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A.

BEGRUNDUNG

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Plangebiet war bereits in einem Bebauungsplan (Kreuzécker, 1974) enthalten, der
nicht bis zur Rechtskraft durchgefihrt wurde. Wéhrend der Bearbeitung dieses
Bebauungsplans sind die Gebdude Am Griundlesbuck 1 und 3 sowie Hértsfeldstrate 17,
19 und 21 entstanden.

Da es seit lAngerer Zeit im Ortsteil Stetten konkrete Bauanfragen gibt, der Ort Giber keine
weiteren Bauflachen verfligt und die Bestandsgeb&dude bauordnungsrechtlich gesichert
werden sollen, wird der Bebauungsplan ,Kreuzdcker" aufgestellt. Auf Grund der
Ortsverbundenheit der Bauinteressenten kann der Nachfrage nur im Oristeil Stetten
nachgekommen werden.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich, ausgenommen der
bereits bebauten, im Besitz der Stadt Neresheim. Es gibt im Gemeindebesitz keine
vergleichbaren Grundstiicke als Alternative.

An dieser Stelle wir durch den Bebauungsplan eine Ortsrandabrundung geschaffen.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt werden kann, wird
ein Bedarfsnachweis im folgenden Kapitel erbracht. Hier wird der konkrete Bedarf von 6
Bauplétzen dargestellt. Aktuelle liegt bereits ein Bedarf von sieben Bauplitzen vor. Zwei
der ehemaligen Interessenten haben sich mittlerweile anderweitig orientiert, daflr sind
drei neue Interessenten hinzugekommen. Dies unterstreicht den akuten Bedarf einer
zeitnahen Entwicklung des Baugebiets.

Die Entwicklung des Baugebiets mit nur sieben aktuell benétigten Bauplatzen ist
aufgrund der topographischen Lage und der gegebenen Verhltnisse vor Ort nicht
wirtschaftlich (erschlieungstechnischer Aufwand). Aus Gkonomischer Sicht werden
daher zusétzlich vier weitere Bauplatze mit einer Durchgangsstrale erschlossen. Dies
hat bspw. die Vorteile, dass eine Wasserleitung im Ringschluss gebaut werden kann,
mehrere Grundstiicke durch die Strallen sowie den Schutzwasserkanal erschlossen
werden und die dafiir entstehenden Kosten somit auf mehrere Grundstiicke / m*-Bauland
umgelegt werden kdnnen. Nur so lassen sich vertretbare Bauplatzpreise erzielen.

VERFAHREN / BEDARFSNACHWEIS

Mit dem Bebauungsplan  Kreuzdcker® soll, um das benétigte Angebot an
Wohnbaufl&chen den Blrgern bieten zu kénnen, Baurecht im Ortsteil Stetten geschaffen
werden.

Da im rechiskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt flr den Oristeil Stetten keine
weiteren Fldchen mehr enthalten sind, kann der Bebauungsplan jedoch nicht aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt werden. Dies wiederum hatte bislang zur Folge,
dass der Bebauungsplan nicht zur Rechitskraft gebracht werden konnte, da seitens der
Héheren Raumordnungsbehérde Bedenken gegen die Entwicklung des Gebiets
(auBerhalb des FNP) bestehen (Stellungnahme vom 25.11.2013).

Daraufhin wurde eine Plausibilitdtspriifung nach dem Hinweispapier ,Plausibilitatspriifung
der Baufldchenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6
und 10 Abs. 2 BauGB" erarbeitet (siehe Anlage).

Diese wurde dem Regierungsprésidium, dem Landratsamt sowie dem Regionalverband
zugesandt,

Der im Rahmen dieser Plausibilititsprifung (Stand Mai 2014) errechnete

Wohnbaufldchenbedarf stlitzte sich auf die Zahlen des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg mit dem Stand vor dem Zensus. Demnach wurde fir Neresheim
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eine leicht sinkende Bevilkerungsentwicklung prognostiziert und somit ein sich daraus
ergebender negativer Wohnbauflachenbedarf.

Im weiteren Verfahren wurde die Berechnung mit den Zahlen des Zensus aktualisiert.
Dies ergab bereits einen Einwohnerzuwachs anstelle des Einwohnerriickgangs.
Ausgehend von der tatsdchlichen Einwohnerentwicklung bzw. Zahlen der jéhrlichen
Bevélkerungsfortschreibung des Statistischen Landesamtes zum Jahresende 2013 und
2014 liegt der tatsé&chliche Einwohnerstand jedoch weit iber den Zahlen des Zensus.

Um den Wohnbauflichenbedarf nach dem Hinweispapier fiir die Stadt Neresheim zu
berechnen, missten die tatsichlichen Einwohnerzahlen inkl. deren Hochrechnung
(Prognose) zugrunde gelegt werden. Auch nach Ricksprache mit dem Statistischen
Landesamt liegt eine Hochrechnung nicht vor und kann momentan auch nicht
vorgenommen  werden. Festgehalten @ werden  kann, dass aus  dem
Bevélkerungszuwachses ein Wohnbaufldchenbedarf resultiert.

