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Begrindung zum Bebauungsplan und den o6rtlichen Bauvorschriften
"Bennenberg - West" in Neresheim — Ohmenheim gem. § 9 (8) BauGB in Verbindung mit
8§74 LBO

1. Erfordernis der Planaufstellung

Auf Grund anhaltender Nachfrage, insbesondere zur Deckung des
Eigenbedarfs aus dem Ort, ist die Stadt Neresheim bestrebt, neue
Wohnbauflachen anbieten zu koénnen und somit einer Abwanderung,
vornehmlich junger Familien in die umliegenden Gemeinden entgegenzuwirken.
Die von der Stadt geflihrte Liste bezlglich der Bauplatzbewerbungen zeigt, wie
begehrt die Wohnbaugrundstiicke sind. Dies zeigt sich das es derzeit fur die 15
geplanten Bauflachen schon 10 Bauwillige gibt, die eine Bauplatzreservierung
abgegeben haben. Im Jahre 2009 erstellt die Stadt Neresheim fir Ohmenheim
eine Stadtebauliche Rahmenkonzeption zur Starkung des Ortskernes und
EindAmmung des Landschaftsverbrauches. Darin wurden neben Umnutzungs-
und Nachverdichtungs- auch  Flachenpotentiale ermittelt.  Einzelne
Nachverdichtungen und Bauliickenschlieung konnte dadurch im Laufe der
Jahre erreicht werden. Andere MalRnahmen konnten aufgrund der nicht
vorhandenen Flachenverfligbarkeit (Privatbesitz) bisher nicht umgesetzt
werden. Die Stadt Neresheim bemiht sich in Gesprdchen mit den
Privateigentimern auch diese Flachen zu aktivieren. In den ausgewiesenen
Baugebieten gibt es in Ohmenheim keine Baulandreserven mehr.

Deshalb beschloss der Gemeinderat, den vorliegenden Bebauungsplan
aufzustellen.

2. Einflgung in die vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan 2010 der Region Ostwilrttemberg steht der Planung nicht
entgegen.

Der genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim, genehmigt am
15.10.92, zuletzt geéandert am 11.10.99, weist das Planungsgebiet als
"Wohnbauflache — W" aus. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den
prinzipiellen Festlegungen des Flachennutzungsplanes.

3. Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Auf die Einfigung in die bereits bestehende 6rtliche Bauleitplanung ist geachtet
worden. Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Bebauung und der bereits
genehmigten Bebauungspléane ist der Geltungsbereich als "Allgemeines
Wohngebiet - WA" im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen.

4, Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch: Flst. 409/1 (Feldweg);

im Osten durch: Flst. 411/5, 451/19, 451/5, 443/12, 451/10,
443/11, 443/10, 443/2 und 443/7;

im Stden durch: Flst. 444, 443;

im Westen durch;: Flst. 443.



5. Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am Sudwestrand von Ohmenheim.

Das Plangebiet ist noch entsprechend der landwirtschaftlichen Nutzung
bepflanzt (Acker) und ist nur flach geneigt. Kleine Teilbereiche im Siidosten des
Geltungsbereiches sind mit Hecken und Obstbdaumen Uberstellt.

Das fir die Planung beanspruchten Flst. 445, 443/1 sind im Eigentum der
Gemeinde. Die Teilflache des Flurstiicks 443/11 ist im Privatbesitz.

6. Der Bestand auRRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Im Osten schliefl3t sich die ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung des Ortes
an. Im Norden, schlief3t sich Wald an und im Siden und Osten befinden sich
landwirtschaftliche Flachen.

7. Erschlielung und Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt durch eine WohnstralRe mit einer Breite von mind.
5,00 m von den bestehenden Wohnsiedlungsstraf3en aus (Loachwiesen und in
den Obstwiesen)

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
nicht berthrt.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt in das Kanalnetz des Ortes.

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

Deshalb sind fur das Oberflachenwasser von den Dachflachen auf den
Grundsticken Flachen fiur Ruckhaltung und Verdunstung vorzusehen. Der
Uberlauf und gegebenenfalls der Grundablass von den Grundstiicken ist an
den Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Das festgesetzte Fassungsvermdogen fir Regenwasserriickhaltungen von mind.
2,0 m3 / 100 m2 Dachflache legt einen Regenwasseranfall von 1111/ (s x ha)
fir das einjahrige Regenereignis zu Grunde. Die Bertcksichtigung der
Regenhaufigkeit nach ATV A 138 fur ein flnfjahriges Regenereignis (n = 0,2),
sowie eine durchschnittliche Versickerungsleistung des Bodens von
ki = 2 x 10®m/s fuhrt entsprechend einschlagiger Rechenverfahren zu o. g.
Ergebnis.

