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2.2

Erfordernis der Planaufstellung

Fur die Stadt Neresheim liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor (Genehmigt
am 08.11.2000). Der vorbereitende Bauleitplan enthalt mehrere gewerbliche
Bauflachen. Diese Areale sind mittlerweile zum grof3en Teil bereits bebaut. Dariiber
hinaus ist ein erheblicher Teil der unbebauten Flachen fir Betriebe vorgemerkt oder
bereits als Erweiterungsflache ortsansassiger Betriebe im privaten Eigentum.

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwurttemberg, verbindlich seit 08.01.1998, ist
die Flache sudlich des Geltungsbereichs als Flache fir Siedlungsentwicklung —
Gewerbe — dargestellt. Hierfur liegen flachendeckend Bebauungsplane vor (,Im
Riegel I bis ,Im Riegel VII¥). Die flachenméaRige Kapazitat des Gebiets ist damit
erschopft.

Aus diesem Grund soll das Gebiet ,Riegel“ nach Norden erweitert werden. Dazu
wird der Bebauungsplan ,Im Riegel-Nord [ aufgestellt; parallel ist der
Flachennutzungsplan zu &ndern.

Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim liegt die Flache im
AuRBenbereich. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein FNP-
Anderungsverfahren durchgefiihrt, in dem der Planbereich zu einer gewerblichen
Bauflache wird. Fir die Flachennutzungsplandnderung in diesem Bereich wurden
die bestehenden Flachenpotenziale ermittelt, eine Bedarfsanalyse (Teil B)
durchgefiihrt sowie alternative Standorte untersucht. Das Ergebnis dieser Analysen
kam zu dem Schluss, dass sich der Standort der vorliegenden Planung am besten
fur eine gewerbliche Erweiterung eignet.

Raumordnerische Vorgaben

Die raumordnerischen Ziele und Vorgaben wurden durch eine Alternativenpriifung
in Teil B ,Bedarfsermittiung und Alternativenpriifung zur Anderung des
Flachennutzungsplanes, zum Bebauungsplan und zur Regionalplananderung®, auf
den hier verwiesen wird, bertcksichtigt.

2.2.1 Regionalplan 2010:

Die 7. Anderung des Regionalplans 2010 Ostwirttemberg ,Gewerbegebiet im
Riegel“, Neresheim, wurde am 26.07.2019 beschlossen.

Dabei wird die Flache des Geltungsbereichs und dariber hinaus in der
Raumnutzungskarte als Gewerbeflache dargestellt:

(Quelle: Regionalverband Ostwirttemberg, Anhdérungsunterlangen zur
7. Regionalplané&nderung)
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AuBerdem wird der ,Regionalbedeutsame Standort flir Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen® (Pl. S. 2.5.4 (bis etwa 30 ha)) hochgestuft zu einem
.,Regionalbedeutsamen Schwerpunkt flr Gewerbe- und Dienstleistungs-
einrichtungen (PI. S. 2.5.3 (Uber 30 ha)).

Fur diese Anderung wurde ein schutzbedirftiger Bereich fir die Erholung
(P1.S.3.2.4(2)), und ein schutzbedurftiger Bereich fur Landwirtschaft und
Bodenschutz (Vorbehaltsgebiet) (PI1.S.3.2.2(G)) entsprechend zuriickgenommen.

Das Plangebiet befindet sich demnach in einem Bereich fur geplante
Gewerbeentwicklung, grenzt an schutzbedirftige Bereiche fir Landwirtschaft und
Bodenschutz (Vorbehaltsgebiet) (PI.S.3.2.2(G)) und an einen schutzbedurftigen
Bereich fur die Erholung (Vorranggebiet) (P1.S.3.2.4(2)).

