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Erfordernis der Planaufstellung und Verfahren
Erfordernis der Planung

Fur Elchingen als grof3ter Teilort der Stadt Neresheim gilt es die Eigenentwicklung so zu
gestalten, dass die bestehenden infrastrukturellen Einrichtungen langfristig erhalten
bleiben kdnnen. Dazu ist es erforderlich, junge Familien im Ort zu halten und diesen
einheimischen Bauwilligen die Mdglichkeit zur Errichtung eines Eigenheims zu geben.

In Elchingen ist derzeit kein Bauplatz verflugbar, der letzte Bauplatz im Bereich des
Bebauungsplans ,GroRkuchener Weg — Nord II* wurde im August 2020 verkauft. Die
Stadt Neresheim plant auch hier in bedarfsgerechtem Umfang Bauplatze anzubieten.
Die Uberplante Flache sieht ca. 26 Bauplatze vor, zwei davon werden in der
vorliegenden Planung fir eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern dargestellt
(Vorschlag).

Der ca. 2,5 ha groRRe Geltungsbereich befindet sich im Westen von Elchingen:
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Ubersicht: Lage des Geltungsbereichs (rot), benachbarte rechtskraftige Bebauungspléane (blau) der

westliche Bereich (grun) ist fur die Versickerung von Regenwasser vorgesehen.(Quelle: Maps4BW,

LGL, www.Igl-bw.de)
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1.2 Verfahren

1.3

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB. Dies ist méglich fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieBen. Die zuldssige Grundflache im Sinne des 8 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung betragt ca. 6.701 m2.Gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 sind jedoch die
,Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen®.

An den Geltungsbereich schlieBen sich im Siden der Bebauungsplan ,GroRkuchener
Weg Nord [ (Satzungsbeschluss: 31.03.2008, Rechtskraft: 20.06.2008), sowie der
Bebauungsplan ,GroRkuchener Weg Sud“ (Satzungsbeschluss: 12.06.2006,
Rechtskraft: 30.06.2006) an. Damit kann ein enger zeitlicher Zusammenhang klar
verneint werden.

Im Osten schliet der Bebauungsplan ,Gro3kuchener Weg Nord II* (Aufstellung im
Regelverfahren mit Eingriffsausgleich) an, der Satzungsbeschluss wurde am 19.05.2014
gefasst, rechtskraftig wurde der Plan am 13.06.2014. Ein enger zeitlicher
Zusammenhang ist daher nicht erkennbar, eine Aufsummierung der Uberbaubaren
Flache ist somit nicht erforderlich.

Somit stehen der Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens nach § 13b BauGB keine
rechtlichen oder sachlichen Griinde entgegen.

Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim

Im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Neresheim ist
das Gebiet als teilweise als geplante
Wohnbauflache dargestellt. Die Planung
geht jedoch nach Westen Uber die
Flachen des Flachennutzungsplans
hinaus (nahezu die Halfte fur die
geplante  Versickerungsflache).  Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

4 / ) “Thado . .7 . e iy A
P B N o g
Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Neresheim (genehmigt am 08.11.2000),

Geltungsbereich = Gelbe Markierung

)
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1.4 Regionalplan 2010

Der Regionalplan 2010 der
Region Ostwirttemberg,
verbindlich seit 08.01.1998,
stellt die Flache als geplante
Wohnsiedlung dar. Ein kleiner
Bereich im Sudwesten ist als
~Schutzbedurftiger Bereich fur
die Landwirtschaft und
Bodenschutz" dargestellt.
Weitere  regionalplanerischen
Ziele sind nicht betroffen.

Auszug aus dem Regionalplan 2010
des Regionalverbands Ostwirttemberg
Geltungsbereich = Rote Markierung

Da das Areal bereits von Bebauung umgeben und im Flachennutzungsplan teilweise als
Bauflache enthalten ist, erfolgt dennoch eine Inanspruchnahme des Gelandes fir
bauliche Zwecke.
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1.5 Einfigung in bestehende Rechtsverhéltnisse

Auf die Einfligung in die bereits bestehende 6rtliche Bauleitplanung ist geachtet worden.
Unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung in der Nachbarschaft wurde fir die
Bauflache des Geltungsbereichs ein "Allgemeines Wohngebiet - WA gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Mit der gesamtraumlichen Betrachtung der planerisch-stadtebaulichen Belange im
Flachennutzungsplan und der Geringhaltung der regionalplanerischen schutzbediirftigen
Bereiche fur Landwirtschaft und Bodenschutz (diese waren an anderer Stelle vollstéandig
betroffen) ist fur die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen der Vorgabe des
§ la Abs. 2 BauGB (Gebot zum Flachensparen, Begrindung fir Umwandlung von
Flachennutzungen) in ausreichendem Mal3 Rechnung getragen.

