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Erfordernis der Planaufstellung und Verfahren

Das ehemalige Seniorenheim des Samariterstifts in Neresheim steht seit mehreren
Jahren leer. Der kleine Park nordlich davon wird ebenfalls nicht mehr genutzt. Durch das
jahrelange Brachliegen des Areals zeichnet sich ein stadtebaulicher Missstand ab, denn
die innerdrtlichen Flachen bieten ein Potenzial fir eine innerdrtliche Entwicklung und
konnen so einen Beitrag zur Vermeidung des Verbrauchs von land- oder
forstwirtschaftlichen AuRenbereichsflachen leisten. Dazu kommt, dass die kaum
einsehbaren Bereiche einer Sozialkontrolle entzogen sind. Indiz hierfir sind unter
anderem eingeworfene Fensterscheiben bis hin zu Brandstiftung am angrenzenden
Gebéaude.

Mittlerweile hat sich im westlichen Teil des Geltungsbereichs eine Wohnbebauung mit
zwei Mehrfamilienhausern entwickelt.

Auf der verbleibenden Brachflache soll nun ebenfalls eine Wohnnutzung ermdéglicht
werden Der vorliegende Bebauungsplan schafft dabei den stadtebaulichen Rahmen fir
den nordlichen Teil der Siedlungsbrache.

Die Flache befindet sich im
Geltungsbereich  des  rechtskraftigen
Bebauungsplans Samariterstift  (letzte
Deckblattanderung genehmigt am
09.02.1976). Fir dieses Areal wurde ein
~Sondergebiet* festgesetzt. Als Nutzung ./~
wurde definiert: ,Das Sondergebiet dient .
ausschlief3lich der Alten- und *’~\ )
Behindertenarbeit. Zugelassen sind alle ﬁw
baulichen Anlagen, die fur die Alten- und
Behindertenarbeit erforderlich sind.*

Ne Y AN
= f ~
‘ | N e

l,Eid:p'.“aft.s | N - [ N =_‘:r - -.\\

Da eine zukunftige Nutzung fur Wohnen nicht von dieser Sondernutzung abgedeckt wird,
ist die Anderung des Bebauungsplans zur Absicherung der geplanten Nutzungen
erforderlich.

Ebenfalls Gegenstand der Anderung ist die Aufnahme der StralRe zur ErschlieRung der
neuen Gebaudestandorte.

Beide Nutzungsanderungen dienen in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des
Baugesetzbuches der Reaktivierung innerértlicher Potenziale. Nach § 1a BauGB soll
»mit Grund und Boden [...] sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die  Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und
2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden,;
dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und
andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zéhlen kénnen.”
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse, Verfahren

Wie aus obenstehender Grafik (S. 1) deutlich wird, liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans in einem Gebiet, das von Siedlungsnutzungen umschlossen ist.

Die Uberplante Flache betragt ca. 22.300 m2. Laut Flachenstatistik (Kap. 8) bleibt die
tberbaubare Grundflache mit ca. 6.815 m? weit unter der Schwelle von 20.000 m? (vgl.
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Auch bei Hinzurechnung des kurzlich beschlossenen
Bebauungsplans ,Ehemaliges Samariterstift, sidwestlicher Teil* wird der Wert nicht
tberschritten. Die Gberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
fur das Gesamtareal der beiden Bebauungsplane ca. 13.000 m2.

Damit sind die Voraussetzungen fur die Aufstellung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal? 8§ 13a BauGB gegeben. Die Planaufstellung erfolgt im
beschleunigten Verfahren.

Die Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim als
Sonderbauflache ausgewiesen. Der bestehende Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung an den vorliegenden Bebauungsplan anzupassen sein.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird begrenzt: im Norden und Osten durch bestehende Wohngebiete,
im Stden durch das ehemalige Seniorenheim des Samariterstifts und im Westen durch
bestehende Wohngrundstiicke bzw. eine Schule.

Bestandssituation
Lage und Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich im Neresheimer Stadtgebiet nérdlich des Ortskerns.

Das Plangebiet liegt zwischen ca. 550 m und 558 m 0. NN, das Gelande ist nach Stiden
exponiert und weist ein maliges Gefélle auf.

