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Teil A

Begrtindung zum Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften
"Groflkuchener Weg — Nord |" in Elchingen gem. § 9 (8) BauGB in Verbindung mit § 74
LBO

1.  Erfordernis der Planaufstellung

In der Ortschaft Elchingen verfiigt die Stadt Neresheim (ber keine
Baugrundstiicke mehr. Baulicken sind derzeit auch nicht in erforderlichem
Umfang mobilisierbar. Um die bestehende Nachfrage nach Baugrundstiicken zu
sichern, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.

2. Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim weist diese Fliche als
Wohnbaufldche aus. Der Bebauungsplan wurde aus einem Gesamtkonzept
entwickelt, der die Flache zwischen GroRkuchener Weg und dem Ortskern mit
Bebauung schlielit.

3. Einfligung in bestehende Rechtsverhiltnisse
Auf die Einfugung in die bereits bestehende ortliche Bauleitplanung ist geachtet

worden. Unter Berlicksichtigung der bestehenden angrenzenden Wohnnutzung,
wurde ein ,Allgemeines Wohngebiet" als bauliche Nutzung festgesetzt.

4. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch: Teilfliche Flst. 715

im Osten durch: Teilflache Flst. 715

im Stden durch: Flst. 715/2, 715/1, 711/2, Fist. 711 (GroRkuchener
Stralle)

im Westen durch: Flst. 716 (Weg)

5.  Der Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

5.1 Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im Stden der Ortslage Elchingen. Es grenzt an bereits
vorhandene Baugebiete an und schlieft eine Liicke zwischen dem Neubaugebiet
stdlich der GrofRkuchener Stralle und dem Ortskern.

Das Plangebiet liegt zwischen 603 und 607 m . NN und fallt mit ca. 2,5 % von
Westen nach Osten.
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7.3

Nutzung

Das Plangebiet wird als (berwiegend als Acker genutzt. Etwa ein Fiinftel der
Flache ist Grinland.

Durch die Umwandlung der Flachen ist kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner
Existenz gefdhrdet.

Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebietes ist im Eigentum der Stadt Neresheim. Von einer
Baulandumlegung kann daher Abstand genommen werden.

Vorhandener Baubestand

Innerhalb des Geltungsbereiches mulRte auf keinen vorhandenen Baubestand
Ricksicht genommen werden.

Vorhandene ErschlieBungsstrafen
Das Plangebiet wird von Nord nach Sid von der WaldlerstraRe durchschnitten.

Die Waldlerstrale wird an das neue Strallennetz angebunden.

Der Bestand auBlerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Die angrenzenden Flachen im Westen und Norden sind landwirtschaftliche
Flachen. Sudlich und &stlich grenzen bestehende Wohnbaufldchen an.

ErschlieBung und Verkehr

FlieRender Verkehr

Die Erschlieung des Gebiets erfolgt von Stiden ber die GroBkuchener Strale.
Die Strale ,In den Krautgarten“ wird provisorisch mit der ,Waldlerstrale®
verbunden. Der ,Distelweg” endet mit einer provisorischen Wendeplatte. Er wird
spater nach Norden an das Ortsstrallennetz angeschlossen.

Ruhender Verkehr

Auf den Grundstiicken sind 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit vorgesehen. Dies
dient dazu, dass ausreichend Stellplatze auf den Baugrundstiicken geschaffen
werden. Aullerdem sind entlang der ErschlieBungsstralien éffentliche Parkplatze
fur Besucher vorgesehen.

FuBgingerverkehr

Entlang der ErschlieBungsstralen ist einseitig ein Gehwege vorgesehen.



7.4 Landwirtschaftlicher Verkehr

7.5

7.6
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Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
nicht verandert.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in einem modifizierten Trennsystem mit
Regenwasserbewirtschaftung.

Der Kanal wird entlang des ,Distelwegs” und ,In den Krautgérten" zum Sammler in
der ,Grolkuchener Stralte" gefiihrt.

Nach der ,Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr (ber 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 méglich ist.

Deshalb sind fur das Niederschlagswasser von den Dachflichen der Geb&ude
Flachen fur Rickhaltung, Versicherung (Uber 30 cm belebte Bodenschicht) und
Verdunstung vorzusehen (Regenwasserbewirtschaftung). Der Uberlauf und der
Grundablass von den Grundstiicken ist in offenen Entwésserungsmulden entlang
der Stralen oder der offentlichen Grinflichen im Westen und Siiden des
Baugebiets einzuleiten. Diese sind teilweise mit einer Rlckhaltemulde in der
offentlichen Grinfldche im Stidwesten des Baugebietes verbunden. Der Uberlauf
und Grundablass wird der éffentlichen Kanalisation zugefiihrt.