Die Belange des 8 1 Abs. 5 BauGB (nachhaltige bauliche Entwicklung, Erflllung
sozialer, wirtschaftlicher und umweltschitzender Anforderungen, Schutz natlrlicher
Lebensgrundlagen, Klimaschutz, Erhalt des Orts- und Landschaftsbilds) wurden
ebenfalls erfullt. Das Gebiet schliet an bestehende Siedlungsflachen an. Das
Anbindungsgebot ist damit erfullt. Dazu kommt, dass an bestehende
ErschlieBungsstraBen angeschlossen wird. Die Bebauung beansprucht keine
geschitzten Flachen  bzw. gleicht die  verbleibenden  unvermeidlichen
Beeintrachtigungen aus.

2. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Bebauungsplans ist aus dem Lageplan ersichtlich. Das Gebiet
beinhaltet das

Flurstiick 103/6 vollstandig
und die Flurstiicke 715, 715/9, 715/ 24, 715/25, 716, 717 jeweils anteilig.

Es wird im Siden und Osten durch die bereits bestehenden Bebauungspléane
»Grollkuchener Weg Nord | und II¥, im Westen durch eine landwirtschaftliche Flache und
im Norden durch den Bebauungsplan ,Schindheck® begrenzt.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Geltungsbereich (rote Linie), Luftbild (Quelle: Google Earth)
Lage und Topographie

Das Gelande ist im relativ eben und fallt in Richtung Westen leicht ab, in diesem Bereich
steigt das Geladnde in Richtung Suden. Die Flache liegt ca. zwischen 600 und 607 m (.
NN.

Derzeitige Nutzung/Landwirtschaft/Lebensraume

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Andere Nutzungen sind (bis
auf eine kleine Flache im Siuden, auf der sich bereits eine Garage eines Grundstiicks
befindet), innerhalb dieses Bereichs nicht vorhanden. Die genannte Flache befindet sich
nicht im Bereich eines Bebauungsplans und wurde in diese Planung mit einbezogen.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich gréfdtenteils im Eigentum der Gemeinde (Bereich dstlich des
Weges und Weg), die Flache im Westen befindet sich noch in privatem Eigentum, wird
aber zeitnah von der Gemeinde erworben werden.

Vorhandener Baubestand
Auf der Flache ist kein Baubestand vorhanden.

G + H Ingenieurteam
Heidenheimer Stral3e 3
89537 Giengen a. d. Brenz

IngenieurTeam



8] Bebauungsplan ,GroRRkuchener Weg — Nord III* - Begrundung - 28.07.2021

3.5

3.6

4.2

4.3

4.4

4.5

Vorhandene Erschliellungsstralien

Das Plangebiet hat im Norden Anschluss an die RiesengebirgsstralRe, im Osten an den
Wacholderweg des benachbarten Bebauungsplans ,,GroRkuchener Weg Nord II“ und im
Siden an den Distelweg.

Ein Anschluss an die ErschlieBungssysteme ist mdglich.
Der Bestand aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich ist im Norden, Osten und Stden von bestehender Wohnbebauung
umgeben, im Westen schlieRen landwirtschaftliche Flachen an.

ErschlielBung und Verkehr
FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt von Stden nach Norden tber den Distelweg bis
zur Riesengebirgsstralle mit einer Abzweigung nach Osten zum Wacholderweg. Die
westlichen Grundstiicke werden uber eine RingstraBe erschlossen. Uber eine
Verbindung nach Stiden kann das Gebiet erweitert werden.

Ruhender Verkehr

Auf den Grundstiicken sind 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit vorgesehen. Dies dient
dazu, dass ausreichend Stellplatze auf den Baugrundstiicken geschaffen werden.

FulRgangerverkehr

AusschlieBich des Anschlusses an den Wachholderweg im Osten (dort ist kein
bestehender Gehweg vorhanden) ist an jeder ErschlieBungsstralle einseitig ein Gehweg
vorgesehen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
verandert, jedoch nicht beeintrachtigt. Die Anfahrbarkeit der Flurstiicke bleibt weiterhin
moglich.

Abwasserbeseitigung und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in einem modifizierten Mischsystem mit
Regenwasserbewirtschaftung.

Es wird auf die AKP-Uberarbeitung vom 06.06.2014 verwiesen.

Nach der ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser”, in Kraft getreten am 01.01.1999, ist die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser durch Versickerung oder Ableitung
vorzunehmen, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist.

Deshalb sind fur das Niederschlagswasser von den Dachflaichen der Gebaude
Retentionszisternen vorzusehen (Regenwasserbewirtschaftung). Der Uberlauf und
Grundablass werden den offentlichen Systemen (Regenwasserkanal) zugefiihrt. Diese
werden in das Versickerungsbecken in der offentlichen Grinflache im Westen des
Baugebiets entwassert.

Befestigte Flachen fur den PKW-Verkehr auf den Baugrundstticken, wie Zufahrten und
Stellplatze, sind wasserdurchlassig zu befestigen. Damit wird der Abfluss wesentlich
verringert. Der Rest kann wie das Niederschlagswasser von befestigten Flachen im
Garten, wie Terrassen, Wege usw. breitflachig in den Grinflachen des Gartens zur
Versickerung gebracht werden.
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4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

4.11

Das Niederschlagswasser von Stral3enflachen wird Giber den Regenwasserkanal entlang
der ErschlieBungsstralRen zur Versickerung und Verdunstung dem Versickerungsbecken
zugefuhrt.