Es kénnen jedoch keine Aussagen zu einer sich rechnerisch ergebenden Zahl getroffen
werden (s.0. kein Vorliegen einer Hochrechnung). Vielmehr gilt es, tatséchliche
darstellbare Werte (bspw. tatséchlich vorliegende Nachfrage nach Wohnbauland) fir die
Bedarfsermittlung zu Grunde zu legen.

Die dargestellt konstante Nachfrage in Neresheim in Verbindung mit der aktuellen
Situation in Stetten und der sich nicht darstellenden Grunderwerbsmdglichkeiten von im
FNP enthaltenen Baufldchen unterstreichen den Bedarf der Entwicklung eines kleinen
Baugebiets im Ortsteil Stetten. Auch soll mit dem geplanten Angebot in Stetten einer rein
drtlich bestehenden Nachfrage nachgekommen werden.

Da der Nachfragedruck sich weiterhin erhéht hat, erfolgten zur Realisierung der
Baulandentwicklung weitere Abstimmungsgesprdchen mit dem Regierungsprasidium
Stuttgart, dem Regionalverband Ostwirttemberg sowie dem Landratsamt Ostalbkreis und
Herrn Landrat Pavel. Es wurde ein Erg8nzungspapier zur urspriinglichen
Plausibilitatspriifung erarbeitet.

Als Ergebnis dieser diversen Gespriche kann nun festgehalten werden, dass der
Bebauungsplan (ber die ganze Fliche (11 Platze) entwickelt werden kann. Die
Bedenken des Regionalverbands bzgl. des schutzbediirftigen Bereiches Erholung sowie
Landwirtschaft und Bodenschutz kénnen wegen der geringen GréfRe des Bereichs
ausgerdumt werden. Ein Zielabweichungsverfahren ist somit nicht notwendig.

Von den 11 Baupldtzen werden sieben Plitze des Bebauungsplans dber den
bestehenden Flachennutzungsplan abgewickelt. Vier Platze werden beim néachsten
Flachennutzungsplan entsprechend berlicksichtigt. Hierzu wird der Gemeinderat eine
entsprechende Willenserkl&rung fassen.

Die Plausibilitatsprifung und die Ergénzung zur Plausibilitdtsprifung sind als Anhang
zum Bebauungsplan beigeflgt.

3. EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

31 Regionalplan
Schutzbediirftigen Bereich fiir Landwirtschaft und Bodenschutz PS. 3.2.2 (G)
Im Regionalplan ist fir das Plangebiet der Grundsatz PS. 3.2.2 (G) .Schutzbed(rftigen
Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz® formuliert.
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3.2

Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vorrangstufe | betroffen,
sondern lediglich Vorrangstufe Il. Es handelt sich also nicht um ganz hochwertige
Flachen.

Nach der Wirtschaftsfunktionenkarte, die auch agrarstrukturelle Faktoren berticksichtigt,
sind die Planungsfl&chen als Vorrangflur Stufe 1l dargestelit.

Die Vorrangflur Stufe Il umfasst Gberwiegend landbauwiirdige Flachen (mittiere Béden)
mit einer geringen Hangneigung und auch Flachen, die wegen der &konomischen Stand-
ortgunst fir den dkonomischen Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaftlichen
Nutzung vorzubehalten sind. Umwidmungen sollten ausgeschlossen bleiben.

Die Ortslage von Stetten ist ausschlieftlich von Flachen der Vorrangflur Stufe I
umschlossen, so dass hier keine Fldchen mit geringerer Bedeutung flr eine Sied-
lungserweiterung zur Verfigung stehen.

Die Flachen befinden sich nahezu vollstédndig im Eigentum der Stadt Neresheim. Im
Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen
gesehen.

Schutzbediirftiger Bereich fiir Erholung” PS. 3.2.4 (2)

Des Weiteren grenzt an das Plangebiet im Osten ein Vorranggebiet ,Schutzbedirftigen
Bereich fir Erholung” (gem. PS. 3.2.4 (Z)) an. Das Ziel der Regionalplanung wird randlich
von der Entwicklung des Baugebiets beriihrt. Konkrete Erholungsfléchen oder Erholungs-
infrastruktur (Spazierwege, Aussichtspunkte, etc.) sind von der Baugebietsentwicklung
nicht betroffen.

Durch die bestehende Wohnbebauung und die Gewerbeentwicklung im Osten des Plan-
gebiets ist der ,Schutzbedirftige Bereich fir Erholung" in diesem Bereich schon stark
vorbelastet und in seiner Bedeutung gemindert.

Aufgrund der geringen Grofie des Plangebiets, der randlichen Lage, der bestehenden
Vorbelastung, der untergeordneten Bedeutung der Fl&che kann nach Abstimmung mit
dem Regionalverband Ostwiirttemberg nicht von einer Beeintrachtigung des regional-
planerischen Ziels ausgegangen werden,

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die westliche Flache als Wohnbaufldche aus und den
dstlichen Abschnitt als landwirtschaftliche Flache.

Der Bebauungsplan wird teilweise nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung des Fl4chennutzungsplans ist notwendig.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

Teilflaiche des Flurstlicks 102 (Am Grlndlesbuck), Teilfliche des Flursticks 71
(Hartsfeldstralle), Teilfliche des Flurstlicks 85 (Kreuzécker), 101/4, 101/3, 101/2, 101/5,
101/6, 101/1, 101, 100, 99, 98/1 der Gemarkung Stetten.