Ansonsten ist das Oberflachenwasser von befestigten Flachen auf den
Privatgrundstticken (Terrassen, Wege, usw.) breitflachig zu versickern.



Bezlglich der tkologischen Vorteile der Rickhaltung und Versickerung bzw.
der Ableitung wird auf die Griinordnung verwiesen.

Das Gebiet liegt in keinem hochwassergeféahrdeten Bereich, jedoch in der
"Gemeinsamen Schutzzone 1] far den Zweckverband
Landeswasserversorgung im Egautal.

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

Im Plangebiet sind keine Altlasten, Verunreinigungen des Bodens, des
Oberflachenwassers oder des Grundwassers bekannt.

Hingewiesen wird auf die Regelungen des 8§ 20 Denkmalschutzgesetz fir
Archaologische Funde.

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

Bauliche Nutzung

Die vorgelegte Planung soll in erster Linie den Bedarf an Bauflachen fir den
Ort selbst abdecken.

Entsprechend den Festsetzungen im Flachennutzungsplan und auf Grund der
umgebenden Bebauung wird das Plangebiet als "Allgemeines Wohngebiet —
WA" im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse passt
sich der angrenzenden Bebauung an.

Im landlichen Raum soll aus stadtebaulichen Griinden verhindert werden, dass
die Ausnutzung der Baugrundstiicke in einer Dichte erfolgt, welche das
ortstibliche MalR wesentlich Uberschreitet. Eine verdichtete Bebauung ist in
dieser Lage nicht zweckmaRig. Die Gestaltung der Verkehrsanlagen ist fir die
geringen zu erwartenden Verkehrsmengen ausgelegt. Deshalb wird
festgesetzt, dass pro Einzelhaus max. 4 Wohneinheiten und pro
Doppelhaushélfte ggf. max. 3 Wohneinheiten hergestellt werden kénnen.

Vorgesehen sind Einzelhduser in offener Bauweise. Um gegebenenfalls jedoch
dem Bedarf nach Doppelhdusern nachkommen zu kénnen, ist auch diese
Bauform zugelassen.

Durch die Festsetzung von Erdgeschossfullbédenhéhen (EGFH) wird eine
gleichmalige angepasste Bebauung erreicht. AuRerdem werden die
Grundlagen fur die Kanalplanung geschaffen.



10.

Die Ansicht der Gebaude wird wesentlich durch die Traufhéhe bestimmt. Sie
wird jeweils Uber der Erdgeschossfulibodenhthe festgesetzt:

Z=1l
Geschosshohe 2 x2,75m 550 m
Sockel und Dammung 1 m 1,00 m
Traufhohe 6,50 m

Die Ubereinstimmung mit der Umgebung (Gelande, Nachbargrundstiicke,
Verkehrsflachen) ist nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen sind nicht vorgegeben. Um die Nutzung des Dachgeschosses als
Wohnraum zu erleichtern, sind Aufenthaltsrdume bis zu einem Mal3 unterhalb
der Grenze der Anrechenbarkeit als Vollgeschoss nach LBO, bei einer
Dachneigung bis zu 48° zugelassen.

Dachaufbauten sind bei bestimmten Dachformen erlaubt. Aus gestalterischen
Grinden ist jedoch deren Lage und GroRRe eingeschrankt.

Die Dacher der Garagen und Nebenanlagen sollen den Festsetzungen fur die
Hauptgebaude entsprechen, damit sie gestalterisch integriert werden kénnen.

Sollen Garagen mit Flachdachern hergestellt werden, sind diese zu begriinen.
Daraus ergeben sich 6kologische Vorteile (Kleinlebewesen).

Als Einfriedigungen entlang den Straf3en sind Zaune, Hecken oder ahnliches bis
zu einer Hohe von 0,80 m Uber der Verkehrsflache zugelassen. Gréf3ere Hohen
beeintrachtigen die Verkehrssicherheit, insbesondere bei der Ausfahrt aus den
Garagen.

Zur Einhaltung des Lichtraumprofils sind Einfriedungen hin zur o6ffentlichen
Verkehrsflache mit einem Abstand von mindestens 0,5 m auszufuhren.

Grunordnerische Belange

Gemall Anlage 1 Nr. 18.7 zum UVPG unterliegt der Bebauungsplan
"Bennenberg West" weder einer UVP-Pflicht noch einer allgemeinen
Vorpriufungspflicht, da die zuldssige Grundflache (im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO ohne Beriicksichtigung der Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19
Abs. 4 BauNVO) unter 20.000 m? liegt. Die zulassige Grundflache liegt im
vorliegenden Fall bei 2.765 mz2.