Fur die Entwasserung des Niederschlagswassers ist das Benehmen mit der unteren
Wasserbehorde herzustellen.

Hochwasserabfluss
Das Gebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich.
Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes ,Fassungen im
Egautal” fir die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes Landeswasserversorgung
(Bezeichnung: WSG WF im Egautal, Dischingen, ZV LW Stuttgart 135/002/1).

Die Bestimmungen der Schutzgebietsrechtsverordnung vom 31.10.1967 (in der Fassung
vom 14.08.1972) sind zu beachten.

Die Regenwasserbewirtschaftung mit kontrollierter Versickerung Uber eine ausreichend
starke belebte Bodenschicht (mindestens 30 cm) im geplanten Versickerungsbecken ist
mit den Wasserschutzgebietsbelangen vereinbar.

Wasserversorgung

Die vorhandene Trinkwasserversorgung kann erweitert werden. FUr dieses Baugebiet ist
von einem ausreichenden Betriebs- und Wasserdruck auszugehen. Uber das zu
erweiternde Wasserleitungsnetz muss auch die Loschwasserversorgung sichergestellt
werden. Die ist durch den Versorgungstrager im Rahmen der technischen Planung zu
Uberprifen.

Bei der Nutzung von Regenwasser im hauslichen Bereich missen das DVGW
Arbeitsblatt 555 und der § 13 Abs. 4 und der § 17 der Trinkwasserverordnung beachtet
werden.

Zisternen und Brauchwasseranlagen sind anzeigepflichtig.
Abfallentsorgung und Wertstoffe

Die Befahrbarkeit der StralBen mit Fahrzeugen der Mdullabfuhr fir den anfallenden
Hausmdll ist gewéhrleistet. Die Einrichtung von Wertstoffcontainern in diesem Gebiet ist
nicht vorgesehen. Es sind ausreichende Einrichtungen in Elchingen vorhanden.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten, Verunreinigungen des Bodens oder des
Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen bekannt.

Sollten im Zuge der Baumalinahmen solche angetroffen werden, ist der Fachbereich
Altlasten- und Bodenschutz des Landratsamtes Ostalbkreis zu verstandigen (8 3
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG), § 23 (1) Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)).

Sonstiges Versorgungsnetz

Der Anschluss an das sonstige Versorgungsnetz, insbesondere fur Strom und
Telekommunikation ist mdglich. Die Versorgung mit Breitbandkabel sollte gepruft
werden.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

57

5.8

Bauliche und sonstige Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Da das Gebiet zur Deckung des Bedarfs fir das Wohnen dient und damit es sich in die
umgebende Struktur einfligt, wurde ein ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Grund- und Geschossflachenzahl

Als Grundflachenzahl wurde 0,4 gewahlt, fir die Geschossflachenzahl 0,8. Damit kann
eine flachensparende Bauweise realisiert und eine hohe Ausnutzung der Grundstucke
sichergestellt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Damit flgt sich das Gebiet in die bestehende
Baustruktur der benachbarten Wohngebiete ein und berucksichtigt die landschaftliche
Situation.

Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht den Erfordernissen
eines Wohngebiets in landlicher Lage. Hier sind Einzelhduser und Doppelhauser
zulassig.

Flachen fir Garagen und Stellplatze und deren Anschluss an die Verkehrsflachen

Garagen sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zul&assig.
Dadurch ist der Bau von Grenzgaragen zulassig, was eine optimale Ausnutzung der
Grundstlcksflachen ermdglicht. Damit Garagen nicht direkt an die o6ffentliche
Verkehrsflache heranricken und die Sicht bei der Ausfahrt einschranken und um
ausreichend Stellplatze im Baugebiet zu schaffen, missen sie zwingend 6,0 m von der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache abgertickt sein. Fir Carports genlgt ein
Abstand von 1,0 m zu der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Aus stadtebaulichen Griinden soll in Elchingen verhindert werden, dass die Ausnutzung
der Baugrundsticke in einer Dichte erfolgt, welche das ortsiibliche Mal3 wesentlich
Uberschreitet. Eine verdichtete Bebauung mit Geschosswohnungsbau ist im Plangebiet
nicht zweckmaRig, da auch die Verkehrsanlagen nicht dafiir konzipiert sind. Daher wird
festgesetzt, dass in jedem Einzelhaus maximal drei und in jeder Doppelhaushalfte
maximal zwei Wohneinheiten zuldssig sind.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn eine ausreichende Dimensionierung der
geplanten verkehrlichen ErschlieBung sichergestellt ist.