Nutzung

Das geplante Gebiet wird im westlichen Bereich bereits fiir das Wohnen genutzt.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist im privaten Eigentum.
Vorhandener Baubestand

Innerhalb des geplanten Wohngebiets befinden sich im westlichen Bereich bereits zwei
Gebaude (Mehrfamilienhduser).

Vorhandene ErschlieBungsstral3en

Das Gebiet hat im Norden Anschluss an die Graf-Stauffenberg-Straf3e und im Stidosten
an die StralRe ,Am Klosterblick®.

Der Bestand aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Die angrenzenden Flachen im Osten und Norden sind als Wohngebiet ausgewiesen.
Das Gebiet im Osten besteht seit mehreren Jahren; das Gebiet im Norden wurde kirzlich
erschlossen und fllt sich im Moment mit neu gebauten Wohnhausern. Sudlich liegt das
ehemalige Seniorenwohnheim der Samariterstiftung. Im Westen befinden sich zwei
Schulen.

Stadt Neresheim Bebauungsplan ,Ehemaliges Samariterstift Nord*,
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5.2

5.3

5.4

5.5

ErschlielRung, Verkehr, Ver- und Entsorgung
FlieBender Verkehr

Fur den Bereich der geplanten Bebauung ist eine ErschlieRung erforderlich. Geplant ist
der Anschluss im Norden an die Graf-Staufenberg-Strale und im Osten an den
Klosterblick.

Der StraRenausbau wird in Kombination mit Verschwenkungen fir eine weitgehende
Beruhigung des Verkehrs sorgen. Die Breite reicht fir Begegnungen zwischen PKW und
PKW. Bei Begegnung von PKW und LKW kann der Platz vor den zuklnftigen
Parkplatzeinfahrten zusatzlichen Raum schaffen.

Die Begegnung zweier LKW wird selten sein. Auch fir diesen Zweck werden
Ausweichmoglichkeiten im Bereich der Wendeplatte im Osten und im Bereich der
Verschwenkungen moglich sein. Eine breitere Straf3e wirde zum Parken von PKW
animieren.

Die Verkehrsflache wird ohne Definition einer Flachenaufteilung in die Planzeichnung
eingetragen und kann Fahrbahnen, Verkehrsgrunflachen, Bankette und ggf. Fullwege
beinhalten. Die ErschlieBungsstraRe ist auf Tempo 30 km/h ausgelegt. Sie schliefdt
rundum an bereits bestehende Tempo-30-Zonen an.

Ruhender Verkehr

Fur die Erschlielungsstral3e ist ein Parkverbot angestrebt. Dies ist bei der geplanten
Breite rechtlich mdglich.

Eine Regelung der Stellplatze je Wohneinheit erfolgt nicht. Es gilt die Landesbauordnung
(8 37 LBO).

FuBgangerverkehr

Ein Gehweg wird durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Die Ful3ganger werden
im Mischverkehr auf der StralRe gefiihrt. Diese Losung wurde in Abstimmung mit der
Verkehrsbehdrde des Landratsamts Ostalbkreis und der Polizeidirektion Aalen geplant.

Ein abgesetzter Gehweg ware hier ausschlie8lich als Rundbord oder belagsebene
Abgrenzungen mdoglich, da aufgrund der nahen Behinderteneinrichtung des
Samariterstifts eine moglichst weitgehende Barrierefreiheit geboten ist. In diesem Fall
aber wirde der Gehweg eine Sicherheit nur vortduschen. Tatsachlich wére in diesem
Fall zu erwarten, dass zumindest ein Teil der Verkehrsteilnehmer den Gehweg zum
Ausweichen bei Begegnungsverkehr oder zum Parken nutzen wirde. Als Folge ware
auch eine im Durchschnitt erhéhte Fahrgeschwindigkeit zu erwarten. Beides wird als
Erhéhung der FulRgangergefahrdung gesehen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
veréandert.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum grof3ten Teil in Richtung der Karl-Bonhoeffer-
StralRe nach Suden.