Durch die Bebauung wird die bisherige Freiflache wesentlich verandert.
Auswirkungen treten durch das Vorhaben fir Pflanzen und Tiere auf, die

aufgrund der Versiegelung ihren Lebensraum verlieren. Betroffen sind ebenfalls
die Naturgiuter Boden (Verlust der Anbauflache), Wasser (Verlust als



Versickerungsflache fur Oberflachenwasser) und Klima (Verlust der Flache als
Kaltluftentstehungsgebiet). AuRerdem wird das Landschaftsbild verandert.

Aus diesem Grund wurde von PlanWerkStadt mit Datum vom 26.10.2016 ein
Grunordnungsplan aufgestellt mit dem Ziel, die Auswirkungen des Eingriffs
weitgehend auszugleichen. Auf den Grinordnungsplan wird verwiesen.

Die zur Vermeidung/Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs dienenden
Maflnahmen innerhalb des Bebauungsplanes sind, soweit erforderlich, in den
folgenden textlichen Festsetzungen enthalten.

a) Festsetzungen zum Bebauungsplan
- Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB).
- Pflanzgebot (8§ 9 (1) 25a BauGB).
- Pflanzbindung (8 9 (1) 25b BauGB).

b) Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
- Freiflachen (8§ 74 (1) 3 LBO).
- Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser (8 74 (3) 2 LBO).

Weitere Ausgleichsmaflinahme
Externe AusgleichsmaRnahmen des Okokontos der Stadt Neresheim.

Um einen vollstandigen Ausgleich des Eingriffs zu erreichen werden folgende
Mafnahmen des Okokontos Neresheim in Anrechnung gebracht:

Auszug aus dem Okokonto der Stadt Neresheim

Lfd. Mr. P, N . Flur- e |OKO- Eingriffszwordnung / |Restflche
Datum AusgleichsmaBnahme Gemarkung stuck Grofie (m?) punkte _|Ausgleichsflschenbedarf & kakento
018 Urmwandlung einer Ackerfliche in . ki T
Bl.ml!bﬂl:heflrnl‘m Pafferstreiten in der ?phr '&r"rb_w A"l Ofakain sw“‘;ﬂ?ﬁ““
agraandscha Gk | Ohmenheim | 467 577 Aoze  [NiwlaDER-ALAEDE oGP
Crarhaim  FLSL: 4E70 S EEF NS, WL IO -
) @ siehe Lid. Nr. O16
16052004 [S77 7, Wen Okokonto B.O7TE OF
016 Urmwandlung edner Ackerfliche in BFlis _Benesesig Wiest™ i Obendebsing Stand Cklober
Buntbrachestreifen Pafferstreifen in der - Fhlerades Dufich - 6.550 OF i
grartandscha Garrie: | Chmenheim 511 700 sg00 [0 0 P ererierg Wi 3.221?06;:‘?
i im .8t 811 wion 0. Y80 0F shehe Lid. Nr. 624
16.05.2004  [700 ", Wl Qliolanto 9.800 OF

Fur Detailliertere Ausfihrungen wird auf die Grinordnung von PlanWerkStadt

vom 26.10 2016 verwiesen.

11. Sonstige Nutzung

Offentliche Einrichtungen sind soweit erforderlich im Ort vorhanden. Weitere

Einrichtungen sind im Planbereich nicht vorgesehen.

Die vorhandenen Kindergartenplatze genigen fir die Kinderzahlen, wie sie dem

Einwohnermeldeamt zur Verfiigung stehen.
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Auf die Anlage von Grunflachen oder die Ausweisung eines Kinderspielplatzes
wird auf Grund der geringen Anzahl von Baugrundstiicken verzichtet.

Planungsstatistik

Bruttobauflachen

(Gesamtflache) ca.
Nettobauflachen ca.
Verkehrsflachen

(Fahrbahn, FuRwege) ca.
Grunflachen (privat und 6ffentlich) ca.

Vorgesehene Wohneinheiten bei Wohnnutzung

geplant (15 Gebaude) ca.

Bruttowohnungsdichte
(Wohnungen je ha bezogen auf die

Bruttowohnbauflachen) ca.

Nettowohnungsdichte
(Wohnungen je ha bezogen auf die

Nettowohnbauflachen) ca.

Vorgesehene Einwohner, wobei

2,2 EW je WE angenommen wurden ca.

Bruttowohndichte
(Einwohner je ha bezogen auf die

Bruttowohnbauflachen) ca.

Nettowohndichte
(Einwohner je ha bezogen auf die

Nettowohnbauflachen) ca.

16.198 gqm  100,0 %

12.577 gm 77,7 %

1.704 gm 10,5 %

1.917 gm 11,8 %

45 WE

27,8 WE/ha

35,8 WE/ha

99 EW

61 EW/ha

78 EW/ha
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