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1. Allgemeines

2. Raumlicher
Geltungsbereich

3. Raumliche und
strukturelle Situation

4. Bestehende Rechts-
verhaltnisse:

5. Ubergeordnete Planun-
gen und Vorhaben:

6. Notwendigkeit der Beb.-
Plan Aufstellung

Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache ist unbebaut. Sie
befindet sich im Westen des Siedlungsgebietes von Otters-
wang - Hopferbach. Das Gebiet schlief3t an ein bestehendes
Wohngebiet direkt an und fiihrt diese Bebauung weiter.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs fur den Bebauungs-
plan wird wie folgt begrenzt:
geman Planeintrag

Im Westen
durch Flurstiick 61 und Flurstk. 61/7.

Im Norden
durch den Oschweg.

Im Osten
durch den Wassergraben (,Hopfenbacher Graben®)
Flurstiick 54.

Im Stden
durch Flurstlick 58.

Der Planungsbereich liegt im Westen des Siedlungskérpers
von Otterswang - Hopferbach und fuhrt die bestehende Be-
bauung in diesem Teilbereich weiter. Der Umgebungsbereich
wird im Stdwesten durch angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflache gepréagt. Im Norden, Osten und Siden schlief3t
unmittelbar Wohnbebauung an. Das Gebiet ist insgesamt
gekennzeichnet als leicht hangiges Geléande.

Das Gebiet ist im Gemeindebesitz.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan weist im vorgesehe-
nen Planungsgebiet fur eine Teilflache Mischgebiet aus.

Der Ortsteil Hopferbach hat bedingt durch die landschatftli-
chen Rahmenbedingungen nur beschrankte Entwicklungs-
mdglichkeiten fir seine Wohnbebauung.

Die derzeit in der historischen Ortslage durch Umnutzung
oder Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebsflachen frei wer-
dende Wohnbaupotentiale sind fir eine angemessene Wei-
terentwicklung und dem bestehenden dringenden Bedarf der
Gemeinde nicht ausreichend.

Die Nutzung innerértlicher Baupotentiale wurde intensiv und
aktiv gepruift. Trotz intensiver Beratung im Rahmen des Ent-
wicklungsprogramm L&ndlicher Raum (ELR) sind nur verein-
zelt Umnutzungen in Sicht. Die Intensitat und Lage der land-
wirtschaftlichen Betriebe in der Ortslage lassen keine grofie-
ren Entwicklungsflachen zu.

Eine Neuausweisung eines kleineren Wohngebietes ist des-
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halb sachgerecht und fir die Gesamtentwicklung richtig und
notwendig. Es ist beabsichtigt die rd. 0,8 ha betragende Be-
bauungsflache in einem Schritt fiir den Eigenbedarf des Orts-
teils zu erschlielen und nach und nach zu bebauen. Durch
diese zurlickhaltende Ausweisung wird der mdgliche Erneue-
rungsprozess in der historischen Ortslage als Innenentwick-
lung nicht verhindert, sondern im Gegenteil gleichrangig be-
wertet und in gleichem MalRe Rechnung getragen.

7. Ziele und Zwecke der Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
Planung bauliche Weiterentwicklung des westlichen Teilbereichs des
Ortes Hopferbach arrondiert und eine geordnete stadtebauli-
che Weiterentwicklung gesichert und vorbereitet.
Die vorgesehene Wohnbauflache ist im Hinblick auf die In-
tegration ins Orts- und Landschaftsbild durchaus vertretbar
und vermeidet Konfliktsituationen zur Landwirtschatft.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wird in Fortfiihrung der an-
grenzenden Wohnbebauung ein Allgemeines Wohngebiet vor-
gesehen. Im Hinblick auf die besondere Lage am Ortsrand und
die besondere ErschlieBungssituation werden Gartenbaube-
triebe und Tankstellen im Hinblick auf ihr mdgliches Stoérpoten-
tial als Nutzungen ausgeschlossen.

Der gesamte Teil des Planungsbereiches wird als Allgemeines
Wohngebiet vorgesehen mit Bebauungen von Einzel- und /
oder Doppelhausern. Durch das vorgesehene, Erschlieldungs-
system entsteht innerhalb des Baugebietes ein sehr geringes
Verkehrsaufkommen mit geringen Durchfahrungsmoglichkei-
ten.

Durch die Freigabe der Gebaudestellung und durch die Art der
ErschlielBungsstruktur ist eine passive Nutzung der Sonnen-
energie durch eine Sidausrichtung der Gebaude sehr gut
madglich.

Das VerkehrserschlieBungskonzept sieht die Anbindung der
geplanten Bebauung an den unteren Oschweg vor. Hieraus
ergibt sich eine klar strukturierte GesamterschlieBung. Im Hin-
blick auf die spatere stuidliche Erweiterung wird ein Stich nach
Siiden vorgesehen.

8. Eigentumsverhaltnisse: Der gesamte unbebaute Planungsbereich ist vollstandig im
Besitz der Gemeinde.

9. Erschlieung: Der Planungsbereich ist im Norden durch den Unteren Osch-
weg bereits erschlossen und an die Kreisstral3e K7529 ange-
bunden. Die innere ErschlieRung des vorgesehenen Bauge-
bietes ist vollstandig neu zu konzipieren. Das Feldwegenetz
bleibt funktional unverandert eingebunden.
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10. Bauliche Nutzungen: Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet tragt dies
den vorhandenen Rahmenbedingungen Rechnung und ent-
spricht in Fortfilhrung des bereits bestehenden Allgemeinen
Wohngebiets im Umgebungsbereich der vorhandenen Bebau-
ung.