Befestigte Flachen fur den PKW-Verkehr auf den Baugrundstiicken, 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. breitfldchig in den
Griunflachen des Gartens zur Versickerung gebracht werden.

Das Niederschlagswasser von Straflenflachen wird den Ableitungsmulden entlang
der Erschliebungsstralien zur Versickerung und Verdunstung zugefiihrt.

Far die Entwéasserung ist das Benehmen mit der unteren Wasserbehoérde
herzustellen.

Hochwasserabfluss

Das Gebiet liegt in keinem hochwassergefahrdeten Bereich.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes
.Fassungen im Egautal* fur die Grundwasserfassungen des Zweckverbandes
Landeswasserversorgung. Die Bestimmungen der Schutzgebietsrechtsverordnung
vom 31.10.1967 sind zu beachten.

Die geplante kontrollierte Versickerung von Oberfldchenwasser (iber Mulden mit

ausreichend starker belebter Bodenschicht ist mit den
Wasserschutzgebietsbelangen vereinbar.
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Wasserversorgung

Die vorhandene Trinkwasserversorgung kann erweitert werden. Fir dieses
Baugebiet ist von einem ausreichenden Betriebs- und Wasserdruck auszugehen.
Auch die Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche
Trinkwasserversorgung (Stadt Neresheim) kann sichergestellt werden.

Bei der Nutzung von Regenwasser im h&uslichen Bereich milssen das DVGW
Arbeitsblatt 555 und der § 13 Abs. 3 und der § 17 der Trinkwasserverordnung
beachtet werden.

Zisternen und Brauchwasseranlagen sind anzeigepflichtig.

Abfallentsorgung und Wertstoffe

Die Befahrbarkeit der StraRen mit Fahrzeugen der Miillabfuhr fiir den anfallenden
Hausmdll ist gewéhrleistet.

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

Altablagerungen

Im Plangebiet sind dem Landratsamt Ostalbkreis, Fachbereich Umwelt und
Gewerbeaufsicht, keine Altablagerungen oder Untergrundverunreinigungen
bekannt.

Sollten im Zuge der Baumalinahmen solche angetroffen werden, ist nach § 7 Abs.
1 BodSchG der Fachbereich Umwelt und Gewerbeaufsicht des Landratsamtes zu
verstandigen.

Sonstiges Versorgungsnetz

Der Anschluss an das sonstige Versorgungsnetz, insbesondere fiirr Strom und

Telekommunikation ist méglich. Die Versorgung mit Breitbandkabel sollte gepriift
werden.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Damit sich das Gebiet in die umgebende Struktur einfiigt, wurde ein ,Allgemeines
Wohngebiet® festgesetzt.

Grund- und Geschossflachenzahl, Zahl der Volilgeschosse

Als Grundflachenzahl wurde 0,4 gewahlt, fiir die Geschossflichenzahl 0,8. Damit
kann eine flaichensparende Bauweise realisiert werden und eine hohe Ausnutzung
der Grundstiicke sichergestellt werden.

Zahl der Voligeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. Damit fugt sich das Gebiet in die
bestehende Baustruktur der benachbarten Wohngebiete ein.
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Bauweise

Im Plangebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht den Erfordernissen
eines Wohngebiets in l&ndlicher Lage. Um gegebenenfalls jedoch die Erstellung
von Doppelhausern zu ermaglichen, ist neben Einzelhdusern auch diese Bauform
zugelassen. Reihenhduser und Hausgruppen werden in Elchingen nicht
nachgefragt.

Fldchen fiir Garagen und Stellplitze

Garagen sind nur innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Damit
wird vermieden, dass Garagen direkt an die d&ffentliche Verkehrsflache
heranriicken. Um ausreichen Stellpldtze im Baugebiet zu schaffen, miissen sie
zwingend 5,0 m von der angrenzenden offentlichen Verkehrsfliche abgeriickt
sein.