Dabei lautet der Grundsatz flr den schutzbedirftigen Bereich fur Landwirtschaft
und Bodenschutz:

Kap. 3.2.2. Schutzbedirftige Bereiche fir Landwirtschaft und Bodenschutz, 3.2.2.1
(G):

,Die aufgrund ihrer natirlichen Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung und als
Filter und Puffer sowie als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geeigneten Bdden
und Flachen der Region, insbesondere die in der Raumnutzungskarte besonders
gekennzeichneten schutzbedurftigen Bereiche fur die Landwirtschaft, sollen als
natirliche  Grundlage flir eine  verbrauchernahe  Lebensmittel- und
Rohstoffproduktion und zur Bewahrung und zur Entwicklung der
ostwirttembergischen Kultur- und Erholungslandschaft erhalten werden. Hierbei
sollen auch Bonitatsunterschiede innerhalb der schutzbedlrftigen Bereiche
berticksichtigt werden.*”

Aufgrund der Regionalplananderung ist die Flache selbst von diesem Grundsatz
nicht mehr betroffen, dennoch wird durch die Planung eine wertvolle Flache der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Es wurde eine Analyse der innerortlichen
Potenziale vorgenommen und der Bedarf der geplanten Gewerbeflachen
nachgewiesen. Schutzbediirftige Bereiche flr Landwirtschaft und Bodenschutz,
bzw. landwirtschaftlich gut geeignete Flachen sind bei allen Planungsalternativen
gleichermalRen betroffen. Aus diesen Grinden besteht die Notwendigkeit, die
entsprechenden landwirtschaftlichen Flachen dennoch fir die gewerbliche Nutzung
in Anspruch zu nehmen.

Das Ziel fiir den schutzbeddirftigen Bereich fir die Erholung ist definiert durch:
Kap. 3.2.4 Schutzbedurftige Bereiche fur die Erholung, 3.2.4.1 (2):

,Die in der Raumnutzungskarte ausgewiesenen schutzbediirftigen Bereiche fiir die
Erholung stellen Landschaftsraume dar, die sich aufgrund ihrer landschaftlichen
Eigenart und Vielfalt sowie ihrer natirlichen Schénheit und des Bestandes an
herausragenden Kulturdenkmalen (Bau- und Bodendenkmale) fur die naturnahe
Erholung besonders eignen. Diese Landschaftsraume sind im Einklang mit den
Erfordernissen der Land- und Forstwirtschaft sowie anderer landschaftlicher
Funktionen wie des Denkmalschutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes sowie
des Biotopschutzes fiur die landschaftsbezogene, ruhige Erholung zu sichern.
Eingriffe, z.B. durch Siedlungsbau- und InfrastrukturmafRnahmen, welche die
Erholungseignung der Landschaft beeintrédchtigen, sind zu vermeiden.”

Dieses Ziel ist aufgrund der Regionalplananderung nicht mehr betroffen. Das
geplante Gebiet grenzt jedoch an einen schutzbedurftigen Bereich fur die Erholung.
Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf das regionalplanerische Ziel
erwartet.

Begrindung zum Bebauungsplan und der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften ,Im
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2.2.2 Landesentwicklungsplan (LEP 2002):

Nach LEP 2002 ist ,die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,
Bauliicken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions-
und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrénken.” (3.1.9 (2))

Die Erweiterung des Gewerbegebiets findet im direkten raumlichen Anschluss an
die bestehenden Siedlungsgebiete statt.

Aullerdem sind ~Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss
an bestehende Siedlungsflachen neu vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht
und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen
gegeben sind. Flachen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen
Wasserweg sind vorrangig zu beriicksichtigen.” (3.3.6 (2))

Die vorliegende Planung wiederspricht dem PS 3.3.6 (Z) nicht, die Anbindung an
die B466 ist gegeben. Ein Schienenanschluss oder eine Anbindung an
Wasserstral3en ist nicht moglich.

Weiter ist ,die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden
und Standorte, die eine Okonomisch und 0&kologisch effiziente Produktion
ermdglichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengute ist dauerhaft zu bewahren® (5.3.2 (2))

Der notwendige Umfang der Gewerbeflachen ist der beiliegenden Bedarfsermittlung
(Teil B) zu entnehmen. Die Auswirkungen auf die Land- und Forstwirtschaft wurden
auch bei der Untersuchung der Standortalternativen bertcksichtigt (Flurbilanz) und
minimiert.