Die angrenzenden Nachbargrundstlicke sind: 104, 103, 33, 32/1, 32, 71 (Hartsfeld-
strale), 85 (Weg), 96 (Weg), 98, 97, 102 (Am Grindlesbruck)

LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet liegt am sliddstlichen Rand von Stetten in leicht nach Osten geneigtem
Gelénde. Nach Stidosten bietet sich ein guter Fernblick.
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BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

Vorhandene ErschlieBungssituation
Die Grundstiicke werden tber die Strale ,Am Griindlesbuck" und die ,HartsfeldstraRe*
erschlossen.

Grundbesitzverhiltnisse
Die Flachen sind bereits groBteils im Besitz der Stadt Neresheim.

Vorhandene Ver- und Entsorgung

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser, Ab-
wasser und Gas im Strallenraum vorhanden.

Ebenfalls reicht das Telekommunikations- und Stromversorgungsnetz bis an das
Planungsgebiet.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in Anlehnung an den umgebenden Gebietscharakter als Allgemeines
Wohngebiet WA ausgewiesen. Aufgrund der orilichen Lage werden u.a. Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl / Geschossflichenzahl

Als Grundfldchenzahl wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Das entspricht der baulichen
Dichte der umgebenden Wohngrundstlicke, so dass sich neue Geb&ude gut in die &ri-
lichen Gegebenheiten einpassen werden.

Die Festsetzung der Geschossfléchenzahl (GFZ) orientiert sich an den bestehenden
Gebduden im Plangebiet (WA 3) sowie an den Festsetzungen der rechiskréftigen
Bebauungspléne angrenzender Wohngebiete.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Gebdudehthe dient ebenfalls der Erhaltung des Gebietscharakters.
Sie orientieren sich an den Bestandsgeb&ude der Umgebung sowie den Erfordernissen
einer zuklnftigen Nutzung.

Hoéhenlage
Durch den Bezug der Erdgeschossfuflbodenhdhe zum bestehenden Geldnde wird
gewdbhrleistet, dass keine zu hohen Stitzmauern und Bdschungen entstehen. Gelénde-

angepasstes Bauen wird erreicht.

WA 3 und WA 4

Fir die bestehenden Gebiude wurde die bestehende Fertigfulkbodenhdhe (FFB) als Maf
festgelegt.

Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise sowie die Bebauung mit Einzel- und Doppelh&user
entsprechen dem Gebietscharakter.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die ausgewiesenen Baugrenzen erméiglichen eine flexible Grundstiicksnutzung unter
Beriicksichtigung der stddtebaulichen Erfordernisse.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sind auf den Baugrundstiicken bauliche
Anlagen nur innerhalb der im zeichnerischen Teil dargestellten Baugrenzen zuléssig.
Ausnahmen bilden (berdachte und nicht Oberdachte PKW-Stellpldtze (Carports) und
Zaune.

Fldchen die von der Bebauung freizuhalten sind
Zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit wurden entsprechende Flachen im
Bebauungsplan festgesetzt.

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen

Die groBzigig ausgewiesenen Baugrenzen ermdglichen eine flexible Nutzung der Bau-
grundstiicke. Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung sind Garagen nur innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Da utberdachte und nicht (berdachte PKW-Stellpldtze (Carports) und Z&une eine
untergeordnete Rolle spielen und es es die stadtebauliche Ordnung nicht stért, sind diese
auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die einzuhaltenden Absténde sollen Behinderungen auf den Verkehrsfldchen vermeiden.
Der seitliche Abstand zwischen Garagen, (berdachten Stellpldtzen und &ffentlichen
Flachen sorgt dafiir, dass Verkehrsflachen bis an die Grundstiicksgrenze genutzt werden
kénnen.

Flachen fiir Nebenanlagen
Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind auch auferhalb der Baugren-
zen zuldssig, da sie das Ortsbild nicht erheblich beeintréchtigen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden

Zur Regelung der stddiebaulichen Dichte erfolgt die Festsetzung der maximalen Anzahl
an Wohneinheiten pro Gebdude.

Verkehrsflachen
Aufgrund der reinen ErschlieBungsfunktion des Plangebliets wird die ErschlieBungsstralie
als Mischverkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 5,50 m ausgewiesen.

Griinflachen
Im Bebauungsplan sind &ffentliche und private Griinflaichen festgesetzt. Diese dienen
unter Anderem der Ortsrandeingriinung und der Entwasserung.

Wasserfliachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Zur dezentralen Entwésserung wird ein Retentionsraurn zur Versickerung von unschéd-
lichem Oberflachenwasser festgelegt. Im slOddstlichen Bereich ist ein Retentions- und
Versickerungsbecken vorgesehen, in welches das unschddliche Niederschlagswasser
des Regenwasserkanals sowie der westlich angrenzenden Sickermulde eingeleitet wird.

Um eine Zufahrt zu den Grundstiicken mit vorgelagerter Retentions- und
Versickerungsflaiche zu ermdéglichen, ist eine Verdolung der Mulden im Bereich der
Zufahrt zulassig.
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Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Entwésserung

Um dem Grundsatz der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung gerecht zu werden,
wird die Entwésserung neuer Baugrundstiicke im Gebiet im modifizierten Mischsystem
durchgeflihrt. Dabei wird das Abwasser dem Schutzwasserkanal zugeflhrt.

Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser der befestigten Flachen wird vor Ort Gber
eine bewachsene 30 cm méchtige belebte Bodenschicht versickert. Zur Sicherstellung
der Entwésserung bei Starkregenereignissen muss ein Notlberlauf an die offentliche
Retentionsmulder hergestellt werden.

Eine Entwésserung im Freispiegel ist nicht generell gegeben.
Das Entwasserungssystem der Bestandsgebdude darf beibehalten werden.

Anforderung an Oberflichen

Dezentrale Versickerung bedeutet auch, dass méglichst viele befestigte Flachen auf dem
Baugrundstiick nur teilversiegelt ausgefuhrt werden dirfen, um eine Versickerung vor Ort
méglich zu machen. Deshalb sind die Flachen der Stellpldtze und weiterer befestigter
Flachen in wasserdurchldssigem Material mit Gefélle in angrenzende Pflanz- oder
Rasenflachen auszubilden.

Dachdeckung
Décher aus Materialien, die das abflieBende Regenwasser verschmutzen kdnnten, wie
Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zugelassen. Diese Schwermetalle kénnten sich im

Boden anreichern.

Leitungsrecht

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Bereiche eingetragen, fiir die
Leitungsrechte fiir Entsorgungsleitungen gesichert werden missen. Diese dienen der
Sicherung des Schmutzwasser- und Regenwasserkanals.

Pflanzgebote

Der im Siiden und Osten festgesetzte Pflanzstreifen dient der Einbindung des Gebiets in
die Landschaft. Ein ansprechender Ortsrand soll durch die Pflanzung einer freiwachsen-
den Strauchhecke aus heimischen Pflanzen erreicht werden. Behinderungen der
landwirtschaftliche Nutzung angrenzender Fl&chen ist nicht gegeben, da im Osten ein
Weg und im Stiden die neue, noch anzulegende Obstwiese (Ausgleichsmalknahme) an-

grenzt.

Artenschutz

Planungsrelevante Tierarien werden im Plangebiet wegen der N&he zur Bebauung und
nicht vorhandener Lebensstatten nicht erwartet.

Flichen und MaRnahmen zum Ausgleich

Die Ermittlung und Beschreibung der im Zuge der Eingriffsregelung notwendigen Aus-
gleichsflachen ist im Kapitel Eingriffs-/Ausgleichsregelung dieser Begriindung zusam-
mengestellt.
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8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

8.1.1 Dachformen / -neigung
WA 1, WA 2 und WA 4
In Anlehnung an die angrenzenden Wohngebiete und die Wahrung der Entscheidungs-
freiheit der einzelnen Bauherren sind alle Dachformen zulassig.
WA 3
Die Dachform ergibt sich aus der festgesetzten Firstrichtung sowie der festgesetzten
Dachneigung. Diese Festsetzungen wurden anhand der Bestandsgeb&ude getroffen.

8.1.2 Dachaufbauten
Zur Erhaltung eines ansprechenden Ortsbildes sind Dachaufbauten geregelt und diirfen
Solar- oder Photovoltaikanlagen nur dachparallel ausgefiihrt bzw. bei Flachdachern bis
max. 1,0 m tber die Oberkante der Dachhaut aufgestindert werden.

8.1.3 Einfriedungen
Am Ortsrand ist eine Durchl8ssigkeit von Einfriedungen gewlinscht, um Kleintieren (z.B.
Igeln) den Durchlass zu ermdglichen. Auch optisch sollen am Ortsrand keine ,Mauern”
weder aus Steinen noch aus Pflanzen aufgebaut werden. Eine lockere Strauchbepflan-
Zung aus heimischen Arten bindet den neuen Ortsrand harmonisch und gut in die Land-
schaft ein. Dazu wird ein privater Grinstreifen mit einer 1-reihigen Strauchbepflanzung
aus heimischen Gehdlzen festgesetzt.
Der festgesetzte Grenzabstand sowie die H&he bei Einfriedungen hin zur &ffentlichen
Verkehrsfliche dienen der Verkehrssicherheit.

8.14 Aufschiittungen und Abgrabungen
Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden Aufschittungen und Ab-
grabungen auf maximal 1,00 m begrenzt.

8.1.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
oder zum Verwenden von Brauchwasser
In den &rilichen Bauvorschriften werden Fesisetzungen zur privaten Versickerung von
Regenwasser und zur Brauchwassernutzung getroffen. Diese sichern eine ékologische
Bewirtschaftung des Regenwassers.

9. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9.1 Erdaushub
Bei jeglichen Erdaushubarbeiten ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden zu achten. Alle Fl&chen fiir geplante Griinanlagen sind in einer verdichtungsarmen
Verfahrensweise zu bearbeiten, da verdichtete Bdden einen unglinstigen Wasser-, Luft-
und Wéarmehaushalt haben und nur sehr schwer durchwurzelbar sind. Sie kénnen damit
ihre zuklnftige Aufgabe als Flachen fir Pflanzenwachstum, Wasserspeicher und als
Statte von Bodenleben nur noch schlecht erfllen.
Die Wiederverwertung von anfallendem unbelastetem Bodenmaterial aufierhalb des
Plangebiets auf landwirtschaftlichen Flachen bedarf der Zustimmung des Landratsamts
Ostalbkreis, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz.
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9.2 Bodenfunde
Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten tfrotzdem im Zuge der
Bebauung archdologische Funde gemacht werden, ist das Landratsamt Ostalbkreis zu
benachrichtigen.