Von der Bebauung freizuhaltende Sichtfelder

Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist an Einmindungen mit Rechts-vor-links-
Regelung sicherzustellen, dass herannahende, bevorrechtigte Fahrzeuge friihzeitig
erkannt werden. Auf privaten Grundstiicken durfen die dazu bendtigten Flachen nicht
durch Bebauung und Bepflanzung so genutzt werden, dass diese Sicht auf
herannahende Fahrzeuge nicht mehr gewahrleistet ist. Die Ermittlung der Sichtfelder
richtet sich nach den einschlagigen Richtlinien (RASt 06). (Bedarf wird im Entwurf
geprift)

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um im Rahmen der zur Verfigung stehenden Verkehrsflaiche die Aufteilung in
Fahrflachen, Gehflachen und Griunflachen vornehmen zu koénnen, ist die Zufahrt zu den
Grundstucken in den gekennzeichneten Bereichen untersagt.
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5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

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

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

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

Pflanzgebote

Zur Durchgriinung des offentlichen Raumes und als Verminderungsmal3nahme ist im
Bereich des Versickerungsbeckens sowie auf Verkehrsgrunflachen ein Pflanzgebot (,pfg
1%) festgesetzt.

Das Pflanzgebot ,pfg 2“ dient als Verminderungsmafinahme und zur Sicherstellung der
Durchgriinung der Baugrundstiicke.

Das Pflanzgebot ,pfg 3“ dient als Verminderungsmal3nahme und der Ausformung einer
Ortsrandeingrinung im Westen des Baugebiets zur freien Feldflur.

Boschungen und Stitzbauwerke an Verkehrsflachen

Die beim Ausbau der ErschlieBungsstralle entstehenden Bdschungen gehdren zum
Baugrundstick und missen in die Gartengestaltung einbezogen werden. In der Regel
werden die angrenzenden Grundstlicke der Verkehrsfliche angeglichen, so dass im
Endzustand keine Bdschungen sichtbar sind.

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

Hohenlage der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzung von Erdgeschossfulibodenhéhen (EGFH = OK Rohfulzboden)
wird eine gleichmafige Bebauung erreicht. Aulerdem werden die Grundlagen fiur die
Kanalplanung und eine geordnete Regenwasserbewirtschaftung mit Ruckhaltung und
Ableitung geschaffen.

Bei Verschiebung der Lage des Gebaudes innerhalb des Baustreifens kann die
Erdgeschossfulibodenhéhe entsprechend der Hangneigung geandert werden.

Besondere bauliche Vorkehrungen

Aufgrund der vorgesehenen Regenwasserbewirtschaftung sind die Untergeschosse
gegen eindringendes Wasser zu sichern.

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

6.2

6.3

6.4

Die Ortsansicht wird wesentlich durch die Trauf- und Firsthhen beim Sattel- und
Walmdach und die Gebaudehthe beim Pultdach bestimmt. Daher wird eine
Maximalhdhe fir den First und die Traufe festgesetzt. Die Hohen beziehen sich auf die
tatsachliche Erdgeschossfulibodenhéhe (= OK Rohful3boden).

Bei Gebauderickspringen darf die Traufhohe bei Gebaude mit Sattel- oder
Walmdachern auf maximal 1/3 der Gebaudeléange Uberschritten werden. Dadurch ist
eine groRere architektonische Gestaltungsvielfalt méglich.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung von Dachern

Um den Bauherren grof3tmogliche Freiheit bei der Dachgestaltung zu lassen, aber
gleichzeitig die gestalterische Ansicht des Baugebietes zu steuern, wurden grof3zlgige
Festsetzungen fir die Gestaltung der Dacher getroffen. Lediglich die GroRBe der
Dachaufbauten wurde begrenzt.

Einfriedigungen

Um eine harmonische Gestaltung des StralRenbildes zu erreichen, sind entlang der
Stral3enfront Einfriedigungen und Hecken auf einem Streifen von 3,0 m, gemessen vom
Fahrbahnrand, nur bis zu einer Hohe von max. 0,80 m uber der Verkehrsflache
zugelassen. Diese Festsetzung dient besonders der Verkehrssicherheit bei
Garagenausfahrten auf die 6ffentliche ErschlieBungsstraf3e.

Aufschittungen und Abgrabungen

Im Interesse einer héhenmalig ausgewogenen Gestaltung des Baugebietes sind die
Aufschittungen und Abgrabungen, die nicht im Zusammenhang mit baulichen Anlagen
stehen sowie Stitzbauwerke mit mehr als 1,0 m H6he unzulassig.

Aufschiittungen oder Abgrabungen schlieen an bauliche Anlagen an, wenn bei
Abgrabungen der Bdschungsful3 oder bei Aufschiittungen die Boschungsschulter nicht
mehr als 2,5 m vom Gebaude entfernt ist (hachfolgende Skizze).

Bdschungsschulter
bei Auffilllungen

/

Bodschungsful - :
bei Abgrabungen 250 I

Das MaR fir den Abstand der Bdschung zum Gebaude muss auf 80 % der
Bdschungslange zutreffen.