Carports sind innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen, da sie in der Regel in einer leichten Bauweise ausgeflihrt werden.
Daher genugt fur Carports ein Abstand von 1,0 m von der éffentlichen
Verkehrsflache.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Aus stadtebaulichen Grinden soll in Elchingen verhindert werden, dass die
Ausnutzung der Baugrundstiicke in einer Dichte erfolgt, welche das ortsibliche
Malk  wesentlich Uberschreitet. Eine  verdichtete  Bebauung mit
GeschoBwohnungsbau ist im Plangebiet nicht zweckméRig, da auch die
Verkehrsanlagen nicht dafiir konzipiert sind. Daher wird festgesetzt, dass in jedem
Einzelhaus maximal drei und in jeder Doppelhaushilffte maximal zwei
Wohneinheiten zuldssig sind.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflidchen

Um die Parkierungsflachen in geplanter Lage sicherzustellen und die Funktion der
offentlichen Regenwassermulden zu sichern, werden die Grundstiickszufahrten
nur an den eingezeichneten Einfahrtsbereichen zugelassen.

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

Als Mafinahmen 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 Blechddchern kann es zu einer
Aufkonzentration von den verwendeten Metallen (z.B. Kupfer, Zink) im Boden
kommen. Daher dirfen nur beschichtete Bleche fir die Dacheindeckung
verwendet werden.

Eine Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen
wurde in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Es wird auf den
Umweltbericht, der Teil dieser Begriindung ist und die detaillierten Aussagen der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verwiesen.
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Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Um die Ableitung des Regenwassers der offentlichen Ableitungsmulde entlang
des Distelweges sicherzustellen, muss ein privates Grundstiicke gequert werden.
Um die dauerhafte Funktion sicherzustellen und der Stadt die Méglichkeit zu
geben, bei Missstdnden einzugreifen, wird das Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Neresheim eingetragen.

Pflanzgebot

Zur Durchgrinung des offentlichen Raumes im Straflenbereich und als
Ausgleichsmalnahme ist im Strallenraum und auf 6ffentlichen Grinflachen ein
Pflanzgebot (,pfg 1) festgesetzt.

Das Pflanzgebot ,pfg 2* dienen als AusgleichsmalRnahme und der Ausformung
einer Ortsrandeingrinung im Westen und Siden des Baugebiets zur freien
Feldflur. Mit diesen MalRnahmen wird langfristig ein Ortsrand gestaltet, da die
bauliche Entwicklung in Richtung Norden geplant ist.

Das Pflanzgebot ,pfg 3“ dient als AusgleichsmaRnahme und einer Sicherstellung
der Durchgriinung der Baugrundstiicke.

Eine Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen
wurde in der beigefligten Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Es wird auf den
Umweltbericht und die Aussagen der Ausgleichsbilanzierung verwiesen.

Bdschungen und Stiitzbauwerke an Verkehrsflichen

Die beim Bau der Erschliefungsstrallen entstehenden Béschungen gehéren zum
Baugrundstiick und missen in die Gartengestaltung einbezogen werden. In der
Regel werden die angrenzenden Grundstiicke der Verkehrsfliche angeglichen, so
dass im Endzustand keine Boschungen sichtbar sind.

Damit die offentlichen Verkehrsflichen auf voller Breite bis auf die
Grundstlicksgrenze ausgebaut werden kann, ist es notwendig, den
Abgrenzungsstein direkt an die Grundstiicksgrenze zu setzen. Die erforderliche
Betonstiitze hat der jeweilige Grundstiicksbesitzer ebenfalls zu dulden.

Héhenlage der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzung von Erdgeschossfulbodenhéhen (EGFH = OK
Rohfulboden) wird eine gleichméRige Bebauung erreicht. AuBerdem werden die
Grundlagen far die Kanalplanung und eine geordnete
Regenwasserbewirtschaftung mit Rickhaltung, Verdunstung, Versickerung und
Ableitung geschaffen.

Bei Verschiebung der Lage des Gebiudes innerhalb des Baustreifens kann die
Erdgeschossfulbodenhéhe entsprechend der Hangneigung geéndert werden.

Besondere bauliche Vorkehrungen

Aufgrund  der vorgesehenen Regenwasserbewirtschaftung sind  die
Untergeschosse gegen eindringendes Wasser zu sichern.
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Hausdrainagen sind prinzipiell dazu geeignet, Niederschlagswasser zu sammeln
und bei Anschluss an die Kanalisation wieder der Kldranlage zuzufthren. Dies ist
nicht erwiinscht.

Gebdudehbhen

Die Ortsansicht wird wesentlich durch die Trauf- und Firsthéhen beim Sattel- und
Walmdach und die Gebiudehdhe beim Pultdach bestimmt. Daher wird eine
Maximalhéhe fur den First und die Traufe festgesetzt. Die H6hen beziehen sich
auf die tatsachliche Erdgeschossfulbodenhéhe (= OK Rohfullboden).