Fur die Einzelgrundstiicke ist eine Rickhaltung auf privater Flache vorgesehen. Mit
Schreiben vom 05.09.2017 teilt das Landratsamt mit: ,Mit der gepufferten Ableitung des
auf den befestigten Flachen anfallenden Oberflachenwassers zur stadtischen
Mischwasserkanalisation und weiteren Maflinahmen der naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung lasst sich die ordnungsgeméle Abwasserbeseitigung fir
den Planbereich herstellen. Alternativ zur Behalterpufferung ware aus fachtechnischer

Stadt Neresheim Bebauungsplan ,Ehemaliges Samariterstift Nord*,
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

Sicht auch eine extensive Dachbegriinung mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm
madglich. Der Allgemeine Kanalisationsplan der Stadt Neresheim wird derzeit
fortgeschrieben, wobei davon ausgegangen wird, dass dieses Gebiet entsprechend
berticksichtigt ist.”

Hochwasserabfluss

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage. Es ist mit wild abflieRendem Hangwasser bei
Starkregen zu rechnen, vorsorgend sind deshalb die Gefahren und Risiken bei
Starkniederschlagen zu bertcksichtigen und ggf. Gegenmaflnahmen vorzusehen.
Hilfestellung gibt hierbei der Leitfaden ,Kommunales Starkregenrisikomanagement in
Baden-Wirttemberg").

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des Wasserschutzgebiets fur die
"Wasserfassungen im Egautal" (LUBW-Nr. 135002). Die Bestimmungen der
Schutzgebietsrechtsverordnung vom 31.10.1967 (in der Fassung vom 14.07.1982) sind
Zu beachten.

Wasserversorgung

Auch die vorhandene Trinkwasserversorgung kann genutzt werden. Fir dieses
Baugebiet ist von einem ausreichenden Wasserdruck auszugehen. Auch die
Bereitstellung von Loschwasser durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung (Stadt
Neresheim) kann mit hinreichender Sicherheit gewéhrleistet werden.

Abfallentsorgung und Wertstoffe

Die ErschlieBungsstraBe kann zur Abholung der Reststoffe mit entsprechenden
Fahrzeugen befahren werden.

Die Einrichtung von Wertstoffcontainern in diesem Gebiet ist nicht vorgesehen. Es sind
ausreichende Einrichtungen in Neresheim vorhanden.

Sonstiges Versorgungsnetz
Der Anschluss an das sonstige Versorgungsnetz, insbesondere fur Strom und

Telekommunikation ist moglich. Die Versorgung mit Breitbandkabel sollte gepruft
werden.

Stadt Neresheim Bebauungsplan ,Ehemaliges Samariterstift Nord*,
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Die vorgelegte Planung soll in erster Linie den Bedarf an Wohnnungen abdecken. Aus
diesem Grund ist der Planbereich als "Allgemeines Wohngebiet - WA" (WA1, WA2 und
WA3) im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen.

Die in 8§ 4 (3) genannten Ausnahmen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in diesem
Wohngebiet aus stadtebaulichen Grinden nicht erwiinscht.

Grund- und Geschossflachenzahl

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird die Grundflachenzahl auf das nach BauNVO
hdchstmdgliche Mal? (GRZ 0,4) gesetzt.

Dies dient im Wesentlichen einer Nachverdichtung und damit der Aktivierung erheblicher
innerortlicher Potenziale. Im Ergebnis wird damit ein Beitrag zur Reduktion des
Verbrauchs landwirtschaftlicher Flachen im AuRenbereich geleistet.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet.
Zahl der Vollgeschosse

In den ,Allgemeinen Wohngebieten — WAL und WA2“ sind max. zwei Vollgeschosse
zulassig. Damit flgt sich die Planung in die Vorgaben der umliegenden Bebauungsplane
ein.

Im ,Allgemeinen Wohngebiet — WA3“ sind drei Vollgeschosse moglich. Der Bereich liegt
tiefer als das ,Allgemeine Wohngebiet — WA2“, weshalb sich diese Geschossigkeit
ebenfalls in die Umgebung einfigen wird.

Bauweise

Im Gebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Regelung entspricht den
stadtebaulichen Erfordernissen eines Baugebiets in landlicher Lage und entspricht der
Wohnbebauung in der Umgebung. Es sind Einzelh&user und Doppelhauser zuléssig.

Flachen fur Garagen und PKW-Stellplatze

Garagen sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig.
Mit der Verpflichtung zur Einhaltung eines Mindestabstands wird vermieden, dass
Garagen direkt an die offentliche Verkehrsflache heranriicken. Dies dient beim
Ausfahren einer Verbesserung der Einsicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum.

