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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1. Stadtebauliche Begriindung und Art der Planung
In Hinblick auf die weitere Siedlungsentwicklung im Ortsteil Schalkstetten mochte die Gemeinde
Amstetten den Eigentiimern des Grundstlckes Flurstick Nr. 99 eine Bebauung mit drei erganzen-
den Wohngebauden in direktem Anschluss zur Siedlung auf deren eigenen Grundstuck ermogli-
chen.
Die ErschlieBung kann tUber die bestehende Schillerstralde erfolgen. Die Entwasserung ist bauseits
vorzunehmen. Durch Festsetzungen zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbilds soll besonders zur

freien Landschaft hin eine Eingriinung des Ortsrandes erreicht und langfristig gesichert werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird eine Einbeziehungssatzung fur
das Gebiet ,Schalkstetten-Schillerstral3e, Flurstlick Nr. 99 aufgestellt.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung

2. Bebauungsplanverfahren

Die Einbeziehungssatzung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4
Absatz 1 BauGB wird abgesehen.

3. Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 29.06.2026 die Aufstellung sowie die Auslegung der Einbeziehungssat-
zung beschlossen.

4. Raumlicher Geltungsbereich
4.1. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im OT Schalkstetten der Gemeinde Amstetten und befindet sich am studwest-
lichen Ortsrand.

Das Plangebiet erstreckt sich Uber das Grundstick der Flurstiicks-Nummer: 99
Es schlief3t im Norden und Westen an die bestehende Bebauung an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von 0,4 ha.
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4.2, Topographie

Das zu uberplanende Gebiet ist durch einen Westosthang gepragt. Es fallt von Westen (NN 687,0
m) nach Osten (NN 679,0 m) ab.

5. Einordnung in die libergeordnete Planung
5.1. Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-lller (RVDI).
Die Gemeinde Amstetten befindet sich im landlichen Raum und bildet mit Lonsee ein Kleinzentrum.
Durch die Gemeinde verlauft eine Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung. Es werden keine
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung tangiert.

5.2. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Amstetten-Lonsee als Gemischte Bauflache dargestellt.

Die vorliegende Planung kann unter Betrachtung des Gesamtzusammenhanges der Gemischten
Bauflachen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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6. Flurbilanz und Bodenpotenzial
6.1. Flurbilanzkarte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Vorbehaltsflur II.

Abbildung 2: Flurbilanzkarte

6.2. Bodenpotenzialkarte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorbehaltspotentials Il und Grenzpotential.

-

Abbildung 3: Bodenpotenzialkarte
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7. Alternativen zur Planung 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 fir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden.

Es handelt sich vorliegend um eine geringfiigige Siedlungsweiterentwicklung, die aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt wird. Innenentwicklungspotentiale mit Zugriffsoption bestehen fir
den Vorhabentrager nicht. Somit ist fir den Vorhabentrager die Entwicklung am Ortsrand auf den
eigenen Flachen erforderlich.

8. Bestehende Rechtsverhaltnisse

8.1. Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aufzenbereich.

8.2. Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlick innerhalb des Plangebietes befindet sich in privatem Eigentum.
8.3. Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet WSG 1 ZV Landeswasserversorgung Stutt-
gart, Zone Ill und IlIA.

8.4. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Wildtierkorridor mit internationaler Bedeutung
(Biotopverbund gem. § 22 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg i. V. m. § 21 BNatschG).

Im nordlichen Teil befindet sich eine Kernflache und ein Kernraum, im sid-6stlichen Teil ein Such-
raum eines Biotopverbundes mittlerer Standorte.

Die Belange des Biotopverbundes sind bei Planungen zu berlcksichtigen. Darlber hinaus
befinden sich keine naturschutzrechtlichen gesicherten Schutzgebiete innerhalb des Geltungs-
bereiches.

Die 0stliche Teilflache wird von Bebauung freigehalten. Die vorhandene Griunflache im 6stlichen
Teil wird durch Streuobstbaume aufgewertet, um so den Biotopverbund und den Wildtierkorridor
zu starken.
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Abbildung 4: Wildtierkorridor (lila), Biotopverbud (griin), LUBW
8.5. Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet kommt kein Hochwasserschutzgebiet (HQ1o, HQ100 und HQexirem) VOr.

8.6. Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten Denkmal-
schutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausfiihrung sind im
Textteil enthalten.

8.7. Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

8.8. Altlasten/Altablagerungen

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

9. Kampfmittel

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Einbeziehungssatzung nicht auf Kampfmittel untersucht.
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10. Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand von Schalkstetten. Im Norden und Westen befin-
den sich gemischte Bauflachen. Nach Siiden und Osten 6ffnet es sich zur freien Landschaft.

Es befinden sich 6 Obstbaume auf dem Grundstlick. Ggf. ist die Rodung eines Baumes erforder-
lich. Die Flache wird derzeit als Wiese genutzt mit einzelnen Obstbdumen. Die Wiese wird regel-
maRig gemaht.

.......

