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Begriindung zum Bebauungsplan "Sandgrube II" in Neresheim/Dorfmerkingen
gem. § 9 (8) BauGB

Erfordernis der Planaufstellung

[

Fur das Gebiet "Sandgrube" wurde bereits im Jahre 1987 eine Gesamtkonzeption
aufgestellt. Daraus wurde eine erste Teilflache der Bebauung zugefiihrt. Die
Bauplatze sind vollstdndig bebaut. Um insbesonders den O&rtlichen Bedarf
weiterhin abzudecken, beschlo der Gemeinderat, einen weiteren Abschnitt zu

Uberarbeiten und als Bebauungsplan aufzustellen.

Einfugunag in die vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim wurde am 15.10.1992 durch Erlaf
des Regierungsprasidiums genehmigt. In ihm ist die vorliegende Wohnbauflache

nur teilweise enthalten.

Mit dem Aufstellungsbeschlu® vom 23.08.1993 hat der Gemeinderat entschieden,
den Flachennutzungsplan fortzuschreiben.

Der dringende Bedarf an Flachen flr Wohnbebauung, hauptsachlich flr
ortsansassige Birger, ist als Grund nach § 8 (4) BauGB zu bewerten, die
Genehmigung der Flachennutzungsplanfortschreibung nicht abzuwarten.

Nach dem gegenwértigen Stand der Planungsarbeiten steht fest, dal der

vorliegende Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des fortgeschriebe-
nen Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

Einflgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Auf die Einfligung in die bereits bestehende értliche Bauleitplanung ist geachtet
worden. Unter Berticksichtigung der angrenzenden Bebauung im Rahmen des
bereits genehmigten Bebauungsplanes und der bereits erstellten Gebdude ist der
Geltungsbereich als "Allgemeines Wohngebiet - WA" im Sinne des § 4 BauNVO

ausgewiesen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal®t zwei rdumlich getrennte
Abschnitte.

Der (iberwiegende Teil des Plangebietes wird begrenzt:

im Norden durch: Fist. 779 und 780 (Weg);

im Osten durch: Flst. 786 und 785 (Restflache);

im SlGden durch: Fist. 785/28, 785/27, 785/26, 785/17 und 785/1
sowie die Alois-Beerhalter-Stralte und die Kilian-
Nuft-Strafte;

im Westen durch: Flst. 781 (Weg) und 780 (Weg).



Die weiter sidlich liegende Baullcke ist in den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes einbezogen und wird begrenzt:

im Norden durch: Flst. 785/12 und 785 (Restflache);

im Qsten durch: Flst. 786 (Weq);

im Slden durch: Fist. 787;

im Westen durch: Fist. 785/11 und die Alois-Beerhalter-Strale.

5. Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

5.1 Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Teilortes Dorfmerkingen,
dstlich der K 3298 von Dorfmerkingen nach Oberriffingen. Die beiden Teile
des Plangebietes liegen zwischen 571 und 588 m u. NN. Das Gel&nde falit
mit ca. 8 % nach Nordwesten ab. Die Entfernung zur Orismitte betragt

ca. 0,6 km.

5.2 Nutzung

Im Vorgriff auf die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden
bereits zwei Wohngebdude innerhalb des Geltungsbereiches erstellt. Die
tbrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind noch
entsprechend der landwirtschaftlichen Nutzung bepflanzt.

5.3 Eigentumsverhé&ltnisse

Die Gemeinde ist im Besitz der bendtigten Flachen, so dal von einer
Baulandumlegung Abstand genommen werden kann.

54 \orhandener Baubestand

Auf die bestehenden Gebaude Langer Weg 29 und Alois-Beerhalter-Str. 31
wurde mit der vorliegenden Planung Ricksicht genommen.

5.5 Vorhandene Erschlieffungsstrafien

Das westliche Teilstick der Strake "Langer Weg", sowie die Alois-
Beerhaltar-Stralte sind bereits ausgebaut.



6.1

6.2

. Der Bestand aufterhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Nérdlicher Planteil

Die Flachen westlich, nordlich und &stlich werden landwirtschaftlich genutzt.
Im Slden schlieltt sich das genehmigte Baugebiet "Sandgrube" mit seiner
ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung an.

