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1. Planungsrechtliche Vorgaben

Nach dem genehmigten Fldchennutzungsplan vom 12.01.1989 ist der Be-
reich sidlich des Altortes Haslach als landwirtschaftliche Nutzflédche
ausgewiesen.

Der Fldchennutzungsplan befindet sich derzeit in Generaliiberarbeitung.
Vorab der Genehmigung des neuen Fldchennutzungsplanes wird die Geneh-
migung fir die Ausweisung der Wohnbaufldche im Umfang des mit dem Be-
bauungsplan festgelegten Gebietsumgriffes von 8,07 ha beantragt.

Das Genehmigungsverfahren fiir die FNP-Anderung wird parallel zum Be-
bauungsplan-Verfahren betrieben.

2. Stddtebauliche Begrindung der Baufldchenausweisung

Der Ortsteil Haslach der Marktgemeinde Dirrwangen hat sich im vergan-
genen Jahrzehnt auf der Grundlage des rechtskrdftigen Fldachennut-
zungsplanes vollzogen. Die bislang konzipierte Baufldchenausweisung
ist, insbesondere was die Wohnbaufldchen anbelangt, weitgehend er-
schopft. Gleiches gilt fir die Wohnbaufldchen im Kernort Dirrwangen
sowie im Nachbarort Halsbach.

Der effektive Bedarf an neuen Wohngrundstiicken in der Gemeinde lag in
den vergangenen Jahren kontinuierlich zunehmend bei 10 bis 15 Baupldt-
zen pro Jahr. Die Nachfrage der vergangenen 3 Jahre konnte in Ermange-
Tung erschlossener Wohnbaufldchen nicht mehr ausreichend befriedigt
werden, so dass derzeit ein Nachfragestau von ca. 14 Grundstiicken be-
steht, der weder in Diirrwangen noch in einem der anderen Orte befrie-
digt werden kann. Die Nachfrage steigt aber stdndig und es zeichnen
sich bereits Abwanderungstendenzen aus der Marktgemeinde in benach-
barte Stddte und Gemeinden ab, denen der Marktgemeinderat aus gesell-
schaftspolitischen Griinden entschieden begegnen mochte.

Die verstdrkte Nachfrage der ortsansdssigen Bevdlkerung nach Wohnbau-
fldchen hat den Marktgemeinderat deshalb bewogen, in Haslach ein neues
Wohnbaugebiet zur Deckung des mittelfristigen Bedarfes zu erschlieBen,
nachdem hier, im Gegensatz zu allen anderen Ortsteilen, schnell und
giinstig erschlieBbares Wohnbauland zur Verfiigung steht.

Die verkehrliche Anb1ndung an den Ort ist problemlos iiber die Zanken-
feldstraBe mdglich.

Die Wasser- und Energieversorgung des Gebjetes ist durch Erweiterung
der vorhandenen Netze sicherzustellen. Die Abwasserbeseitigung iiber
die Kldranlage Diirrwangen kann grundsdtzlich bewerkstelligt werden.
Art und Umfang der Anpassungserfordernisse der Abwasserbeseitigungsan-
lage werden im Rahmen einer fachtechnischen Planung, parallel zur Er-
schlieBungsplanung, geklart.



Wahrend des laufenden Verfahrens zur Fldchennutzungsplandnderung und
Aufstellung des Bebauungsplanes ist bekannt geworden, dass das ge-
plante Wohngebiet Zankenfeld/Haslach im Bereich eines geplanten Trink-
wasserschutzgebietes IIla Haslach/Matzmannsdorf, der Fernwasserversor-
gung Franken, zu liegen kommen soll.

Der fiir dieses Gebiet vorgeschlagene Schutzgebietskatalog trifft unter
§ 3 Punkt 6.2, neben verschiedenen Auflagen, eine Festlegung, wonach
die Ausweisung von Baugebieten in der Schutzzone IIIa nicht mehr zu-
ldssig sein soll.