9.3 Wasserschutzzone
Zum Schutz des Grundwassers wird auf die zum Wasserschutzgebiet gehdrende Rechts-
verordnung hingewiesen. Darin ist der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen
geregelt, der beachtet werden muss.

10. HINWEISE

10.1 Altlasten
Obwohl in den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes keine Altlasten bekannt sind,
kénnen Verunreinigungen des Bodens oder des Grundwassers mit umweltgeféhrdenden
Stoffen nie ganz ausgeschlossen werden. Um Gefdhrdungen der Gesundheit des
Menschen oder der Umwelt auszuschlieen, ist deshalb dem Landratsamt Ostalbkreis,
Abteilung Wasser- und Bodenschutz, zu melden, wenn bei Bauarbeiten dennoch
Verunreinigungen (z. B. Millriickstande, Verfarbung des Bodens, auffilliger Geruch oder
&hnliches) gefunden werden.

10.2 Geotechnik
Hinweise zur Geotechnik und daraus abgeleitete Empfehlungen zu objekibezogenen
Baugrunduntersuchungen werden aufgrund der besonderen drilichen Situation als
Hinweis aufgenommen.

11, PLANUNGSSTATISTIK
Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1,72 ha.
Fldchennutzung Fliche in m? Fldche in %
Allgemeines Wohngebiet 14.237 82,8
private Grinfliche (Ortsrandeingriinung) 679 4.0
offentl. Grinflachen (Retentionsflache, Verkehrsgrin) 1.240 7,2
Verkehrsflache 1.031 6.0
Gesamtfliche 17.185 100
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UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fur die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans nach § 1
Abs.6 Nr.7 und §1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt wird, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte des Umwaeltberichts richten sich nach der
Anlage zum BauGB (§ 2a S. 2i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB).

Die Umweltbelange werden im Umweltbericht systematisch nach den Schutzglitern
abgehandelt. Es erfolgt eine Bestandsaufnahme mit Bewertung, die Auswirkungen der
Planung werden beschrieben, es werden Malknahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zur Kompensation aufgezeigt sowie eine Prognose (ber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Nicht-Durchfthrung der Planung abgegeben.

Aufgabe der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist es, alle Belange des Umwelt- und
Naturschutzes zusammenzufilhren und den Behé&rden und der Offentlichkeit zur Stellung-
nahme vorzulegen.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan weist die westliche Fldche als Wohnbaufldche aus und den
dstlichen Abschnitt als landwirtschaftliche Flache.

Der Bebauungsplan wird teilweise nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
entsprechende Berlicksichtigung im Fl&chennutzungsplans ist notwendig.

KURZDARSTELLUNG DES PLANUNGSINHALTS UND DER
PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 1,72 ha. Davon sind 0,56 ha bereits
bebaut und werden in ihrem Bestand bauordnungsrechtlich gesichert. Die noch unbe-
plante Flache wird dem Gebietscharakter entsprechend als Allgemeines Wohngebiet mit
einer GRZ von 0,4 ausgewiesen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt an bestehende
Erschliefungsstraien. Zur Ortsrandeingriinung dienen eine private Griinfliche mit
vorgelagerter Versickerungsmulde und die im Stiden liegende Obstwiese.

DARSTELLUNG FESTGELEGTER ZIELE DES UMWELTSCHUTZES
UND DEREN BERUCKSICHTIGUNG

Fiir die Ziele des Umweltschutzes sind die Ublichen Rechtsgrundlagen wie Baugesetz-
buch (BauGB), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz (NatSchG),
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das
Wassergesetz (WG) von Belang.
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Bodenschutz

Funktionen des Bodens sichern und wiederherstellen
sparsamer Umgang mit Boden
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal begrenzen

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan

Sorgsamer Umgang mit Boden durch Trennung von Ober- und
Unterboden

Anfallender Mutterboden ist gemal ist gemal § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Er ist daher zu Beginn der Arbeiten abzu-
tragen und einer Wiederverwertung, moglichst vor Ort, zuzufihren,

Reastflachen sind unversiegelt zu belassen und zu begriinen
Bodenversiegelungen nur dort, wo es unbedingt notwendig ist
Berlicksichtigung von Versiegelungen in der Eingriffsbilanzierung

Immissionsschutz

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe)

Beriicksichtigung im

Im Gebiet treten an den Stralken keine Ldrm- und Schadstoffbelas-

Bebauungsplan tungen auf, da es sich nur um Zufahrisstralten zu den angren-
zenden Hausern handelt.
Wasserschutz Schutz von Grundwasser, Oberflichenwasser

Erhalt der natlrlichen Rickhalteféhigkeit fir Niederschldge

Beriicksichtigung im

Das Plangebiet befindet sich in einer Wasserschutzzone. Die Vor-

Bebauungsplan gaben der Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Quellen treten im Gebiet nicht zu Tage.