Das Landratsamt Ostalbkreis, Geschaftsbereich Wasserwirtschaft hat im Verfahren
zur Regionalplanénderung mit Schreiben vom 29.03.2019 bestatigt: ,Die Anderung
ist mit den Zielen des Landesentwicklungsplans Baden-Wurttemberg Kapitel 4.3
Wasserwirtschaft vereinbar. Das Karstwasservorkommen des Hartsfeldes als
bedeutsamen Wasserreservoirs wird besonders herausgestellt. Der Erhalt und
Schutz des Trinkwassers, vor allem in den Karstgebieten, ist eine Uberregional
bedeutsame Aufgabe. Daher ist jede Verschmutzung des Grundwassers zu
vermeiden”,

Entsprechende Regelungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Begrindung zum Bebauungsplan und der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften ,Im
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51

5.2

5.3

Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Auf die Einfigung in die bereits bestehende ortliche Bauleitplanung ist geachtet
worden. Unter Beriicksichtigung der bestehenden angrenzenden Gewerbegebiete
wird der Geltungsbereich als "Gewerbegebiet — GE" im Sinne des § 8 BauNVO
ausgewiesen.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung und
genauer dem Planteil zu entnehmen.

=\ [

(i K L v—

[Koordiate B8535 MoR05 004 =\ :

Luftbild vom Geltungsbereich (rot) (Quelle: LUBW, erganzt)

Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage Neresheim, nordlich der L 1084 nach
Elchingen. Die Entfernung zum Ortskern (Rathaus) betragt ca. 2,2 km.

Das Plangebiet liegt zwischen 543 und 528 m . NN mit einem leichten Gefélle von
Nordwesten nach Siudosten.

Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Durch die Herausnahme der Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung ist kein
landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet.

Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Neresheim hat die Flachen erworben. Es kann von einer
Baulandumlegung Abstand genommen werden.

Begrindung zum Bebauungsplan und der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften ,Im
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5.4

5.5

7.2

7.3

Vorhandener Baubestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Bestandsgebaude.

Vorhandene ErschlieBungsstralRen

Durch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung hat die Flache Uber einen
asphaltierten Feldweg im Osten und einen geschotterten landwirtschaftlichen Weg
im Westen Anschluss an die stdlich vorbeifihrende LandesstralRe L 1084.

Der Bestand aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Die angrenzenden Flachen im Norden, Osten und Westen sind landwirtschaftliche
Flachen.

Sudlich der L 1084 schliel3en sich bestehende Gewerbeflachen (Riegel I-VII) an.
Uber diese Gebiete bestehen durchweg Bebauungsplane.

Ostlich des geplanten Gewerbegebiets befinden sich landwirtschaftlichen Betriebe
(Aussiedlerhofe). Diese werden aufgrund der Entfernung zum Plangebiet von ca.
300 m voraussichtlich nicht beeintrachtigt werden. Die Emissionen der
landwirtschaftlichen Betriebe, werden umgekehrt das Gewerbegebiet nicht erheblich
beeinflussen.

ErschlieBung und Verkehr
FlielRender Verkehr

Das Gebiet ,Im Riegel — Nord I ist Uber die bereits im Osten des Geltungsbereichs
vorhandene Stral3e an die sudlich vorbeifiihrende L 1084 angebunden. Im Zuge der
Realisierung der Planung wird diese Gemeindestral3e verbreitert. Durch das Gebiet
wird aulBerdem eine QuerstralBe verlaufen. Dort ist durch zuriickversetzte
Baugrenzen am westlichen Ende planerisch eine Wendemaoglichkeit hergestellt. Bei
Erweiterungen des Gebiets kann die Stral3e weitergefuhrt werden.