Carports sind innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen, da sie in der Regel in einer leichten Bauweise ausgefiihrt werden und
seitlich offen sind. Daher genugt fir Carports ein Abstand von 1,0 m von der éffentlichen
Verkehrsflache.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, sofern es sich um Gebaude handelt. Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind generell zulassig. Die Sichtfelder gemaf Ziff. 6.3.9.3
RASt-06 sind zu einzuhalten.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
Die festgesetzten Sichtfelder sind im Planteil eingezeichnet. Aus Grinden der

Verkehrssicherheit missen diese Flachen von einer sichtbehindernden Bebauung,
Bepflanzung oder Einfriedung freigehalten werden.
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6.8

6.9

6.10

6.11

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und
Landschaft

Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind Regelungen zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung des Regenwassers
im Baugebiet getroffen worden.

Bei der Verwendung von unbeschichteten Blechdachern kann es zu einer
Aufkonzentration von den verwendeten Metallen (z.B. Kupfer, Zink) im Boden kommen.
Daher durfen nur beschichtete Bleche fir die Dacheindeckung verwendet werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Einbindung in die die umliegenden Ortsteile wurden Pflanzgebote bzw. —bindungen
festgesetzt. Dabei soll die Hecke im Norden zur Graf-Stauffenberg-Strafl3e vollstandig
erhalten werden (Pflanzbindung pfb1). Auch im Sidosten sollen bestehende Gehdlze
stehen bleiben (pfb2). In diesem Bereich kann es jedoch in Folge des StraRenbaus zu
Rodungen / Beeintrachtigungen kommen. Diese Gehdlze sind dann nach dem Bau der
ErschlieBungsstralRe zu ersetzen.

Neu zu pflanzende Gehdlze sind als Baumpflanzungen im Gebiet (pfg2) bzw. als Anlage
einer Hecke im Norden und Osten des Gebiets geplant (pfgl).

Besondere bauliche Vorkehrungen

Aufgrund der Hanglage ist nicht auszuschlie3en, dass bei der Errichtung von Baukdrpern
Schichtquellen angeschnitten werden. Es empfiehlt sich deshalb der Schutz der
Untergeschosse vor eindringendem Sickerwasser.

Hausdrainagen sind prinzipiell dazu geeignet, Niederschlagswasser zu sammeln und bei
Anschluss an die Kanalisation wieder der Klaranlage zuzufiihren. Dies ist nicht
erwiinscht.

Gebaudehohen

Durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe, die hthenméaRig zwischen dem
ehemaligen Seniorenheim und der gerade entstehenden Wohnbebauung noérdlich
vermittelt, wird erreicht, dass keine stérende Dominanz der neuen Bebauung entsteht.
Die Regelung dient im Wesentlichen dem Schutz des Ortsbilds und der Nachbarn.
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7.2

7.3

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung von Dachern

Hinsichtlich der moglichen Dachformen besteht im Gebiet eine grol3e
Gestaltungsfreiheit. Méglich sind Satteldach, Pultdach, versetztes Pultdach, Zeltdach
oder Flachdach.

Um eine gestalterisch unvorteilhafte Wirkung zu beschranken, dirfen zulassige
Dachaufbauten zwei Drittel der Geb&udelange nicht tberschreiten. Zur Vermeidung von
Blendwirkungen auf Nachbargebaude sind reflektierende Dachflachen nicht zulassig.
Hinweis: Technische Aufbauten, insbesondere fiir Photovoltaik oder Solarthermie sind
zugelassen. Geplante Anlagen sind ggf. im Hinblick auf Blendwirkungen zu untersuchen
um diese im Vorfeld zu vermeiden.

Einfriedungen

Um eine harmonische Gestaltung des Stral3enbildes zu erreichen, sind entlang der
Stral3enfront Einfriedungen und Hecken auf einem Streifen von 2,0 m des Grundstiicks,
gemessen vom Fahrbahnrand, nur bis zu einer Héhe von max. 0,80 m uber der
Verkehrsflache zugelassen. Im Abstand von bis zu 0,50 m zur o&ffentlichen
Verkehrsflache sind Einfriedungen nicht zulassig. Diese Festsetzung dient besonders
der Verkehrssicherheit bei Ausfahrten auf die zuklinftig 6ffentliche ErschlieBungsstralie.