Unabhdngig davon, dass die Schutzgebietsverordnung noch nicht rechts-
krdftig ist, kann die Marktgemeinde Diirrwangen diese unbegriindete und
nicht nachvollziehbare Festlegung des Ausschlusses der Ortlichen Ent-
wicklung von Haslach und auch anderer Ortsteile nicht akzeptieren, da
hierdurch die Gemeindeentwicklung zugunsten nichtortsbezogener Ent-
wicklungsbereiche und zu Lasten der ortlichen Entwicklungserforder-
nisse unzumutbar einschrdankend benachteiligt werden wiirde.

Mit der planungshoheitlich begriindeten Zuriickweisung der unzumutbaren
Entwicklungseinschrdankungen verschlieBt sich der Marktgemeinderat kei-
neswegs grundsdtzlich den Belangen der Allgemeinheit zur Trinkwasser-
sicherung.

Der Marktgemeinderat fordert allerdings die Fernversorgung Franken und
die sonstigen, zustdndigen Behdrden auf, die Schutzgebietsverordnung
so zu formulieren, dass im Hinblick auf die Trinkwasserentnahme aus
dem Gemeindegebiet des Marktes Diirrwangen ein gerechter und angemes-
sener Interessensausgleich zwischen den Belangen der Allgemeinheit und
den Belangen der Marktgemeinde Diirrwangen fiir eine geordnete Sied-
Tungsentwicklung hergestellt wird.

Der Marktgemeinderat hdlt aus siedlungspolitischen und stddtebaulichen
Griinden entschieden an der Ausweisung des neuen Wohngebietes Zanken-
feld in Haslach fest.

Zur Wahrung der Belange des Trinkwasserschutzes setzt der Bebauungs-
plan dagegen fiir seinen gesamten Geltungshereich eine Reihe wasser-
rechtlicher Auflagen fest, die fiir jeden Grundstiickseigentiimer im Be-
bauungsplangebiet "Zankenfeld/Haslach" bindend sind.

Die vorhandene ausgerdumte Feldflur im Siiden Haslachs weist keine na-
tur- und landschaftsschutzbezogenen Qualitdten auf, die einer Besiede-
lung entgegenstehen konnten. Im Gegenteil, der unvermittelt gegeniiber
der freien Landschaft endende sudliche Ortsrand bedarf einer land-
schaftsbezogenen Arrondierung.

Die topographischen Gegebenheiten sowie die vorhandene Nutzungsvertei-
lung der Baufldchen im Ort Tassen bei gleichzeitiger Beriicksichtigung
einer wirtschaftlichen, auf die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
bezogenen Ortsentwicklung, die Wohnbaufldchenerweiterung nach Siden
aus stdadtebaulicher Sicht geboten erscheinen.

Mit der Entwicklung des neuen Wohnbaugebietes soll die Ortsabrundung
und landschaftsbezogene Eingriinung nach Siiden, Osten und Westen er-
reicht werden.

Begriindung der Wohnbaufldchenausweisung
Der urspringlich uberwiegend landwirtschaftlich geprdgte Ort Haslach

hat sich in den vergangenen Jahren infolge der starken Umstrukturie-
rung in der Landwirtschaft zunehmend zu einem Wohnort entwickelt.



4.1

4.2

4.3

Urspriinglich gemischt genutzte Grundstiicke des Altortes dienen zwi-
schenzeitlich lberwiegend dem Wohnen. Aufgrund der ruhigen, land-
schaftlich schonen Lage ist Haslach zu einem bevorzugten Wohnstandort
in der Gemeinde geworden.