Eine direkte Ausfahrt der Einzelgrundstiicke auf die Landesstrale ware der
Sicherheit abtraglich und ist auch nicht erforderlich. In der Planzeichnung ist ein
Verbot von Ein- und Ausfahrten auf die Landesstral3e eingetragen.

Die Anbauverbotszone entlang der LandesstralBe wurde im Geltungsbereich
groRtenteils als offentliche Grinflache festgesetzt. Dadurch und durch die Lage der
Baugrenze ist eine Bebauung in diesem Bereich nicht moglich und die
Anbauverbotszone dauerhaft gesichert.

Als Grundlage fur die Ausgestaltung des neuen Knotenpunktes wurde ein
Verkehrsgutachten erarbeitet. Im Ergebnis ist fir die Fahrzeuge, die von
Nordwesten kommen, eine Linksabbiegespur geplant und gebaut. Der
Einmindungsbereich wird im Zuge der Entwurfsbearbeitung in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans eingearbeitet werden.

Ruhender Verkehr

Die anzusiedelnden Gewerbebetriebe haben ausreichend Stellmoglichkeiten
entsprechend dem Bedarf auf den Baugrundstiicken vorzusehen.

FuBgangerverkehr

Entlang der ErschlieBungsstral3en ist jeweils ein Gehweg mit einer Breite von 1,50m
geplant.

Begrindung zum Bebauungsplan und der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften ,Im
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Landwirtschaftlicher Verkehr

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
nicht wesentlich verandert. Die landwirtschaftlichen Wege im Westen und Norden
befinden sich zwar innerhalb des Geltungsbereichs, wurden jedoch als
landwirtschaftliche Verkehrsflache gesichert. Die Wege, sowie die geplante StralRe
im Osten, kdénnen auch nach der Realisierung der Planung landwirtschaftlich
genutzt werden.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet ist im Allgemeinen Kanalisationsplan nicht enthalten. Die
Gebietsentwasserung wird im weiteren Verfahren konkretisiert. Parallel zum
Bebauungsplan wird ein Entwasserungsgesuch erarbeitet.

Hochwasserabfluss

Das Gebiet liegt nicht im hochwassergefahrdeten Bereich.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |l der Landeswasserversorgung. Auf
die daraus resultierenden Auflagen wird hingewiesen. Die Bestimmungen der
Schutzgebietsverordnung vom 31.07.1967 sind zu beachten. Einer Befreiung von
Schutzgebietsbestimmungen bedarf es beziiglich dieses Wasserschutzgebietes
nicht.

Das Wasserschutzgebiet fur die Tiefbrunnen | und Il im Pfaffentdle wurde
inzwischen ausgewiesen. Die Rechtsverordnung trat zum 1.1.2017 in Kraft. Die
Wasserschutzzone Il beginnt ca. 200 m sutdwestlich der Planflaiche. Diese
Schutzzone ist vor schadlichen Abflissen aus dem Gewerbegebiet durch geeignete
MaRnahmen zu schiitzen.

Wasserdurchlassige Befestigungen sind nur fir Pkw-Stellplatze mdglich, wenn
diese grundwasserunschadlich sind (z. B. nicht fir Abstellflachen einer
Autowerkstatt).

Oberflachenwasser

Im Planungsgebiet ist das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Gebaude
gesondert zu fassen und dem Regenwasserkanal zuzufiihren. Die Vorgabe, dass
bei der Herstellung von baulichen Anlagen keine Baumaterialien verwendet werden
durfen, deren auswaschbare Bestandteile eine Verunreinigung oder eine sonstige
nachteilige Veranderung des Bodens und des Grundwassers verursachen, ist
entsprechend zu Uberwachen. Dies gilt insbesondere fir die Verwendung von nicht
beschichtetem Blech aus Kupfer, Zink, Aluminium oder Blei, fir die Dacher oder
Teile des Daches.

Fur die Versickerungsanlagen fir das Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundstiucken bzw. flr ein geplantes Regenklarbecken sind wasserrechtliche
Erlaubnisse notwendig.