Aufschittungen und Abgrabungen

Im Interesse einer hohenmalig ausgewogenen Gestaltung des Baugebietes sind die
Aufschiittungen und Abgrabungen, die nicht im Zusammenhang mit baulichen Anlagen
stehen, sowie Stltzbauwerke mit mehr als 2,0 m Hoéhe unzulassig.

Aufschittungen oder Abgrabungen schlieBen an bauliche Anlagen an, wenn bei
Abgrabungen der Bdschungsful3 oder bei Aufschiittungen die Béschungsschulter nicht
mehr als 2,5 m vom Gebaude entfernt ist (nachfolgende Skizze).

Béschungsschulter
bei Auffiillungen

Béschungsfuld - :
bei Abgrabungen 2% I

Das Mal} fir den Abstand der Boschung zum Gebdude muss auf 80 % der
Boschungsléange zutreffen.
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7.4

7.5

7.6

Versorgungsleitungen

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

Im Interesse der Sicherheit und der Gestaltung sind die Versorgungsleitungen nicht Gber
Dachstander, sondern als Erdkabel zu fuhren.

Telekommunikationsleitungen sind von dieser Regelung nicht berihrt.
Aulenantennen

Um zu vermeiden, dass jeder Bewohner der zukiinftigen Gebdude eine eigene Antenne
oder Satellitenantenne installiert und so insgesamt das Ortsbild beeintrachtigt wird, wird
die Nutzung auf Gemeinschaftsantennen beschrankt.

Ableiten von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der bestehenden Kanalisation wurde eine Regelung zum Sammelin,
Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser festgesetzt.

Die Verpflichtung zur Rickhaltung bezieht sich auf alle befestigten Flachen. Zwar
besteht die Verpflichtung zur breitflachigen Versickerung des auf den Stellplatzen,
Terrassen und sonstigen Bereichen anfallenden Regenwassers. Jedoch ist im Falle
einer dennoch erforderlichen ergdnzenden Entwasserung das anfallende Wasser den
Ruckhalteeinrichtungen zuzufthren.
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Sonstige Nutzung, Bruttowohndichte
Offentliche Einrichtungen

Die bestehenden o6ffentlichen Einrichtungen, insbesondere Kindergarten und Schulen,
reichen fur die Stadt Neresheim aus. Weitere Einrichtungen sind im Planbereich nicht
erforderlich.
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8.2 Flachenstatistik

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen in diesem Fall keine verlassliche
Berechnung einer Bruttowohndichte zu. Dennoch kann untenstehende Rechnung im
Sinne eines Szenarios aufgestellt werden: Im Gebiet ist eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern maoglich (Mehrfamilienhéuser sind in dieser Form daher auch zuléssig
und im westlichen Bereich der Wohnbauflache WAL teilweise bereits umgesetzt und
weitere geplant).

Gesamtflache (Bruttobauflache) ca. 22302 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 16567 m2 74,28 %
Private Griinflache ca. 1613 m2 7,233 %
Offentliche Griinflache ca. 300 m2 1,345 %
Offentliche }/erkehrsflachen (Fahrbahn, Fulwege, ca. 2646 m?2 11.86 %
Verkehrsgriin)
Grunﬂgche mit Pflanzbindung (stdllich der ca. 1176 m? 5 0%
Erschliefungsstralie
tberbaubare Grundflache i.S. des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ca. 6.627 m2
WAL westlicher Bereich und WA3: Bebauung mit
Mehrfamilienh&usern (Annahme)
WAL: bestehende Wohnbebauung 20 WE
(a 65-140m2 Wohnflache)
WAL noch freie Flache ca. 14 WE
Summe WA1 ca. 34 WE
WA3 (Annahme) ca. 30 WE
WAL westllgher Bereich und WA3: zugrunde gelegte ca. > EW/WE
Belegungsdichte
WAL westlicher Bereich und WAS3: vorraussichtliche Zahl der