Sudlicher Einzelplatz

Westlich und nordwestlich befinden sich die bestehenden Wohngebaude
des Baugebietes "Sandgrube”. Norddstlich und sudlich liegen landwirt-
schaftliche Freiflachen. Ostlich befindet sich ein in vergangenen Jahren
bebautes Neubaugebiet.

ErschlieBung und Verkehr

i

FlieRender Verkehr

Die Hauptzufahrt fur das gesamte Gebiet erfolgt Uber eine an die K 3298
nach Oberriffingen angeschlossene und teilweise bereits ausgebaute
HaupterschlieRungsstrate mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m. Der An-
schiuf? an die Kreisstrale wird entsprechend den verkehrlichen Erforder-

nissen ausgebaut.

Um ein ruhigeres Wohnen zu erméglichen, ist die Alois-Beerhalter-Stralte
fir die innere ErschlieBung bereits mit einem "verkehrsberuhigenden
Ausbau" hergestellt. Fir die Herstellung der Stichstrafe nach Nordosten
sowie die Querverbindung im Zuge der Kilian-NuR-Strale ist die gleiche

Ausbauart vorgesehen.

Fur den Ausbau wird ein detaillierter Straenbauentwurf hergestellt. In
diesem sind Parkflichen und Aufweitungen flir den Begegnungsverkehr
vorgesehen. Engstellen haben die Aufgabe, die Geschwindigkeit zu
drosseln. Die Aufteilung erfolgt im Rahmen der zur Verflgung stehenden
Breite der Verkehrsfldche. Es bleibt der Gemeinde Uberlassen, im Rahmen
einer verkehrsrechtlichen Anordnung eine Zonenbeschrankung einzu-
fuhren. Die Fahrbahnbreiten werden zwischen 4,25 m (an Engstellen) und
6,0 m (Begegnungsverkehr) betragen. Belange des Winterdienstes und des
Rettungswesens werden berlcksichtigt.

Zur ErschlieBung des einzelnen Bauplatzes im Suden ist die bestehende
Alois-Beerhalter-Stralte ausreichend.
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7.3

7.4

Ruhender Verkehr

Im Rahmen der Aufteilung des zur Verfigung stehenden Verkehrsraumes in
befestigte Flachen und bepflanzten Flachen werden entlang der Stichstralte
2 offentliche Parkplatze in Langsaufstellung ausgewiesen.

Entlang der Alois-Beerhalter-Strafte sind Parkplatze bereits hergestelit.

Entlang der Strale "Langer Weg" wird auf die Herstellung von Parkplatzen
verzichtet. Bei einer Fahrbahnbreite von 6,0 m ist das punktuelle Parken am

Fahrbahnrand unbedenklich.

FuBgangerverkehr

Entlang der Strake "Langer Weg" als hauptsdchliche Fufwegverbindung ist
die Anlage eines einseitigen Gehweges mit einer Breite von 1,5m
vorgesehen.

In den sonstigen ErschlieBungsstraten dirfen im Rahmen des
"verkehrsberuhigenden Ausbaus" Fullganger die Verkehrsflache in ihrer
ganzen Breite benutzen. Das "Rechtsgehgebot" bei Begegnungen mit Kfz
ist jedoch zu beachten.

Von der nordéstlichen Stichstrale fuhrt eine FuBwegverbindung zum
landwirtschaftlichen Wegenetz. Die Gesamtbreite von 45 m wird
vorsorglich flr eine eventuelle Gebietserweiterung freigehalten.

Vom Gesamtgebiet in Richtung Sudwesten wurde bereits mit dem
Bebauungsplan "Sandgrube" eine schnelle Fulwegverbindung zum

Ortszentrum vorgesehen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der landwirtschaftliche Weg im Norden des Plangebietes (Flst. 780) wird an
die HaupterschlieRungsstrake neu angeschlossen. Ansonsten wird das
landwirtschaftliche Wegenetz durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht

berihrt.



7.5 Abwasserbeseitigung

7.6

1

7.8

Das Plangebiet ist im genehmigten allgemeinen Kanalisationsplan
enthalten. Die Reinigung der anfallenden Abwé&sser und gegebenenfalls die
Regenwasserbehandlung sind durch den  Anschlu@ an  der
Sammelklaranlage des AZV Hartsfeld sichergestellt.