Versorgungsleitungen

8§ 74 (1) 5 LBO ermoglicht durch Satzung die Festsetzung einer Bauvorschrift Uber die
Unzuléssigkeit 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 stérend, deshalb
wurden diese untersagt. Im Interesse der Sicherheit und der Gestaltung sind die
Versorgungsleitungen nicht Gber Dachstander, sondern als Erdkabel zu fihren.
Telekommunikationsleitungen sind von dieser Regelung nicht berihrt.
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6.5

6.6

6.7

Stellplatze

Aufgrund der landlichen Lage des Planungsgebietes werden von den
Grundstickseigentimern regelmafig mehr als ein Fahrzeug pro Wohnung gehalten. Die
offentlichen StraRen sind nicht flr diesen UberméRigen ruhenden Verkehr ausgelegt,
daher werden die Bauherren verpflichtet, aus stadtebaulichen Griinden mind. 2,0
Stellplatze auf dem Grundstick je Wohneinheit nachzuweisen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch die Erschliefungs- und
Bautatigkeit in Teilen versiegelt. Die Folge ist eine  vermehrte
Niederschlagswasserableitung und eine hodhere Belastung des Kanalnetzes. Dies
bedeutet, dass bei Niederschldgen die Regeniberlaufbauwerke immer haufiger
anspringen und Mischwasser schubweise in den Vorfluter abgegeben und
unverschmutztes Niederschlagswasser mit hauslichem Abwasser vermischt der
Klaranlage zugefihrt wird.

Mit der gesonderten Fassung des Niederschlagswassers von Dachflachen und der
Ruckhaltung in Zisternen wird eine schubweise Ableitung verhindert. Zuséatzlich wird die
Klaranlage entlastet. In der drtlichen Bauvorschrift (Ziff. 111.6 des schriftlichen Teils)
werden die Bauherren zum Rickhalt einer bestimmten Menge des
Niederschlagswassers in Abhangigkeit von der Dachflache verpflichtet. Diese
Wassermenge darf nur verzégert an die Kanalisation abgegeben werden.

Die Pflicht zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen sowie die Pflicht,
Niederschlagswasser von befestigten Flachen wie Terrassen, Wegen usw. breitflachig
zu versickern, dient der Grundwasseranreicherung.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers darf nur unbedenkliches Baumaterial
verwendet werden, damit keine Auswaschung und Anreicherung von Schadstoffen in
Boden und Grundwasser erfolgt.

Steingarten, Schotterflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO missen die nichtiiberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden. Jedoch sind gem. § 21a NatSchG BW Schotterungen zur
Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere zuldssige Verwendung im
Sinne der oben zitierten Norm.

Damit wird klargestellt, dass Schotter- und Kiesgarten mittlerweile unzulassig sind.
Sonstige Nutzung

Im Planbereich sind ausschlieBlich Wohn- und Verkehrsflachen (mit Gehwegen und
Verkehrsgrunflachen), sowie private und 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Weitere
Flachen, z.B. fir 6ffentliche Einrichtungen, sind nicht erforderlich.
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8. Planungsstatistik

2

Gesamtflache (Bruttobaufldache) ca. 24911 m 100,0 %
Wohnbauflache (Nettobauflache) ca. 16916 m? 67,9 %
Verkehrsflache ca. 2616 m’ 10,5 %
Gehweg ca. 578 m? 23 %
Verkehrsgrinflache ca. 220 m? 0,9 %
Private Griinflache (pfg3) ca. 457 m? 1,8 %
Offentliche Griinfliche Versickerungsbecken ca. 4035 m? 16,2 %
Ubrige 6ffentliche Griinfliche ca. 89 m? 0,4 %
Parzellenzahl mit Einfamilienhdusern ca. 24 Parzellen
Wohneinheiten (WE) je Parzelle (Einfamilienhaus) ca. 1,5 WE/Parz.
Vorgesehene Wohneinheiten Einfamilienhduser ca. 36 WE

Parzellenzahl mit Mehrfamilienhdusern ca. 2 Parzellen
Wohneinheiten (WE) je Parzelle (Annahme) ca. 8 WE/Parz.
Vorgesehene Wohneinheiten Doppelhaushalften ca. 16 WE

zugrunde gelegte Belegungsdichte Einfamilienhduser ca. 2,3 EW/WE
zugrunde gelegte Belegungsdichte Mehrfamilienhduser  ca. 2 EW/WE
voraussichtliche Zahl der Einwohner (EW)

Einfamilienhauser ca. 83 EW
voraussichtliche Zahl der Einwohner (EW)

Mehrfamilienhauser ca. 32 EW
Einwohnerzahl gesamt ca. 115 EW
Bruttowohndichte ca. 46 EW/ha

Bruttowohndichte
(Flache fiir Versickerungsbecken nicht einbezogen) ca. 55 EW/ha
Nettowohndichte ca. 68 EW/ha

Betrachtungen zur Wohndichte:

Bei der Stadt Neresheim handelt es sich um ein Unterzentrum. In den Hinweisen des
Ministeriums  fir Verkehr und Infrastruktur vom 15. Februar 2017 zur
Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise ist fir Unterzentren ein
Orientierungswert von 70 EW/ha angegeben. Der Regionalverband Ostwirttemberg
sieht fur Unterzentren im landlichen Raum eine Siedlungsdichte von 50 EW/ha vor.