Zum Schutz vor Hangwasser ist im nordlichen und 6stlichen Bereich auf einem
Streifen mit einer Breite von 2,50m eine Mulde zur Entwasserung des
Oberflachenwassers vorgesehen.

Die breiteren Streifen entlang der Landesstral3e sollen ebenfalls zusatzlich der
Abfuhrung des Oberflachenwassers dienen. Die Flache ist als Offentliche
Griunflache festgesetzt.

Begrindung zum Bebauungsplan und der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften ,Im
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7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

Wasserversorgung

Die vorhandenen Wasserhochbehélter gewahrleisten auch fir dieses Baugebiet
einen ausreichenden Betriebs- und Wasserdruck.

Die Bereitstellung des erforderlichen Loschwassers ist im Rahmen der Baugesuche
nachzuweisen.

Abfallentsorgung und Wertstoffe

Die Abfallentsorgung ist durch die anzusiedelnden Betriebe selbst sicherzustellen.

Die Befahrbarkeit der Stralen mit Fahrzeugen der Mullabfuhr fir ggf. anfallenden
Hausmdll ist gewéhrleistet.

Altlasten

Im Plangebiet sind derzeit keine Auffullungen oder Altablagerungen bekannt.
Sollten im Zuge weiterer Baumalnahmen solche Altablagerungen aufgefunden
werden, ist der Geschaftsbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht beim Landratsamt
zu verstandigen und eine ordnungsgemaéaie Entsorgung vorzunehmen.

Sonstiges Versorgungsnetze

Der Anschluss an das sonstige Versorgungsnetz, insbesondere fur Strom und
Kommunikationsanschlisse ist mdglich.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Durch die Planung wird der Blick auf die das Benediktiner Kloster in Neresheim
beeintrachtigt. Um die Beeintrdchtigung so gering wie moglich zu halten, werden
eine Breite Eingriinung sowie Hohenbeschrankungen festgesetzt.

Bei der Flache handelt es sich auf3erdem um einen arché&ologischen Pruffall
,DORF014“ (Bergbau ur- und frilhgeschichtlicher oder mittelalterlicher Zeitstellung).
Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdologischen Funden und Befunden -
Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG — zu rechnen.

Es sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archaologische
Voruntersuchungen  durch  das Landesamt fir  Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefihrt werden, um festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Notwendige
Rettungsgrabungen durch das LAD, die Bergung und Dokumentation der
Kulturdenkmale kann ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen und muss durch
den Vorhabentrager finanziert werden.

Hingewiesen wird auf die Regelungen des § 20 Denkmalschutzgesetz. Sollten sich
bei Erdarbeiten archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten) zeigen, ist die
archaologische Denkmalpflege umgehend zu verstandigen. Die Moglichkeit zur
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden Gewerbegebiete wurde auch dieses Gebiet als
"Gewerbegebiet GE" gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Begrindung zum Bebauungsplan und der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften ,Im
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8.2

8.3

8.4

Mit der Festsetzung im schriftlichen Teil des Bebauungsplans (Nr. |1 1.2) werden
Betriebe, die wassergefahrdende Stoffe herstellen, im Gebiet ausgeschlossen.
Aufgrund der sehr sensiblen Lage des Gewerbegebiets innerhalb der Zone Ill des
rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets ,Fassungen im Egautal® (LfU-Nr.
136246) und nordlich der Schutzzone Il des seit 01.01.2017 ebenfalls rechtskraftig
festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die Tieforunnen Pfaffentéle 1 und 2 (LfU-Nr.
136148) muss bei der Ansiedlung und Genehmigung von Gewerbegebieten sehr
genau der Umfang der ,unerheblichen Mengen“ gemal Bebauungsplan fir die
Verarbeitung und Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen gepruft werden.