. ca. 128 EW
Einwohner (EW)
WAL 6stlicher Bereich und WA2: Bebauung mit
Zweifamilienhausern (Annahme)
Parzellenzahl ca. 10 Parzellen
Wohneinheiten (WE) je Parzelle ca. 1,5 WE/Parz.
Vorgesehene Wohneinheiten ca. 15 WE
Zugrunde gelegte Belegungsdichte ca. 2,3 EW/WE
Voraussichtliche Zahl der Einwohner (EW) ca. 35 EW
Gesamtzahl der zu erwartenden Einwohner ca. 163 EW
Bruttowohndichte (WA1 und WA?2) ca. 130 EW/ha
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Abwéagungsbelange

Die nach 81 Abs. 6 BauGB besonders zu bericksichtigenden Belange werden von
Anfang an bei der Aufstellung des Plans berticksichtigt. Die Belange der Umwelt werden
in Kap. 10 gesondert dargestellt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit

Die Planung weicht von der Zuordnung der Baugebiete nach dem Flachennutzungsplan
ab. Dennoch kann gewahrleistet werden, dass keine unvertraglichen Nutzungen
aneinandergrenzen. Das ausgewiesene Wohngebiet schlieit im Siden an ein
Mischgebiet an. Die Nachbarschaft zum bestehenden Mischgebiet wird
immissionsschutzfachlich als unproblematisch angesehen, weil dort ausschlief3lich nicht
stérende Gewerbebetriebe angesiedelt werden diirfen.

Der Sicherheit der Bevolkerung dient der geplante verkehrsberuhigte Ausbau der
ErschlieBungsstralRe in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden.

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

In Neresheim bestehen derzeit Mdglichkeiten zum Bau von Einfamilienh&usern. Die
vorliegende Planung stellt hier eine Ergénzung durch die Mobglichkeit anderer
Wohnformen dar. Damit kann insgesamt das Angebot an Wohnungen fir breite
Bevolkerungsteile verbessert werden.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse

Das Baugebiet dient dem Wohnen. Im Westen grenzen Schulen an. Ebenso liegt ein
Kindergarten in ful3laufig erreichbarer Nahe. Suddstlich bleiben die Einrichtungen der
Samariterstiftung fir behinderte Menschen bestehen. Bei der Planung der
Verkehrsanlagen wird darauf geachtet, méglichst barrierearme Wege und StraRen zu
gestalten, soweit dies bei der vorliegenden Hangneigung moglich ist. Angebote fiir Sport,
Freizeit und Erholung sind in Neresheim an anderer Stelle in ausreichendem Mald
vorhanden und fir die Bewohner des Baugebiets nutzbar.

Belange der Baukultur

Denkmalgeschitzte Objekte oder sonstige erhaltenswerte bauliche Objekte liegen nicht
im Geltungsbereich. Die Vorschriften zur Einhaltung einer maximalen Gebaudehohe
dient zusammen mit den Pflanzbindungen und Pflanzgeboten der Einbindung in die
Umgebungsbebauung. Die Hohe der Gebaude bleibt damit unter der Maximalhdhe der
nordlich und nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung: Dort sind ebenfalls zwei
Vollgeschosse mdglich. Im Stiden und Sidosten liegen die grolReren Baukdrper des
Samariterstifts  einschlieBlich des erwahnten mehrgeschossigen ehemaligen
Altenheims. Damit folgt die Hohenentwicklung dem natirlichen Gelande und vermittelt
hinsichtlich der Nutzungsdichte zwischen zwei stadtebaulich verschieden gepragten
Quartieren.

Kirchen und Religionsgesellschaften

Anlagen fur kirchliche Zwecke sind im Gebiet zugelassen. Ansonsten bestehen auch fir
die zukunftigen Bewohner die Mdoglichkeiten, die bestehenden Neresheimer
Gottesdienste zu besuchen oder die sonstigen kirchlichen Angebote wahrzunehmen.

Belange der Wirtschaft und der Versorgung

Die Land- und Forstwirtschaft wird durch die Nutzung des innerortlichen Potenzials
entlastet, weil hier ein Beitrag zur Einsparung von Aul3enbereichsflachen vorliegt.

Die Schaffung von Wohnungen verbessert das Angebot fur Arbeitnehmer der
Neresheimer Betriebe.
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9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

Das Post- und Telekommunikationswesen wird nicht verschlechtert. Die neuen
ErschlieBungswege bieten die Moglichkeit zur Verlegung von Glasfaserkabeln.
Entsprechende Anbieter werden am Verfahren beteiligt.