Die oben dargestellte Dichtebetrachtung ist als Beispiel zu verstehen. Die Bebauung mit
Einzelhdusern kann auf der Grundlage des Bebauungsplans auch Bebauung mit
Doppelhdusern umgesetzt werden, so dass eine deutlich hdhere Bruttowohndichte
erreicht werden kann. Die im Plan vorgeschlagenen Grundsticksgrenzen und die
Stellung und Lage der Gebaude gelten als Vorschlag und sind unverbindlich. Diese
konnen jederzeit an den Bedarf angepasst und verkleinert werden.

G + H Ingenieurteam
Heidenheimer Straf3e 3 G+H
89537 Giengen a. d. Brenz IngenieurTeam



Bebauungsplan ,GroRRkuchener Weg — Nord III* - Begrundung - 28.07.2021

Es ist auch zu beachten, dass das geplante Versickerungsbecken (4.035 m?) mit in den
Geltungsbereich aufgenommen wurde. Wird diese Flache in die Berechnungen nicht
einbezogen, ergabe sich unter Beibehaltung der urspringlichen Faktoren eine
Bruttowohndichte von 55 EW/ha.

Auf Grundlage der im Plan dargestellten unverbindlichen Vorschlage zur
Grundstiicksaufteilung und Stellung der Gebaude ist bei einer maximalen Ausnutzung
der Einzelhduser (3 WE/Parzelle) und Mehrfamilienhdusern (10 WE/Parzelle) eine
Bruttowohndichte von bis zu 83 EW/ha méglich (ohne Hinzurechnung der Flache fiir das
Versickerungsbecken: 99 EW/ha).

Bei einer Bebauung durchweq mit Doppelhdusern und maximaler Ausnutzung der
Doppelhaushélften (2 WE/Parzelle) ist eine Bruttowohndichte von bis zu 105 EW/ha
moglich (ohne Hinzurechnung der Flache fir das Versickerungsbecken: 125 EW/ha).

Belange der Umwelt
Umweltbericht

9.1.1 Erforderlichkeit der Erstellung eines Umweltberichtes

Dieser Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des 8§ 13b BauGB aufgestellt. Er
dient der Begrindung von Wohnnutzungen auf Flachen, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieZen.

Die Uberplante Flache betragt ca. 24.900 m2. Bei der geplanten Wohnbauflache von ca.
16.800 m? und einer Grundflachenzahl von 0,4 bleibt die Uberbaubare Grundflache
deutlich unter der Schwelle von 10.000 m2. Auch bei Hinzurechnung der Uberbaubaren
Flachen des benachbarten Bebauungsplans ,Grollkuchener Weg Nord II* wird diese
Schwelle nicht tberschritten.

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

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

Die Erstellung eines formlichen Umweltberichtes ist daher nicht erforderlich (vgl. 8§ 13a
Abs. 2 Nr.1i.V.m. 813 Abs. 3 S. 1).

9.1.2 Umweltbelange in der Abwagung

Auch ohne Erstellung eines Umweltberichtes sind dennoch die Belange der Umwelt
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléane zu berucksichtigen.

Flache und Boden, Wasser und Grundwasser:

Durch die vorgesehenen Eingriffe wird eine bisher landwirtschaftliche Ackerflache
wesentlich verandert und so der Landwirtschaft entzogen.

Der Schutz der Landwirtschaft ist auch in den Zielen des LEP 2002 (PS 3.1.9 (Z) und
5.3.2 (2)) und im Regionalplan (PS. 3.2.2.1 (G)) verankert.

Die Flache befindet sich im Naturraum ,Albuch und Hartsfeld, dessen Bedeutung
aufgrund relativ hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen auf regionaler und
landesweiter Ebene zu beachten ist. Bei alternativen Flachen wiirden ebenfalls wertvolle
Flachen in Anspruch genommen werden, jedoch hatten diese nicht in diesem MaRRe auf
vorhandenen Infrastrukturen zuriickgreifen konnen.

G + H Ingenieurteam
Heidenheimer Straf3e 3 G+H
89537 Giengen a. d. Brenz IngenieurTeam



Bebauungsplan ,GroRRkuchener Weg — Nord III* - Begrundung - 28.07.2021

Die landwirtschaftliche Funktion der Flache &uf3ert sich in der Flurbilanz. Das Areal liegt
teilweise im Bereich der Vorrangflur 1. In der gesamten Region sind keine
landwirtschaftlichen Flachen der Vorrangflur | zugeordnet.

Fur die Landwirtschaft entfallen durch die Aufstellung des Bebauungsplans ca. 2,5 ha.
Der Flachenverlust bedeutet zunéchst eine Beeintrachtigung der Produktionsgrundlage;
eine Existenzgefahrdung wird dadurch jedoch nicht erwartet.

Es ist davon auszugehen, dass die Infiltrationsfunktion des Bodens unbeeintréachtigt ist.
Das Vorhaben fiihrt daher durch die unausweichliche Bodenversieglung zum Verlust des
Bodens und seinen Bodenfunktionen (Versickerungsflache, Filter- und Puffer far
Schadstoffe, natlrliche Bodenfruchtbarkeit und Standort flr naturnahe Vegetation). Die
Flachenversiegelung halt sich jedoch aufgrund der geringen FlachengréfRe und einer
Grundflachenzahl von 0,4 in Grenzen. Der Boden besitzt hinsichtlich seiner Funktionen
eine Gesamtbewertung von 1,83 (LGRB) und ist daher mittelwertig. Die Funktion
Lotandort flr naturnahe Vegetation® ist im Gebiet besonders hoch.