Die Niederschlagswésser von Dachflachen und unbelasteten Hof-

flachen werden vorrangig auf den Grundstiicken versickert.
Natur- und Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensrdumen
Landschaftsschutz Erholungsfunktion der Landschaft erhalten

Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan

Durch die Eingrinungen im Siden und Osten wird das Landschafts-
bild geschont und die Erholungsfunktion nicht beeintrachtigt.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt Bedarf an Ausgleichs-
flache, die als Obstwiese aufterhalb und als Retentionsflache inner-
halb des Geltungsbereichs umngesetzt wird,

Der spezielle Artenschutz ist nicht berihrt.

5. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN

UMWELTAUSWIRKUNGEN
5.1 Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes (Ist-Zustand)
Schutzgut Bemerkung aktuelle
Wertigkeit
Tiere, Planzen | In den Ackerflichen sind nur eurytke Arten vor- | gering
und ihre handen, planungsrelevante Tier- oder Pflanzen-
Lebensraume arten werden nicht erwartet.
Es sind keine Biotopstrukturen vorhanden.
Boden Im Gebiet gibt es bereits vollversiegelte Flachen | versiegelte
(Gebdudestandorte), teilversiegelte Fldchen Flachen gering
(2ufahrten, Héfe) und Gartenfléchen (auch Rest- haTEEHE
flachen) zu denen die digitale Flachenbilanz- g
; Fldchen hoch
karte keine Aussagen macht
Die Ackerflichen im &stlichen Planbereich sind
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Schutzgut

Bemerkung

aktuelle
Wertigkeit

in der digitalen Flachenbilanzkarte als Grenz-
flAichen gefiihrt, das sind schlechte Bdden mit
einer Ackerzahl von 25 - 34

In der Wirtschaftsfunktionenkarte werden fiir den
bereits Uberbauten Bereich im Nordosten keine
Aussagen getroffen. Die Fldche im Stdosten
des Plangebiets wird Vorrangflur Il — Gberwie-
gend landbauwiirdige Fldche eingestuft.

Bodenkundliche Einheit: Rendzinen und Terra
Fuscen aus Kalksteinersatz und —verwitterungs-
lehm mit der Acker und Grlinlandzahl von 25 -
34

Die unversiegelten Flachen haben hohe Bedeu-
tung fiir den Erfiillungsgrad aller Bodenfunk-
tionen, vollversiegelte Fldchen gar keine.

Versiegelte Flachen weisen eine hohe
Vorbelastung auf und keine Empfindlichkeiten
mehr.

Alle offenen Bdden sind empfindlich gegentiiber
Versiegelung.

Grundwasser

Gebiet liegt in der Wasserschutzzone Il

Geologische Einheit; ,H&herer Oberjura”;
Schutzpotential der Grundwasser{iberdeckung
ist gering'

Vorbelastungen sind nicht bekannt

mittel

Oberflachenwa
sser

sind nicht vorhanden

gering

Luft / Klima

Kaltiuftentstehungsgebiet ohne Siedlungshezug

gering

Landschafts-
bild / Ortsbild

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Ortsrand
von Stetten. Es ist gut einsehbar, in leichter
Kuppenlage.

hoch

Wohnumfeld /
Erholung

glnstige, ruhige Wohnlage

Bedeutung als wohnungsnahe Naherholungs-
wege haben die Feldwege (Spazierwege)

mittel

Kultur- und
Sachgiiter

nicht vorhanden

! Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
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5.2 Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter im Zuge der
Bebauungsplanung und Minimierungsmafnahmen

Schutzgut |Beeinflussung der |Bemerkung, MinimierungsmaBnahmen

Schutzgiiter
erheb- [ nicht erheb-
lich lich/gering
Tiere, X keine Beeintréchtigungen, da keine Biotopstrukturen und
Pflanzen und somit keine planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten
ihre Lebens- vorhanden sind
raume
Boden X Abschieben des Oberbodens, sachgerechter
Wiedereinbau
Minimierung des Versiegelungsgrads durch eine
moglichst schmale ErschlieRungsstrale
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des
Bodens (Verpflichtung zum schonenden Umgang mit
Boden)
Wasser X Wasserhaushalt veréndert sich nicht, da das

unschadliche Oberflichenwasser vor Ort versickert wird

Befestigle Flachen auf den Baugrundstiicken sind nur
wasserdurchldssig zuléssig

Luft / Klima X Nur geringfiigige Veranderung zum Bestand, da keine
Luftbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete mit
Siedlungsbezug betroffen sind

Landschaftshi X Angepasste Gebsudehdhen und Baukdrpervolumen und
Id und Bepflanzung zur freien Landschaft
Erholung

Weitere X (Immissionen: Geruch, Larm)
Aspekte zum i
Schutz des
Menschen
und seiner
Gesundheit

Kultur- und X -
Sachguter

6. SPEZIELLER ARTENSCHUTZ UND SCHUTZGEBIETE

6.1 Schutzobjekte gemaR § 30 BNatSchG
sind nicht vorhanden

6.2 Artenschutzrechtliche Stellungnahme

Die intensiv bewirtschaftete Ackerfliche direkt am Siedlungsrand weist keine Biotop-
strukturen auf. Planungsrelevante Tierarten werden deshalb im Plangebiet wegen der
Nahe zur Bebauung und nicht vorhandener Lebensstatten nicht erwartet. Es sind keine
weiteren Betrachtungen zum speziellen Artenschutz notwendig.
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4 PROGNOSE DER UMWELTENTWICKLUNG UND ALTERNATIVEN

74 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die intensive Ackernutzung bliebe erhalten. Die Biotopausstattung wlrde sich nicht
veréndern.