Daruber hinaus sind Betriebe, die erhebliche Mengen wassergefahrdender Stoffe
verarbeiten, ebenfalls ausgeschlossen. Dies gilt auch fur die Lagerung. Wird die
Schwelle der Erheblichkeit sowohl fur die Verarbeitung als auch fur die Lagerung
nicht Gberschritten, sind die Betriebe aus Sicht dieses Belangs zugelassen.

Der Geltungsbereich ist als Weiterentwicklung eines regional bedeutsamen
Schwerpunkts fir Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen zu sehen. Laut PS
2.5.5 (2) des Regionalplans der Region Ostwirttemberg schliel3t die Ausweisung
von regional bedeutsamen Schwerpunkten bzw. Standorten fir Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen nicht ein: Einkaufszentren, grofR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe sowie
Uberortliche Ver- und Entsorgungsanlagen mit Ausnahme von Mobel-, Bau- und
Gartenbaumarkten entsprechend PS 2.6.2 Abs. 2.

Die in § 8 (3) ziff. 1 ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur den privilegierten
Personenkreis sind im Plangebiet grundsatzlich zugelassen.

Die in § 8 (3) 2 BauNVO genannten Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind im vorliegenden Plangebiet nicht zugelassen. Fur
solche Anlagen stehen in Neresheim an anderer Stelle Flachen zur Verfligung, ein
Bedarf hierfur ist auch nicht zu erkennen.

Aulerdem sind Vergniligungsstatten im Sinne des § 8 (3) 3 BauNVO in dieser
Ortsrandlage auch im Gewerbegebiet nicht erwiinscht.

Grund- und Geschossflachenzahl

Mit der Grundflachenzahl von 0,8 ist das zulassige Héchstmal nach § 17 BauNVO
ausgenutzt worden, damit der Rahmen fur die bauliche Entwicklung nicht eingeengt
wird.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl von 1,6 entspricht jener der Nachbar-
Bebauungsplane.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse entspricht mit Z = max. Il der bestehenden Bebauung
der sidlichen Gewerbegebiete. Beziiglich der Gebaudehdéhen wird auf C8.10
verwiesen.

Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Es wird jedoch die
Langenbeschrankung auf 50 m der BauNVO aufgehoben. Es ist zu erwarten, dass
die anzusiedelnden Betriebe groRere Gebaudeldangen benétigen.
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Im Interesse der Gestaltung des Plangebietes, besonders bei der Ausweisung als
Gewerbeflache, sind Garagen oder Carports nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Flachen sind ausreichend grof3, so dass auf
solche Geb&ude im Nahbereich der Grin- und Verkehrsflachen verzichtet werden
kann.

Uber nicht Uberdachte Stellplatze ist im Bebauungsplan nichts ausgesagt, solche
sind deshalb sowohl innerhalb wie auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen mdglich, jedoch nicht im Bereich der Anbauverbotszone gem. §
22 Stral3engesetz.

Nebenanlagen

Aus dem gleichen Grund wie bei den Garagen sind auch Gebaude als
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im Plangebiet nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Im Regelfall
handelt es sich hierbei um Umformstationen, deren Bedarf zurzeit noch nicht
vorhersehbar ist. Diese sind von den betrieblichen Erfordernissen abhangig.

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im sudostlichen Bereich ist ein Regenwasserbehandlungsbecken vorgesehen.
Durch geeignete Malinahmen soll dort eine artenreiche Extensiv-Wiese entwickelt
werden. Fur die Details zur Gebietsentwasserung wird auf das parallel bearbeitete
Entwasserungsgesuch verwiesen.

Leitungsrechte

Soweit erforderlich werden Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Neresheim und
anderer Versorgungstrager zur Herstellung von Kanalen zur Ableitung von
Abwasser und Regenwasser, fir Wasserleitungen sowie anderen
Infrastruktureinrichtungen, wie Telekommunikation, Strom- und Gasversorgung
eingetragen. Ein Bedarf ist derzeit jedoch nicht erkennbar.

Pflanzgebot und Pflanzbindung

Die Baumreihe entlang der noérdlichen Grenze (pfgl) dient zur Eingrinung des
Gebiets nach Norden. Das Pflanzgebot befindet sich auf privater Flache.

