die von den Sporfaniagen ausgehenden Emissionen sollfen unter den Richtwerten
liegen.

Dies ist bereits durch Gutachten nachgewiesen, die Begrindung Ziffer 6.6 wird
entsprechend ergdnzt,

Polizeiprdsidium vom 15.04.1996

Es wird angeregt, weitere &ffentliche Stellplaize zu schaffen.

Die Zahi der &ffentlichen Stellplitze wird auf 42 erhdht.

Energieversorgung Schwaben AG vom 046.05.1994

in der Begrindung ist auf die provisorische Frelteitung einzugehen.

Die Ziffer 8.3 der Begrindung wird enisprechend gedindert.

Landratsamt - Bavrechtsami- vom 07.05.19%4

Die gewdahiten Festsetzungen sind als Mi und ﬁichf als Ml/e zu bezeichnen.
Lageplan und Legende werden entsprechend korrigiert.

Landratsamt - Umweltamt - vom 10.05.19%4

a) Es sollte ausfOhrlicher dargestellt werden, daB die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes albbgewogen wurden.

Die dkologische Stellungnahme vom 19.06.1992 wird der Begrindung als Anlage
beigegeben,

b) Die OrtsrandeingrOnung ist zu schmcil.
Die Crisrandeingrinung wird im Lageplan im nérdlichen Bereich verbreitert,
c} Die Pflanzenarten des Textieils sollten Uberarbeitet werden. co

Der Texitell wird entsprechend geéndert. A

ERGANZT AUFGRUND ANREGUNGEN UND BEDENKEN UND GEMEINDERATSBESCHLUSS .
VOM 30.07.1994 et

Frau Frel«t Pingent, Flehingen

i
(S
[}

regte an, das in ihrem Miteigentum stehende GrundstUck Fist, 6004 als privgfe L
Grinfldche zu erhalten.

Das Bauland wird geringfUgig reduziert, ein Baufenster verschoben und im
Lageplan, Texitell und Legende die private GrunflGche ergdnzt,
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