Bei Gebauderickspringen darf die Traufhéhe bei Gebiude mit Sattel- oder

Walmdachern auf maximal 1/3 der Gebaudelénge (berschritten werden. Dadurch
ist eine gréRere architektonische Gestaltungsvielfalt méglich.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung von Dichern

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

Einfriedigungen

Um eine harmonische Gestaltung des Strallenbildes zu erreichen sind entlang der
Stratenfront Einfriedigungen nur bis zu einer Héhe von max. 0,80 m Uber der
Verkehrsfliche oder Hecken zugelassen. Diese Festsetzung dient auch der
Verkehrssicherheit bei Garagenausfahrten auf die offentliche
ErschlieBungsstralle.

Aufschiittungen und Abgrabungen

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

Versorgungsleitungen

§ 74 (1) 5 LBO ermdéglicht durch Satzung die Festsetzung einer Bauvorschrift Gber
die Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen. Unter die genannten
Leitungen fallen Leitungen mit Nennspannungen bis 1000 Volt (Wechselstrom)
bzw. 1500 Volt (Gleichstrom) und Fernmeldeleitungen. 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 Ober Dachstander, sondern als Erdkabel zu fithren.
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Steliplitze

Um Konflikte bei einer Uberm&Rigen Parkierung auf &ffentlichen Flachen zu
vermeiden, wird festgesetzt, dass fir jede Wohneinheit 2 Stellplatze
nachzuweisen sind.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden, Versickern oder verzégertem Ableiten
von Niederschlagswasser

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch die ErschlieBungs- und
Bautatigkeit in Teilen versiegelt. Die Folge ist eine vermehrte
Niederschlagswasserableitung und eine héhere 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, der Riickhaltung in
Regenwasserriickhaltemulden, der Versickerung und Verdunstung wird eine
schubweise Ableitung verhindert. Zusatzlich wird die Klaranlage entlastet.

Die Pflicht zur wasserdurchldssigen 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.

Sonstige Nutzung

Offentliche Einrichtungen

Die bestehenden offentlichen Einrichtungen, insbesondere Kindergérten und
Schulen reichen fur die Stadt Neresheim und die Ortschaft Elchingen aus. Weitere
Einrichtungen sind im Planbereich nicht erforderlich.

Griinflichen

Ein neuer Kinderspielplatz ist nicht erforderlich. Im Ort sind ausreichend
Einrichtungen dieser Art vorhanden. Es ist weiter vorgesehen, beim néachsten
Abschnitt in der Mitte des Gebietes ,Grolkuchener Weg — Nord“ einen
Kinderspielplatz anzulegen.



11.  Planungsstatistik
11.1  Bruttowohnbauflachen
(Gesamtflache) ca. 14.433 gm 100 %
11.2  Nettowohnbaufldchen ca. 11.105 gm 77 %
11.3 Verkehrsflachen
(Fahrbahn, FuBwege, Verkehrsgriin) ca. 2.165 gm 15 %
11.4  Grunflachen (privat und &ffentlich) ca. 1.163 gm 8 %
11.5 Vorgesehene Wohneinheiten
(17 Parzellen, 1,5 WE/Parzelle) ca. 25 WE
11.6  Bruttowohnungsdichte
(Wohnungen je ha bezogen auf die
Bruttowohnbaufldchen) ca. 17 WE/ha
11.8 Vorgesehene Einwohner, wobei
2,4 EW je WE angenommen wurden ca. 60 EW
11.9 Bruttowohndichte
(Einwohner je ha bezogen auf die
Bruttowohnbaufldchen) ca. 42 EW/ha
11.10 Nettowohndichte
(Einwohner je ha bezogen auf die
Nettowohnbauflachen) ca. 54 EW/ha
12. Kostenschéatzung
121 Direkte Kosten
12.1.1 Kanalisation mit Entwésserungsmulden =ca. € 103.000,--
12.1.2 Wasserversorgung =ca. € 49.000,--
12.1.3 Strallenbau =ca. € 246.000, --
12.1.4 Strallenbeleuchtung =ca. € 38.000,--
12.1.5 Ausgleichsmalinahmen =ca. € 20.000,--
Gesamtkosten =ca. € 456 .000,--
Hausanschlisse fOr  Trinkwasser Abwasser sind bei dieser
Grobkostenschatzung nicht  ber{icksichtigt. Die Kosten verstehen sich

einschlieBlich 15% Baunebenkosten und 19% Mehrwertsteuer.