Die Versorgung mit Energie und Wasser ist im Gebiet gewaéhrleistet. Die
Versorgungstrager werden ebenfalls beteiligt. Beeintrachtigungen fir andere Gebiete
kénnen ausgeschlossen werden.

Die Nutzung der Rohstoffvorkommen ist im Siedlungsbereich nicht mit der umliegenden
Siedlungsnutzung vereinbar. Die Nutzung bestehender Rohstofflager wird nicht
beeintrachtigt.

Verkehrliche Belange und Mobilitat

Die geplante zentrumsnahe Bebauung ist ein Beitrag zur Kompaktheit des Ortes
Neresheim. Dadurch werden lange Wege zu den Einkaufsmoglichkeiten, zur
Verwaltung, zur Schule, zum Kindergarten und auch zu allen anderen im Zentrum
gelegen Einrichtungen vermieden. Die Ziele kdnnen leichter mit dem Fahrrad oder zu
Fuf3 erreicht werden.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Diese Belange sind nicht beeintrachtigt. Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz
und Dienstleistungen der Bundeswehr wird beteiligt.

Die Loschwasserversorgung ist Giber das Trinkwassernetz gewahrleistet.
Stadtebauliches Entwicklungskonzept, sonstige stadtebauliche Planungen

FUr Neresheim liegt ein ,Integriertes ortliche Entwicklungskonzept* aus dem Jahr 2013
vor. Der Geltungsbereich liegt zwar auRerhalb des Untersuchungsgebiets, jedoch sollen
gem. Kap. 3.1 ,innerértliche Potenziale an Bauland aktiviert werden®. Ein Beitrag dazu
wird mit dem vorliegenden Plan geleistet.

Der vorliegende Plan entspricht nicht dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan; hier ist
der Geltungsbereich noch als Sondergebiet fiir das Altenwohnen dargestellt. Der daraus
entwickelte Bebauungsplan Samariterstift hat ein Sondergebiet festgesetzt. Laut Textteil
wurde die Nutzung folgendermalRen konkretisiert: ,Das Sondergebiet dient
ausschlieBlich der Alten- und Behindertenarbeit. Zugelassen sind alle baulichen
Anlagen, die fur die Alten- und Behindertenarbeit erforderlich sind.”

Hochwasserschutz

Eine Hochwassergeféahrdung liegt nicht vor. Das Gebiet befindet sich aul3erhalb der in
der Hochwassergefahrenkarte! ausgewiesenen Gebiete.

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Die innerortliche Lage des Gebiets fuhrt dazu, dass die Wege zu den ortlichen
Infrastruktureinrichtungen, zur Verwaltung und zu den Versorgungseinrichtungen (z.B.
Laden) kurz sind. Dies tragt zur Energieeinsparung bei.

Die Festsetzung von Pflanzbindungen und Pflanzgeboten sorgt fiir schattenspendende
Baume und schafft Strukturen, die den Tagesverlauf von Temperatur und Feuchtigkeit
dampfen.

1 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtm|?mapld=684d7634-71d9-4538-94c1-
555b56f212ca&mapSrs=EPSG%3A25832&mapExtent=596590.4081623013%2C5400499.618109203%2C598503.590
9348346%2C5401604.435317303&overviewMapCollapsed=false (29.03.2021)
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9.12

10.
10.1

Fluchtlinge und Asylbegehrende

Die Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden sind durch die Planung nicht
berdhrt.

Belange der Umwelt
Umweltbericht
10.1.1 Erforderlichkeit der Erstellung eines Umweltberichtes

Dieser Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des § 13a BauGB aufgestellt. Er
dient der der Nachverdichtung.

Die Uberplante Flache betragt ca. 22.300 m2. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 bleibt
die uberbaubare Grundflache deutlich unter der Schwelle von 20.000 m? (vgl. § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB).

Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdaische
Vogelschutzgebiete) liegen nicht vor. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung wird ebenfalls nicht begrindet.

Eine Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten nach FFH-Richtlinie,
Européische Vogelschutzrichtlinie und BNatSchG ist nicht erkennbar.