Die Nachfrage ist ausschlieBlich auf Wohngrundstiicke ausgerichtet. Dem-
nach ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, angrenzend

an die bestehenden Wohnbaufldchen des Altortes, gerechtfertigt. Die etwa
60-70 geplanten Wohneinheiten konnen nach Bedarf abschnittweise erstellt
werden.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet gem. § 4 BauNVO wird zur Vermeidung

von Storungen und Fehlentwicklungen auf folgende Nutzungen beschrankt:

1. Wohngebdude

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ansonsten iiblicherweise zuldassigen Nut-

zungen sowie Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNV0 werden in diesem Gebiet aus

0.9. Grinden ausdriicklich nicht zugelassen.

Nachdem der Umstrukturierungsprozess vom landwirtschaftlich geprdgten
Dorf zum Wohnort noch nicht vollstdndig abgeschlossen ist, konnen Im-
missionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Fldchen, die an das
Allgemeine Wohngebiet angrenzen, nicht ausgeschlossen werden. Der Be-
bauungsplan trifft deshalb eine Duldungsfestsetzung, die von den Sied-
lern zu akzeptieren ist.

Begriindung des vorgesehenen MaBes der Nutzung

Die zuldssige bauliche Dichte in dem geplanten Wohnbaugebiet wird von
3 Faktoren bestimmt:

von der uberwiegenden Nachfrage nach freistehenden Einfamilienwohnhdu-
sern,

von der politischen und stddtebaulichen Zielsetzung, den nicht ver-
mehrbaren Grund und Boden unter Beriicksichtigung der Nachfrage best-
moglich auszunutzen,

beziiglich der GroBe, der Hohenentwicklung und der Ausnutzung der Ge-
bdude von ortshildgestalterischen Erfordernissen.

Die diesbeziiglichen Festsetzungen im Bebauungsplan dienen der Ermogli-
chung einer fir den Ortsteil Haslach angemessenen Grundstiicksausnut-
zung, sollen aber gleichzeitig missbrduchlicher, nicht gewiinschter
Nutzung vorbeugen. Aus diesem Grund wird das HochstmaB der Geschoss-
fldchenzahl sowie die zuldssige Grundfldchenzahl und die maximal zu-
ldssige Zahl der Wohnungen in einem Gebdude festgesetzt.

Bauliches Konzept, stddtebauliche Gestaltung

Die Anordnung der Gebdude wird einerseits bestimmt von der wirtschaft-
Tichen Ausnutzung des Baugebietes, andererseits von der politischen
Zielsetzung, fir moglichst viele Gebdude eine optimale Ausrichtung in
Bezug auf die Besonnung zu erhalten. Dariiber hinaus soll die Baukor-
perstellung eine gute Orientierung im Baugebiet ermoglichen, der Ent-
stehung von Monotonie entgegenwirken und in den Gebietsrandlagen den
stddtebaulich gewiinschten, ortsbildbedeutsam- vertrdglichen Ubergang
zur freien Landschaft bewirken.



8.1

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur duBeren Gestaltung von baulichen Anlagen nehmen
bewusst Bezug auf die MaBstdblichkeit, die Art und Form der ortlich
vorhandenen Gestaltungselemente. Die Gestaltungsfestsetzungen sollen
die Integration des neuen Baugebietes in den Gesamtort bewirken. Dabeij
spielt die Erhaltung einer mdglichst ruhigen Dachlandschaft eine wich-
tige Rolle. Aus diesem Grund ist auch der Ausbau nur der ersten Dach-
geschossebene zugelassen. Aufenthaltsrdume in der Ebene iiber dem ers-
ten Dachgeschoss sind unzuldssig.

Grinordnung

Die geplante Grinordnung kniipft an die diirftigen Ansdtze der bisheri-
gen Ortsrandeingriinung an. Bei der Konzipierung der stddtebaulichen
Ordnung wurde besonderer Wert darauf gelegt, dass sich die Bebauung um
eine "grine Mitte" entwickeln kann, die einen verkehrssicheren Spiel-,
Aufenthalts- und Kommunikationsbereich darstellt.