Zum Schutz des Bodens dienen die Festsetzungen hinsichtlich des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, sowie die Einschrénkung von Kies-/ Splitt- und
Schottergarten (gem. §21a NatschG BW).

Die Planung liegt vollumfanglich in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) des WSG ,WF im
Egautal, Dischingen, ZV LW Stuttgart 135/002/1“ Nr. 135.002. Die Auflagen der
Schutzzonenbestimmung sind zu beachten.

Quellenschutzgebiete und/ oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht
betroffen. Oberflachengewasser befinden sich nicht im Gebiet.

Durch eine Bebauung findet neben einer Verminderung der Versickerungsflache
zusatzlich eine Erhdéhung der Abwassermenge statt. Dem wird jedoch durch die
Festsetzungen z.B. zum Regenwasserrickhalt sowie durch die Anlage eines
Versickerungsbeckens entgegengewirkt.

Klima und Luft (auch im Hinblick auf Klimawandel und Anpassung)

Vom Gebiet selbst gehen derzeit keine Emissionen aus. Immissionen sind von der
Umgebung (siehe Punkt: Bevolkerung und Gesundheit des Menschen etc.) gepragt. Im
Geltungsbereich herrscht Freilandklima, mit einem stark ausgepragten Tagesgang von
Temperatur- und Luftfeuchte. Durch die néachtliche Abkihlung und weil die Flache
teilweise windoffen ist, leistet sie einen wesentlichen Beitrag zur Frisch- und
Kaltluftproduktion. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitat ist nicht erkennbar.

Durch eine Bebauung geht die derzeitige Flache fur die nachtliche Kaltluftproduktion
verloren. Diese Funktion wird nach einer Bebauung durch umliegende Flachen weiterhin
erfullt werden.

Im Plangebiet wird statt einer nachtlichen Abkiihlung des Gebiets und Kaltluftbildung, die
warme Luft in dem Gebiet gespeichert wird (Warmeinsel). Die Auswirkungen auf das
lokale Klima werden jedoch durch Pflanzungen von Gehélzen minimiert. Damit wird auch
Lebensraum fir Tiere, insbesondere Vdogel, erhalten bzw. geschaffen. Die zu zu
pflanzenden Gehoélze im Baugebiet dienen durch die Dampfung von
Temperaturextremen (Beschattung, Befeuchtung) der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels.
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Landschaft, Landschaftsbild und Erholung:

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Elchingen und liegt teilweise in
einer Siedlungsbucht. Das Baugebiet im Osten wurde erst kirzlich erschlossen und
bebaut. Die Flache befindet sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet, eine
besondere Erholungsfunktion im Gebiet selbst ist durch die derzeitige landwirtschaftliche
Nutzung ebenfalls nicht gegeben. Ein schutzbedirftiger Bereich fur die Erholung
(Regionalplan 2010) ist ebenfalls nicht betroffen

Die angestrebte Durch- und Eingrinung fuhren jedoch zu einer Einbindung in die
bestehende Ortsrandsituation. Die ,fingerartige“ Ausformung nach Westen ist auf die die
Anlage des Versickerungsbeckens zurtickzuftihnren. Dieses Becken wird sich nicht
negativ aus die Ortsansicht auswirken, vielmehr wird es aufgrund der dort zu
pflanzenden Einzelbaume zur Eingrinung beitragen.

Tiere/ Pflanzen/ Biologische Vielfalt/ Arten/ Biotope (inkl. Natura 2000 + besondere
Arten)

Eine Betroffenheit von Schutzgebieten nach Bundes-/ Landesrecht liegt nicht vor.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete sind nicht betroffen und
werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Geschitzte Biotope nach 8§33 NatSchG,
das Biotopverbundsystem, Flachland-Mahwiesen und der 1-km-Korridor des
Generalwildwegeplans sind nicht betroffen.

Der Grofdteil der Flache ist als Rotationsgriinland oder Griinlandansaat (Bereiche
wurden flur die ErschlieBung des Baugebiets im Osten uberfahren und Aushub
zwischengelagert) und stark anthropogen gepragte Ackerflache zu bezeichnen; der
Kreis der relevanten Tier- und Pflanzenarten beschrénkt sich hier auf Vdgel, die im
Offenland briten (hier: Feldlerche). Eine artenschutzrechtliche Untersuchung wird zum
Entwurf nachgereicht.

Kultur- und Sachqiter

Unmittelbare Risiken fur das kulturelle Erbe (Boden- und Baudenkmale) bestehen nicht.
Im Gebiet liegen keine derartigen Objekte.