Abbildung 5: Luftbild Plangebiet, LUBW
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11. ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird Uber die Landstral’e L1229 ,Schillerstrale" an das ortliche Strallennetz an-
gebunden. Der StralRenabschnitt befindet sich stralRenrechtlich im Innenbereich.

Die Erschlieffung hinsichtlich Wasserversorgung und Entwasserung ist privat vorzunehmen. Die
Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser ist getrennt zu sammeln und der 6ffentlichen Mischwasserkanali-
sation in der Schillerstrale zuzufihren.

Niederschlagswasser von den Dach- und Hofflachen ist auf dem Grundstuck zu versickern. Die
Versickerung sollte nach Mdglichkeit Gber eine bewachsene Bodenzone mit einer Machtigkeit = 20
cm erfolgen. Bei einer unterirdischen Versickerung ist eine ausreichende Behandlung des Nieder-
schlagswasser nach DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1:
Planung, Bau, Betrieb® zu gewahrleisten.

Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung ist bauseits mit entsprechend dimensionierten
Leitungen sicherzustellen. Die weitere ErschlieBung des Gebietes mit Strom und Telekommunika-
tion kann durch eine Erweiterung der Netze der Versorgungstrager erfolgen.

12. Begriindung der Plankonzeption

121. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde nicht festgesetzt. Diese orientiert sich an der Umgebungsbe-
bauung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Schalkstetten.

12.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Einbeziehungssatzung tber die Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, Héhe baulicher Anlagen sowie Uber die Zahl der Vollgeschosse
bestimmt.

12.2.1. Grundflachenzahl

Um die bauliche Nutzung auf dem verhaltnismafig groflen Grundstick zu begrenzen wurde die
Grundflachenzahl beschrankt.

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

Durch die Festlegung der maximalen Gebaudehdhe wird eine dem Standort angemessene Hohen-
entwicklung der Bebauung gewahrleistet.
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12.3. Bauweise

Im Plangebiet wurde eine offene Bauweise festgesetzt entsprechend der Struktur nahegelegener
Wohngebaude.

12.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so gewahlt, dass diese auf die westliche Teilhalfte
des Grundstuckes entlang der Schillerstra’e beschrankt wird, um den 6stlichen Teil von Bebauung
freizuhalten. Es wurden Regelungen getroffen welche Nebenanlagen, Garagen und uberdachten
Stellplatze innerhalb bzw. auRerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

12.5. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Damit Grenzgaragen in der Hanglage sinnvoll realisiert werden kdnnen, wurden abweichend zu
§ 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO Regelungen zu den Abstandsflachen getroffen. Die Wandflache unterhalb
des angrenzenden StraRenniveaus wird dabei nicht auf die zulassige Wandhéhe und Wandflache
angerechnet.

Grenzgarage ®
£
%
S -
o c
%X o
© o
& max. 25m? 2
’ S Bezugspunkt
4 2
o
Wandflache wird »
nicht mitgerechnet
max. 10,0m mind. 5,0m
5,0m Stauraum vor
Garagenzufahrten
Abbildung 6: Abstandsflachen
12.6. 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 nicht Uberschreitet.

12.7. Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzte ErdgeschossrohfulRbodenhdhe orientiert sich am bestehenden Gelande sowie der
ErschlieBungsplanung. Sie wird, um eine moglichst einheitliche Héhenentwicklung zu erzielen,
als ,NN“-Hohe festgesetzt.

12.8. Geh- und Fahrrecht

Um die Zuganglichkeit der hinterliegenden Wiese sicherzustellen, wurde ein Geh- und Fahrrecht
eingetragen.
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12.9. Boschungen/Stitzbauwerke

Um die Erschlieungsstrafle ordnungsgemal herstellen zu kénnen, sind Béschungen und Stitz-
bauwerke auf den Grundstiicken zu dulden.

12.10. Griunflachen

Zur Einbindung in die freie Landschaft wurden am Ortsrand verbindliche Grinflachen festgesetzt.
12.11. MaBRnahmen fir Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wurden MalRhahmen bzw.
Flachen fur Malnahmen festgesetzt.

12.11.1. 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 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

12.11.2. MaBnahmen Artenschutz

Fur den Artenschutz sind die festgesetzten MalRnahmen erforderlich.

12.11.3. Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Der Ausgleich kann innerhalb des Grundsttickes durch die festgesetzten Pflanzgebote erfolgen.

12.12. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine Mindesteingriinung fur das Plangebiet mit heimischen Gehdlzen sicherzustellen und ei-
nen Ausgleich fir die Bebauung zu schaffen, wurden Pflanzgebote festgesetzt.

12.13. Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Zum Erhalt der vorhandenen Obstbaume wurde eine Pflanzbindung festgesetzt.
12.14. Ortliche Bauvorschriften

12.14.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

12.14.1.1. Gestaltung

Um ein Einflgen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewahrleisten, wurden Festsetzungen zur
auleren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.
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12.14.1.2. Materialien
Unbeschichtete Metalle, wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der Regenwasserver-
sickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im Boden/weitergehender

Behandlungsmalinahmen bei der dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung weder als Dach-
noch als Fassadenbekleidung zulassig.