Die Planung sieht nicht nur als Ausgleich fir die zu besiedelnde Fld-
che, sondern insbesondere zur Einbindung des Wohngebietes in die an-
sonsten ausgerdumte Landschaft eine raumbildende Durchgriinung der
Quartiere sowie eine abgestufte Randbepflanzung des Gebietes nach al-
Ten Seiten vor. Dabei wird die dichte Randbepflanzung den privaten
Grundstiicken zugeordnet. Randfldchen im Nordosten und Westen des Neu-
baugebietes werden mit Streuobstanpflanzungen bestiickt, die eine gute
Einbindung des neuen Siedlungskorpers in die Landschaft bewirken. Die
Gehdlzpflanzungen, mit und ohne Standortbindung, sind auf heimische
Arten beschrdnkt.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht bebauten Freiflédchen sollen
bewirken, dass die Versiegelung der Oberfldche so gering als mdglich
und die Versickerungsfdhigkeit des Bodens so groB als mdglich bleibt.

ErschlieBungskonzept
VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung bindet an das ortlich vorhandene Stra-
Ben- und Wegenetz an und ist in den Anschlussbereichen verkehrsgerecht
auszubauen.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber eine schleifenartige Durchfahrung
mit angehdngten Stichwegen, die in Gemeinschaftswohnhdfen enden. Diese
Wohnhofe sind so gestaltet und dimensioniert, dass sie den normalen
Verkehrserfordernissen gerecht werden. Die Verkehrsfldchen sollen als
verkehrsberuhigter Bereich ausgefiihrt werden.

Die Trassenbreite der HaupterschlieBungsschleife ist auf 6,50 m fest-
gelegt und beinhaltet angrenzend an private Fldchen einen mindestens
0,50 m breiten Abstands-Rasenpflasterstreifen, so dass sich die Fahr-
bahnbreite in einzelnen Bereichen auf 5,50 m reduziert. Im Bereich der
ErschlieBungsstiche verbleibt bei gleicher Randausbildung eine maxi-
male Fahrbahnbreite von 4,50 m.

Entlang der HaupterschlieBungsachse sind die fiir das Gebiet notwendi-
gen offentlichen Stellpldtze (Besucherstellpldtze) vorgesehen. Damit
soll erreicht werden, dass sich der 6ffentliche Verkehr moglichst we-
nig in die ruhigeren Wohnbereiche hinein erstreckt.



8.2

Zur Erreichung einer kurzen FuBgdngerverbindung zwischen dem neuen
Wohngebiet und der Ortsmitte wurden 2 FuB- und Radwege unabhéngig von
den gemischt genutzten Verkehrsbereichen vorgesehen.

Ver- und Entsorgungseinrichtung

Die zur ErschlieBung des Gebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsein-

richtungen wie Kanal, Wasser und Stromleitungen werden an das ortlich

vorhandene Netz angebunden.

Fldchenbilanz

Gesamtfldche

Allgemeines Wohngebiet 5,397 ha 66,88 %
Ortsrandeingriinung 0,468 ha 5,80 %
Summe der Baugebietsfldchen 5,865 ha 72,68 %
Verkehrsfldachen mit bes.

Zweckbestimmung 0,818 ha 10,14 %
Geh- und Radwegfldchen 0,070 ha 0,87 %
Feldweg 0,033 ha 0,41 %
Verkehrsqgriin 0,040 ha 0,49 %
Summe Verkehrsfldchen 0,961 ha 11,91 %
Offentliche Griinflachen 0,314 ha 3,89 %
Streuobstwiesen 0,930 ha 11,52 %
Summe Grinfldchen 1,244 ha 15,41 %

Aufgestellt:
tuttgart, 13.12.2000

FREIE PLAWUNGSGRUPPE 7
Dipl.-Ing. J. Mayer-Eming

8,070 ha

5,865 ha

0,961 ha

1,244 ha

100,00

72,68

11,91

15,41

669 12120001

o

0\0

b\a

O\o