Das Nutzungsmalf wird bestimmt durch die maximal bebauba-
re Grundflache, Geschossflache und die maximal zulassigen
Wand- und Gebaudehohen. Die zur Bebauung vorgesehenen
Teilflachen sind durch Baugrenzen eingegrenzt.

Als fur unzulassig erklarte Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden mit der umgebenden Nutzungsstruk-
tur, der geplanten Wohnbebauung im Hinblick auf eine Sto-
rung durch Verkehrsfrequenzen und damit Larmimmissionen
im Allgemeinen Wohngebiet begriindet. Die Einschrankung ist
weiterhin begrindet durch die fir diese Nutzungen nicht opti-
male, vorhandene ErschlieBungssituation. Fir diese Nutzun-
gen stehen besser geeignete Flachen und Standorte im Ge-
meindegebiet zur Verfligung.

11. Grin- und Freiflachen: Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur
ergibt Uber die aneinander stof3enden Privatgarten durchgén-
gige Grinbereiche, die durch die vorgeschlagene Bebauungs-
struktur in den Grinraum des ,Hopfenbacher Grabens" ver-
netzt sind. Dies ermdglicht im Hinblick auf die Besonnung
sudorientierte optimale Belichtungsverhaltnisse fiir die Gebau-
de und fur die zugehorigen Freiraume der Wohngebaude.

Die neue Stichstral3e soll durch die Bepflanzung mit mehreren
Strallenbdumen aufgewertet werden.

12. Ver- und Entsor- Das Schmutzwasser aus dem gesamten Planungsbereich
gungseinrichtungen: kann in den bestehenden Schmutzwasserkanal, eingeleitet
werden. Durch diese Anbindung ans Kanalnetz wird das
Schmutzwasser in die Klaranlage der Gemeinde Otterswang
eingeleitet. Die ordnungsgemale Abwasserreinigung ist damit
gewahrleistet.

Der Planungsbereich kann tber die Verlangerung der beste-
henden Infrastrukturen mit Frischwasser und Elektrizitat ver-
sorgt werden.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

13. Auswirkungen: Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fuhrt die
vorhandene Nutzungsstruktur von Hopferbach in diesem west-
lichen Siedlungsteil konsequent entsprechend der stadtebauli-
chen Gesamtzielsetzung weiter.

Konfliktsituationen zum Gewerbe und zur Landwirtschaft sind
nicht zu befirchten. Der Gewasserrandstreifen von 5 m zum
~Hopfenbacher Graben" ist durch die Festlegung von Bau-
grenzen gesichert, so dass keine nachteiligen Auswirkungen
auf das Gewasser zu befiirchten und damit zu beriicksichtigen
sind.
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14.

15.

16.

17.

Umweltschutz, Eingrif-
fe in Natur und Land-
schaft mit Ausgleichs-
bilanzierung:

Beteiligung der Birger
und Trager o6ffentli-
cher Belange:

Plandaten:

Kosten:

Parallel zur Planung wurde eine Umweltinformation zur Pri-
fung der Umweltbelange nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2
BauGB erarbeitet. Der Bericht ist Bestandteil der Begriindung
und inhaltlich wird deshalb auf diesen verwiesen.

Die Ableitung der Oberflachenwasser wird im Rahmen eines
separaten wasserrechtlichen Verfahrens geklart und prazisiert.

Sowohl die Biirger wie auch die Trager Offentlicher Belange
sind entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen anzuho-
ren. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte werden parallel
zum Verfahren in die Begriindung und den Bebauungsplan mit
allen Teilen jeweils eingearbeitet.

Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 0,8 ha.

Aufgrund des zu erwartenden guten Baugrundes und der be-
reits vorhandenen ginstigen ErschlieBungsmadglichkeit Gber
den Unteren Oschweg, sowie die Fortfiihrung des Ver- und
Entsorgungssysteme sind angemessene und glnstige Ge-
samtkosten zu erwarten.

Die Kosten sind im Haushalt der Gemeinde finanziert.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vor- Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als 6rtliche Bauvor-
schriften: schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfiilhrung und Erhal-
tung des Ortsbildes, der Einfugung in das Landschaftsbild und
der Notwendigkeit der Integration dieses Erweiterungsberei-
ches in die vorhandene Umgebungsbebauung begriindet und
festgesetzt.

Aufgrund des natirlichen Reliefs der Wohnbauflache und der
geplanten StraRenquerschnitte werden Mauern, Zdune und
Hecken hinsichtlich der Héhenentwicklung und auch hinsicht-
lich des Abstands zur 6ffentlichen StraRenflache einge-
schrankt, um gestalterisch unvertragliche Gelandeverspriinge
auszuschlieen und im Stral3enraum gestalterisch unvertragli-
che Mauernmassierungen und eine Verengung des StrafRen-
raumprofils zu vermeiden.

Die Beschrankung von Satellitenanlagen pro Gebaude bzw.
Doppelhaushélfte wird mit der gestalterischen starken Beein-
trachtigung des 6ffentlichen Raumes und damit des Ortsbildes
begriindet. Durch heutige technische Moglichkeiten kann auch
in einem Mehrfamilienhaus durch eine gemeinsame Anlage
das Recht auf Informationsfreiheit gesichert werden.

Anerkannt: Aufgestellt:
Bad Schussenried, den 11.06.2018 Altshausen, den 11.06.2018
zuletzt geéndert: zuletzt geéndert:
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Birgermeister Deinet Roland Grof3
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