Die Erstellung eines formlichen Umweltberichtes ist daher nicht erforderlich (vgl. § 13a
Abs. 2 Nr.1i.V.m. 813 Abs. 3 S. 1).

10.1.2 Umweltbelange in der Abwagung

Auch ohne Erstellung eines Umweltberichtes sind dennoch die Belange der Umwelt nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich wurde ursprunglich als Park angelegt. Die ehemaligen
Aullenanlagen sind im Zuge der Bauarbeiten (Baustralen usw.) und
ErschlieBungsmalRnahmen inzwischen nicht mehr vorhanden.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, insbesondere auf geschitzte Arten
wurden laut Artenschutzgutachten ausgeschlossen. Verbotstatbestdnde werden durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht ausgeltst. Naturschutzrechtlich geschiitzte
Lebensraume werden ebenfalls nicht beansprucht.

Die Auswirkungen auf Flache, Boden und Wasser werden durch Aktivierung eines
innerdrtlichen Potenzials minimiert. Die Flachenanspriiche an die freie Landschaft
werden minimiert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitat ist nicht erkennbar. Die Auswirkungen
auf das lokale Klima werden minimiert durch die Verpflichtungen zum Erhalt bzw. zur
Pflanzung von Gehdlzbestéanden. Damit wird auch Lebensraum fiir Tiere, insbesondere
Vogel, erhalten bzw. geschaffen. Die zu erhaltenden und die zu pflanzenden Gehdlze
im Baugebiet dienen durch die Dampfung von Temperaturextremen (Beschattung,
Befeuchtung) der Anpassung an die Folgen des Klimawandels.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete sind nicht betroffen.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sind nicht erkennbar. Stérende Ansiedlungen von Gewerbebetrieben im Gebiet sind
durch die Vorgaben des Larmschutzes und den Gebietscharakter ausgeschlossen. Es
sind auch keine erheblichen Emissionen zu befiirchten. Die Erhaltung der bestméglichen
Luftqualitat wird durch die Ausweisung des Gebiets nicht beeintrachtigt. Ein
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10.2

10.3

sachgerechter Umgang mit Abwassern ist durch die vorhandene Kanalisation
sichergestellt. Das Gebiet wird in der Allgemeinen Kanalisationsplanung berucksichtigt.

Die Abfallentsorgung erfolgt kreisweit durch den Landkreis (GOA).

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch entsprechende Festsetzungen zur
Fotovoltaik auf den Dachern erleichtert.

Kulturgiter und Sachguter sind ebenfalls nicht betroffen. Prdgende Denkmale sind
ausreichend weit entfernt.

Aussagen eines Landschaftsplans sind flr das Gebiet nicht verfugbar. Sogenannte
Storfallbetriebe sind im Gebiet faktisch ausgeschlossen. Es befinden sich auch keine
Storfallbetriebe in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.

Erhebliche Wechselwirkungen die zu einer Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle
fuhren kénnen, wurden nicht erkannt.

Okologischer Ausgleich

AulRerdem gelten bei Einhaltung der 20.000 m2 - Grenze Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Damit besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung eines 6kologischen Ausgleichs (vgl.
§ 13a Abs. 2 Nr. 4).

Artenschutz

Im Gegensatz zu den o0.g. umweltrechtlichen Regelungen im Baugesetzbuch bleiben die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen (8§ 44 ff. BNatSchG) unberthrt.

Diese Belange wurden im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Sohlhéhe Sid“ in
Geltungsbereich Bereich bereits untersucht (Artenschutzrechtliche Beurteilung vom
13.09.2017). Das gutachterliche Fazit der Untersuchung lautet:

»,Um ein potentielles Tétungsverbot von wildlebenden Tierarten gemal3 § 44 BNatschG
zu vermeiden, ist es notwendig, dass erforderliche Gehdlzrodungen auf3erhalb des
Brutzeitraumes zwischen Oktober und Ende Februar erfolgen missen.

Fur die weiteren Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie flr die streng
geschitzten Arten, die keinen gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen sind
keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt. *

Die genannten Gehdlze wurden bereits entfernt und sind nicht mehr vorhanden,
Verbotstatbestidnde gem. § 44 Abs. 1 BNatschG werden somit nicht erfllt.
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