7.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Umnutzung der Ackerflache zu Geb&ude, befestigten Flachen und Hausgérten und damit
Schaffung von Biotopen im Hausgartenbereich méglich. Ansprechende Orisrand-
eingriinung wird durch die Randeingriinung geschaffen.

7.3 Alternativen
Das Plangebiet ist fast vollstdndig im Eigentum der Vorhabenstrégerin. Alternative
Grundstiicke sind im Eigentum nicht vorhanden. Fir einzelne Flachen liegt konkretes
Interesse von Privaten zur Bebauung vor.

8. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES
UMWELTBERICHTS
Mit dem Bebauungsplan wird angrenzend an die bestehende Bebauung Kreuzécker
neues Baurecht geschaffen.
Damit einher geht die Verpflichtung notwendige befestigte Fl&chen auf den Baugrund-
stlicken nur wasserdurchldssig zu befestigen und unbelastetes Oberflichenwasser
dezentral liber die belebte Bodenschicht zu versickern. Dazu wird eine Retentionsfléche
hergestellt, die als extensive Wiese auch als Ausgleichsfliche zahlt.
Zur Ortsrandeingrinung sind ein privater Griinstreifen mit einer 1-reihigen Strauch-
pflanzung und eine vorgelagerte Obstwiese (ebenfalls Ausgleichsfléche) vorgesehen.
Fir den speziellen Artenschutz sind keine Malnahmen notwendig, da es im Plangebiet
keine planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten gibt.

9. EINGRIFFS-/AUSGLEICHSREGELUNG

9.1 Naturschutzrechtliche Bilanzierung
Nachfolgend wurde eine Bilanzierung des Biotopwertes des Gebietes vor und nach der
geplanten MaRnahme zusammengestellt.
Als Grundlage dienten die ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von
KompensationsmalBnahmen sowie deren Umsetzung” und ,Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffs-
regelung” der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg von 2005.
Fir die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird die Arbeitshilfe ,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (2. Uberarbeitete Auf-
lage, Dez. 2012) angewandt.

9.2 Uberschldgige Ermittlung des Umfangs erforderlicher
Ausgleichsflachen
Die Gberschldgige Ermittlung wird Uber die Schutzglter Tiere und Pflanzen begrindet.
Dabei werden nur die Flachen bilanziert, fir die es eine Verénderung gibt. Flir Bestands-
flachen ist kein Ausgleich erforderlich.
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Die Gesamtifliche des Geltungsbereichs betrigt 17.185 m2. Davon wird Unveréndertes
(bestehende Wohnbebauung) mit 5.519 m? abgezogen. Es ergibt sich ein Ausgangswert
fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung von 11.666 m?.

89.21

Bezeichnung

Bestandsflichen

_Acker!ﬂéghe_

Grinland

i
Planungsflichen
Wahngabiet 40%
yer;iegelt

Wohngebiet 60%
unversiageit
Ortsrandein-
griinung (pfg)
offentliches
Griin: Reten-
tionsflache
offentiiches
Grin: Versicker-
ungsmulde
&ffentliche
Grinfldche -
Weg
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9.2.2

Schutzgut Boden

Die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden erfolgt geméf der Arbeitshilfe
.Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (2. Uberarbeitete
Auflage, Dez. 2012) funktionsbezogen. Der Kompensationshedarf wird wie folgt ermittelt:

Fir die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden werden nur die Flachen bilan-
ziert, fir die es eine Verédnderung gibt. Fir Bestandsflachen ist kein Ausgleich erforder-
lich.

Der neu geplante, nicht bereits bebaute Teil des Bebauungsplans umfasst 11.666 m2
Davon entfallen insgesamt 1.918 m? auf Grlnflachen, Ortsrandeingriinung und Reten-
tionsflachen. Diese bleiben unversiegelt und brauchen nicht bilanziert werden.

Auf Verkehrsflichen entfallen 1.031 m?, diese wergen vollstindig versiegelt. Auf unbe-
baute Wohnbauflache entfallen 8.717 m?.

Zur Ermittlung der versiegelten Flache wird von der maximal zul&@ssigen (berbaubaren
Grundstiicksfliche (Grundflichenzahl GRZ) fiur die neu geplante Bebauung ausge-
gangen.

Die Grundflachenzahl ist im Bebauungsplan auf 0,4 festgesetzt. Somit ergeben sich
rechnerisch 3.487 m? Neuversiegelung im Wohngebiet (8.717 m? x 0,4 = 3.487 m?).
Insgesamt ergibt sich durch den Bebauungsplan somit eine Neuversiegelung von
4.518 m? (3.487 m? versiegelte Wohnbaufldche + 1.031 m? Verkehrsflache).