Die neu anzupflanzenden Baume (pfg2) entlang der L 1084 halten einen Abstand
von mindestens ca. 10 m vom Fahrbahnrand ein und erflllen daher die Vorgabe der
RPS!, nach der ein erforderlicher Mindestabstand von 7,5 m ermittelt wurde.

Dieses Pflanzgebot in Verbindung mit ,pfg4“ sorgt flr eine ausreichende
Eingriinung des Gebiets nach Suden.

Das flachige Pflanzgebot ,pfg3“, mit der Pflicht zur Pflanzung eines Baumes je
angefangene 1000 m? Baugrundstiick, dient der Sicherstellung der Durchgriinung
der Baugrundsticke.

! Richtlinien fir den passiven Schutz an StralRen durch Fahrzeug-Rickhaltesysteme,
Ausgabe 2009, FGSV Arbeitsgruppe Verkehrsmanagement
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8.10

8.11

8.12

8.13

Gebaudehodhen

Die Ansicht der Gebaude sowie des gesamten Gebietes wird wesentlich durch die
Gebaudehohen bestimmt. Im Gewerbegebiet ist deshalb eine Hohenbegrenzung
festzulegen, die einerseits die Nutzung der vorgesehenen Betriebe nicht
einschrankt und andererseits eine Einpassung in die umgebende Landschaft
ermoglicht. Deshalb wurden fur die Gebiete Hohenfestsetzungen getroffen, welche
in Abhangigkeit von der Dachform die max. TraufhOhe TH, sowie die max.
Gebaudehthe  GH regeln. Die Hohen  sind  jeweils auf die
Erdgeschossfertigful3bodenhéhe bezogen. Ausnahmen fur  technische
Notwendigkeiten kbnnen zugelassen werden.

Die festgesetzten Gebaudehthen darfen auch mit Werbeanlagen nicht
tberschritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe der Gebaude richtet sich nach betrieblichen
Erfordernissen. Deshalb ist diese im Einzelfall festzulegen. Die Ubereinstimmung
mit der Umgebung (Gelande, Nachbargrundstiicke, Verkehrsflachen) ist
nachzuweisen.

Boschungen und Stitzbauwerke an Verkehrsflachen

Die beim Bau der ErschlieBungsstraf3en entstehenden Bdschungen gehdren zum
Baugrundstiick und missen in die Gestaltung der AuRenanlagen einbezogen
werden. In der Regel werden die angrenzenden Grundstiicke der Verkehrsflache
angeglichen, so dass im Endzustand keine Boschungen sichtbar sind.

Damit die offentliche Verkehrsflache auf volle Breite bis auf die Grundstiicksgrenze
ausgebaut werden kann, ist es notwendig, den Abgrenzungsstein direkt an die
Grundstucksgrenze zu setzen. Die erforderliche Betonstutze hat der jeweilige
Grundstucksbesitzer ebenfalls zu dulden.

Schallschutz

Zur Uberpriifung, ob benachbarte Wohnnutzungen von den Schallentwicklungen
des Gewerbegebiets beeintrachtigt sind und um ggf. GegenmaRnahmen ergreifen
zu kénnen, wurde ein Schallgutachten in Auftrag gegeben.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung von Gebauden und Dachern

Im Plangebiet sind sehr lange Baukdrper zuldssig. Aus gestalterischen Griinden ist
es daher notwendig, Baukdrper, die langer als 125 m sind, baulich zu gliedern. Dies
kann am Besten durch einen Vor- oder Ricksprung geschehen. Weitere
erwinschte  Gliederungselemente  sind  Fensterflaichen  oder  farbliche
Fassadengestaltungen. Dartber hinaus kann auch durch Fassadenbegriinung eine
Gliederung und Gestaltung erzielt werden.

Die Dachform wird im Gewerbegebiet durch die betrieblichen Erfordernisse
bestimmt. Deshalb sind Satteldacher, Flachdacher, Pultdacher und Sheddacher
zulassig.