Bevolkerung und Gesundheit des Menschen, Art und Menge an_ Emissionen
(Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung, Verursachung von

Belastigung)

Das Plangebiet ist einerseits umgeben von Wohnbauflachen (Norden, Osten und
Siden), im Westen schlie3en landwirtschaftliche Flachen an. Insgesamt ist das Gebiet
daher hinsichtlich Gerdausch- und Luftemissionen vorbelastet.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sind nicht erkennbar. Stérende Ansiedlungen von Gewerbebetrieben im Gebiet sind
durch die Vorgaben des Larmschutzes ausgeschlossen.

Es sind auch keine erheblichen Emissionen zu befiirchten. Die Erhaltung der
bestmaoglichen Luftqualitat wird durch die Ausweisung des Gebiets nicht beeintrachtigt.

Art und Menge der Abfalle (Beseitigung, Verwertung)

Ein sachgerechter Umgang mit Abwassern ist durch die Entwéasserungsplanung
sichergestellt.

Die Abfallentsorgung erfolgt kreisweit durch den Landkreis.

Anféalligkeit fir schwere Unfalle und Katastrophen

Sogenannte Storfallbetriebe sind im Gebiet faktisch ausgeschlossen. Es befinden sich
auch keine Storfallbetriebe in relevanter Nahe zum Geltungsbereich.
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9.2

9.3

9.4

Kumulative Wirkungen/ Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen die zu einer Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle
fuhren koénnen, wurden nicht erkannt. Ebenso eine Kumulierung der nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die Schutzguter.

Okologischer Ausgleich

Eingriffe gelten bei Einhaltung der 10.000 m2 - Grenze, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

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

Artenschutz

Im Gegensatz zu den o.g. umweltrechtlichen Regelungen im Baugesetzbuch bleiben die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen (8 44 ff. BNatSchG) unberuhrt. Diese Belange
sind zu prufen. Die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung wird zum Entwurf
nachgereicht.

MaRnahmen zur Verminderung des Eingriffs

Nachfolgende MaRRnahmen dienen zur Verminderung des Eingriffs und sind teilweise
grundsatzlich zu beachten oder gelten allgemein als Empfehlung:

Bodenversiegelung auf ein unvermeidbares Mal3 beschranken

Entsprechend dem Bodenschutz gemaf § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen und die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mindestmal® begrenzt werden. Durch die Anbindung an die bestehenden
Siedlungsflachen kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erfolgen, weil
lange Erschlielungswege vermieden werden kénnen.

Abtrag und Sicherung des Oberbodens

Auf den Schutz des Mutterbodens wird in 8 202 BauGB sowie der DIN 18915, Ziff. 6.3
und 6.6. hingewiesen. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten gemaf DIN 18915
abzuschieben, zu sichern und den Anforderungen entsprechend zu lagern. Geplante
Grunflachen sollen  nicht Oberfahren und nicht als Arbeitsflaiche oder
Aushubzwischenlager genutzt werden. Mit dieser MaRBnahme wird der Oberboden nicht
verdichtet und bleibt als Anbauflache nutzbar.

Verwertung des ausgehobenen Bodenmaterials

Ausgehobenes Bodenmaterial ist auf dem Baugrundstiick unterzubringen. Dies fihrt zu
einer Entlastung der Erddeponien. Auch uberschiissiger Oberboden soll auf dem
Grundstiick untergebracht und weiterverwendet werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und oder  Versickern des
Niederschlagswassers von Dachflachen

- Rulckhalt des Niederschlagswassers in Zisternen oder Mulden

- Oberirdische Einleitung in Versickerungsmulden, breitflachige Versickerung
unverschmutzten Niederschlagswassers uber die oberste belebte Bodenschicht
mit mindestens 30 cm Oberboden

- Nachbargrundstiicke diurfen durch die Dachflachenentwdsserung sowie durch
das auf dem Grundstick anfallende Oberflachenwasser (Niederschlagswasser)
nicht beeintrachtigt werden. Die begleitende Untersuchung durch einen
Hydrogeologen wird empfohlen.

- wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen
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Keine Verwendung von wassergefahrdenden Materialen bei Bauarbeiten

Aufgrund der Lage in der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebiets ist
insbesondere auf eingesetzten Baumaterialen zu achten. Diese durfen keine
auswaschbaren Stoffe enthalten (z. B. beschichtetes Kupfer, Zink und Bleibleche) die zu
einer Beeintrachtigung von Boden und Grundwasser fihren konnten.

FallmaRnahmen ausschlieBlich im Winter

Eine mdglicherweise notwendige Fallung von Gehdlzen soll in den Wintermonaten
ausschlieRlich in der Zeit nach dem 1. Oktober eines Jahres und vor dem 1. Mérz des
Folgejahres erfolgen.

Verwendung von insektenfreundlicher StraRenbeleuchtung

Lichtemissionen werden durch die Verwendung insektenfreundlichen LED-Leuchten
vermindert. Dies ist vorteilhaft fir nachtaktive Tiere, v.a. Insekten. Daneben verbrauchen
diese Lampen weniger Strom, so dass gleichzeitig ein allgemeiner Beitrag zum
Klimaschutz geleistet wird.
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