Ermittlung der Wertstufe

Fiir das Schutzgut Boden basiert die Berechnung der Okopunkte auf den Wertstufen der
Boden. Die Umrechnung der Wertstufen von Béden in Okopunkte pro m? erfolgt durch
Multiplikation der Wertstufe mit dem Faktor 4. Hier ergeben sich somit fiir die Wertstufe
mittel 5,33 Okopunkte pro m?,

Bodenfunktion Bewertungsklasse Einstufung
Natdrliche Bodenfruchtbarkeit 1 gering
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 1 gering
Filter und Puffer fur Schadstoffe 2 mittel
Wertstufe 1,333 mittel
Okopunkte pro m? 533

Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Bodenwerteinheiten BWE

Eingriffsfldche (m?) Wertstufe vor | Wertstufe nach | Kompensations-
dem Eingriff dem Eingriff bedarf
(WVE) (WnE) (KB in BWE)

zusitzliche 4.518 1,333 0,33 4,518
Vollversiegelung, die
durch die Planung
mdglich ist
Ermittlung Ober 4.518 5,33 1,32 18.117
Okopunkte

* Versiegelte Fliche mit angeschalteter Versickerung/Retention ist mit 0-1-0 zu bewerten. Im Ausgleichskbrper
fiir den Wasserkreislauf wird die Bewertungsstufe 1 (gering) erreicht.
Rechengang: KB in Bodenwerteinheiten = Fldche (m?) x (WvE-WnRE)

BWE Bodenwerteinheit
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9.3

9.4

KompensationsmaRhahmen fiir den Boden

Die Ressource Boden ist durch die verfligbare Flache begrenzt, eine Wiederherstellung
ist nur eingeschrankt méglich. Durch das Vorhaben entsteht ein Kompensationsbedarf im
Schutzgut Boden von 4.518 BWE (entspricht 18.117 Okopunkten). Die in der Arbeitshilfe
(LUBW (2012): Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)
vorgeschlagenen Kompensationsmafnahmen fiir das Schutzgut Boden wurden fiir das
Gebiet geprift, kbnnen jedach nicht angewandt werden. Daher erfolgt eine schutzgut-
tibergreifende Kompensation.

Der Uberschuss von 18.997 Wertpunkten beim Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensrdume kann fir eine schutzgutiibergreifende Kompensation angerechnet werden.
Somit steht einem Uberschuss im Schutzgut Tiere Pflanzen und ihre Lebensrdume von
18.997 Wertpunkten ein Kompensationsbedarf von 18.117 Okopunkten im Schutzgut Bo-
den gegentber.

Damit ist der Eingriff in das Schutzgut Boden kompensiert, es sind keine weiteren Maf-
nahmen erforderlich.

Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvolle Aus-
gleichsmalRnahmen

Der Ausgleich findet im Plangebiet durch das Anlegen der Retentionsfldche und
auberhalb durch die Pflanzung der Obstwiese statt.

Die Mafinahme wertet die ndhere Umgebung des Eingriffs landschaftstypisch auf.

Mit den dargestellten Ausgleichsmaflnahmen werden die Defizite, die durch den Eingriff
entstehen, ausgeglichen.

Durch die Flachengréfie der Ausgleichsmalnahmen (Breite der Obstwiese 20 m) ergibt
sich ein Uberschuss von + 18.997 Wertpunkte im Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume.

Durch die Neuversiegelung von Flachen entsteht ein Kompensationsbedarf von 18.117
Okopunkten im Schutzgut Boden.

Dieser kann schutzgutibergreifend durch den Wertpunkie-Uberschuss im Schutzgut
Tiere und Pflanzen und ihre Lebensrdume ausgeglichen werden.

Gestaltung der Obstwiese

Die Obstwiese, aufterhalb des Geltungsbereichs, wird so gepflanzt, dass die erste Baum-
reihe im Stden mit 6 m Abstand zur Grenze der landwirtschaftlichen Nutzung gepflanzt
wird, um Beeintrachtigungen der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache zu vermei-
den. Es wird mit einem Reihenabstand von 8 m 2-reihig gepflanzt. In der Reihe werden
die Obstbaumhochstdmme versetzt mit einem Abstand von 12 m gepflanzt, um zu
gewdhrleisten, dass keine kompletie Uberdeckung der Wiese mit Biumen erfolgt. Die
nérdliche Baumreihe hat zur Grundstlicksgrenze (Bauplétze) einen Abstand von 6 m.
Dies ist ausreichend, da anschliefend ein 2m breiter Retentionsstreifen und das
Pflanzgebot (Breite 3 m) folgen.
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10. ZUSATZLICHE ANGABEN

10.1 Verwendete Grundlagen
LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2001): Arten,
Biotope, Landschaften — Schliissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten, Karlsruhe

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2005):
Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des
Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung, Karlsruhe

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2005):
Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmalnahmen
sowie deren Umsetzung, Karlsruhe

LUBW Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-W(irttemberg
(2012): Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Heft 24.
2. Uberarbeitete Auflage, Karlsruhe

MINISTERIUM FUR LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2011):
Wirtschaftsfunktionenkarte, Stuttgart

REGIONALVERBAND OSTWURTTEMBERG (1998): Regionalplan 2012

10.2 Hinweise auf die Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben
Schwierigkeiten lagen bei der Zusammenstellung der Angaben nicht vor.
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