Auf weitere Festsetzungen zur Gestaltung wird im Gewerbegebiet verzichtet.
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9.2

9.3

9.4

9.5

10.

Werbeanlagen

Wegen der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes dirfen eventuelle
Reklameaufschriften die Hohe der Baukorper nicht tberschreiten. Uberdies soll
vermieden werden, dass die Verkehrsteiinehmer auf der Landesstral3e nicht
abgelenkt oder geblendet werden.

Einfriedigungen

Aus Sicherheitsgrinden muissen die Betriebsflichen im Allgemeinen eingezaunt
werden. Hier werden Zaune bis zu einer Hohe von 2,0 m erforderlich. Entlang der
ErschlieBungsstralle wird auf Gehweg oder Schrammbord verzichtet. Deshalb sind
Einfriedungen um 6 m von der Strafl3e abzuriicken. Dies ermdglicht den Firmen, vor
der Einfriedung entlang der Strafl3e Stellplatze anzulegen.

Aufschittungen und Abgrabungen

Nach § 50 (1) LBO sind selbstandige Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 3,0
m Hohenunterschied verfahrensfrei. Dies gilt jedoch nicht bei einer Ver&nderung im
Zusammenhang mit baulichen Anlagen.

Aufschittungen oder Abgrabungen schlieBen an bauliche Anlagen an, wenn bei
Abgrabungen der Boschungsfull oder bei Aufschittungen die Bdschungsschulter
nicht mehr als 5,0 m vom Gebéaude entfernt ist. Dieses MalR muss auf 80 % der der
Boschungslange zutreffen. Ausnahmen fir Gebdudeumfahrten kdnnen zugelassen
werden, weil groRere Fahrzeuge bei Kurven um die Geb&udeecken einen groReren
Radius bendtigen. Das MalR der bendtigten Flache hangt dann von den ortlichen
Verhéltnissen ab.

Gelandeveranderungen uber 1,50 m stellen einen wesentlichen Eingriff in die
bestehende Topographie dar und sind deshalb genehmigungspflichtig.

Versorgungsleitungen

§ 74 (1) 5 LBO ermdglicht durch Satzung die Festsetzung einer Bauvorschrift Uber
die Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen. Unter die genannten
Leitungen fallen Leitungen mit Nennspannungen bis 1000 Volt (Wechselstrom) bzw.
1500 Volt (Gleichstrom). Es handelt sich hier um ein schutzwirdiges Gebiet,
welches Einfluss auf die Ortsansicht nimmt. Dachstander und Freileitungen wirken
sehr stdrend, deshalb wurden diese untersagt.

Es wird darauf hingewiesen, rechtzeitig vor Baubeginn die notwendigen
Abstimmungen mit den Leitungsnetzbetreibern (z.B. Telekom, Netze NGO)
vorzunehmen.

Planungsstatistik

Gesamtflache (Bruttobaufliche) ca. 118334 m’ 100,0 %
Gewerbegebiet (Nettobauflache) ca. 89208 m* 75,4 %
Verkehrsfliche ca. 5462 m? 4,6 %
Gehweg ca. 1067 m? 0,9 %
Flache mit Regenwasserbehandlung:

Ruckhaltebecken ca. 9239 m’ 7,8 %
offentliche Griinflachen ca. 13332 m? 11,3 %
Flache flir Ver- und Entsorgung ca. 25 m? 0,0 %
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11. Kostenschatzung

11.1 Direkte Kosten

Direkte Kosten zur ErschlieBung fallen voraussichtlich fir die Anlage der
offentlichen Versickerungsmulde an. Ebenso fallen Kosten flr externe
Ausgleichsmalinahmen an. Sie werden bei der Ausarbeitung des Entwurfs ermittelt.

11.2 Indirekte Folgekosten

Die Kosten fiur Erschlielungsarbeiten werden noch im Zuge der
Entwurfsbearbeitung ermittelt.
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