12.14.1.3. Sonnenkollektoren

Die aus 6kologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewtinschte Nutzung von regenerativen
Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der umgebenden Bebauung und Dach-
landschaft erfolgen. Deshalb sind diese entsprechend der Neigung der Dachflache zulassig und
durfen nicht Uber die AuRenkanten der jeweiligen Dachflache hinausragen.

12.14.2. AuRere Gestaltung unbebauter Flichen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur aufieren Gestaltung dienen den stadtebau-
lichen und den umweltschitzenden Belangen.

12.14.2.1. Bodenbeladge

Um eine mdglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewahrleisten, sind Hof- und Stellplatzflachen in
wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

12.14.2.2. Einfriedungen

Fir ein harmonisches, dorfliches Erscheinungsbild soll der Ubergang zum AuRenbereich méglichst
unauffallig gestaltet werden, weshalb die Héhe und Art der Einfriedung begrenzt wurde.

12.14.2.3. Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Mal fur Aufschiuttungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit mégliche Konflikte entlang
der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche Hohenniveaus vermieden werden. Fur Béschun-
gen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den erdstatischen Anforderungen entspricht.

12.14.2.4. Verwendung von Erdaushubmaterialen

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser, soweit moglich, wieder auf dem Baugrundstiick
zu verwenden.

12.14.3. Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grinden sind nur unterirdische Verkabelungen der Niederspannungsleitungen
zuldssig.
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12.14.4. Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert aus Rick-
sichtnahme auf das Ortsbild.

12.14.5. Stellplatze

Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird ein erheblicher Pendelverkehr zu er-
warten sein. Eine ausreichende 6ffentliche Nahverkehrsanbindung kann nicht gewahrleistet wer-
den. Der Anteil des individuellen Personenverkehrs wird dadurch zwangslaufig hoher sein. Eine
Erweiterung der Stellplatzverpflichtung, abweichend von der LBO auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung,
wird als notwendig angesehen.

12.15. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

In der Einbeziehungssatzung werden wichtige Hinweise, die das Plangebiet betreffen, gegeben.
Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich Gbernommen.

13. Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

13.1. Priifungsumfang und Ausgleichspflicht

Das vereinfachte Verfahren ist freigestellt von Umweltprifung, Umweltbericht und Umweltiiberwa-
chung. Der erforderliche Ausgleich wurde bilanziert. Durch die im Plangebiet getroffenen Mal3nah-
men kann der Ausgleich vollstandig erbracht werden. Externe MalRnahmen sind nicht erforderlich.
13.2. Artenschutz

Der Artenschutz ist unabhangig vom Verfahren immer zu beachten.

Zur vorliegenden Einbeziehungssatzung wurde eine artenschutzrechtliche Prifung von Sieber
Consult GmbH durchgefihrt. Die Ergebnisse und die erforderlichen MaRnahmen wurden in der
Einbeziehungssatzung entsprechend berticksichtigt.

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung:

Bei Einhaltung der Mallinahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

14. Immissionsschutz

14.1. Verkehrsimmission

Das Plangebiet befindet sich an der Schillerstral3e, die als Landesstral’e L 1229 ausgewiesen ist.

Durch Berucksichtigung der Anbauverbotszone der L 1229 ist fur das Plangebiet mit der Schutz-
bedurftigkeit einer Gemischten Bauflache von keiner Beeintrachtigung auszugehen.
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14.2. Betriebliche Immissionen

Auf der westlich gegenulberliegenden Seite der Schillerstralde befindet sich ein Misch- und Gewer-
begebiet. Da auch das Plangebiet innerhalb eines Mischgebietes liegt, wird nicht von einer Beein-
trachtigung ausgegangen. Landwirtschaftliche Immissionen entstehen lediglich durch die ord-
nungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden Felder. Dies ist fir Baugebiete am Ortsrand ty-
pisch und entsprechend der Hinweise im Textteil zu dulden.

14.3. Geruchsimmissionen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Hofstellen oder
Gebaude, die das Plangebiet mit landwirtschaftlichen Immissionen belasten kdnnten. Es wird
deshalb davon ausgegangen, dass im gesamten Plangebiet die gemal TA-Luft zulassigen
Geruchsstundenhaufigkeiten von maximal 10 % nicht Uberschritten bzw. eingehalten werden
kénnen.

15. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung
Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten. Die betroffenen und an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind weiterhin erschlossen und anfahrbar. Das land-

wirtschaftliche Wegenetz bleibt unberthrt.

16. Planungsstatistik

Tabelle 1: Planungsstatistik

Gebietstypen Flache Anteil

Bruttobauland 4.023 m? 100,0 %
Grundstucksflachen inkl. Garten 2.079 m? 51,7 %
Grinflache mit Streuobst 1.944 m?2 48,3 %
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