Mit  dem System der Regenwasserrlckhaltung und der
Regenwasserversickerung, sowie der Ableitung des Dach- und
StralRenwassers in den Vorfluter wird das Kanalisationsnetz und die
Klaranlage von anfallendem  Oberflachenwasserabflul  entlastet.
Diesbezlglich wird auf die Ziffer 8.10 verwiesen.

Eine detaillierte Planung der Abwasserbeseitigung und Oberflichenwasser-
ableitung wird noch aufgestellt, ein Wasserrechisverfahren wird

durchgefihrt.

Hochwasserabflul

Das Gebiet liegt in keinem hochwassergefahrdeten Bereich.

Grundwasser

Mit dem Anschnitt von grundwasserflUhrenden Schichten ist nicht zu
rechnen.

Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben, die wassergefahrdende Stoffe herstellen, verarbeiten
oder in gréferen Mengen lagern, ausgeschlossen.

In der Wasserschutzzone st die konzentrierte Versickerung von
Oberflachenwasser nicht gestattet.

Wasserversorgung

Die vorhandenen Wasserhochbehélter gewdhrleisten auch flr dieses
Baugebiet einen ausreichenden Betriebs- und Wasserdruck.

Die Versorgungsleitungen werden so dimensioniert, dal wegen der
Brandbekampfung eine Leistungsfahigkeit von 266 |/sec. bei einem
Mindestdruck von 0,8 Bar maéglich ist.
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7.10

7.11

Abfallentsorgung und Wertstoffe

Um Belastigungen der Anwohner zu vermeiden, ist im Wohngebiet kein
Standort flr Wertstoffcontainer vorgesehen. Die Sammelbehélter befinden
sich in Ortsmitte in der Ndhe der Schule.

In der nérdlichen StichstraBe ist das Wenden flr 3-achsige Milifahrzeuge
nur schwer maoglich. Deshalb wurde an der Einmundung in die
HaupterschlieBungsstrate "Langer Weg" eine Stellfldche vorgesehen, auf
welcher die Anwohner der Stichstrale gegebenenfalls am Tage der
Leerung ihre Behélter bereitstellen missan. Die Entfernung ven ca. 60 m
wird als zumutbar angesehen.

Altlasten

Im Gewann "Sandgrube" sind friiher Sandgruben betrieben worden. Diese
wurden in der Regel mit Aufflilimaterial wieder eingeebnet. Innerhalb des
vorliegenden Geltungsbereiches sind jedoch keine solchen Sandgruben
bekannt. Die Gemeindeverwaltung wird jedoch durch Schirfgruben
Aufschlufd erlangen.

Sollten solche Aufflllungen oder sonstige Altlasten, Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers bekannt werden,
wird unverzlglich nach den gesetzlichen Vorschriften verfahren.

Sonstiges Versorgungsnetz

Der Anschiuk an das sonstige Versorgungsnetz, inshesonders Strom und
Telefon, ist méglich. Zur Stromversorgung ist die Flache flir eine
Umformstation im Osten an der Kilian-Nuf3-Strafte ausgewiesen.

8. Bauliche und sonstige Nutzung

8.1

Art der baulichen Nutzung

Die vorgelegte Planung soll in erster Linie den Bedarf an Wohnbauflachen
abdecken. Aus diesem Grund ist der Planbereich als "Allgemeines
Wohngebiet - WA" im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesan.

Uber die Zulassigkeit von Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO wird im
Einzelfall entschieden.



8.2

8.3

8.4

Grund- und Gescholtflachenzahl

Mit der Grundflachenzahl von 0,4 ist das zul&ssige Hochstmalk nach § 17
BauNVQ ausgenutzt worden, damit der Rahmen fir die bauliche
Entwicklung nicht eingeengt wird.

Um die Schaffung von Wohnraum im Dachgeschol} oder Kellergeschol zu
erleichtern, wird die Gescholflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Voligeschosse ist mit Z = max. Il festgesetzt. Uber die
Traufhéhe und die Dachneigung wird festgelegt, dal: im Bereich der
ausschlieBlichen Einzel- und Doppelhduser das zweite Geschof2 nur im
Dach- oder Untergescholt sein kann.

Die Herstellung von Gebaudeteilen im Bereich der méglichen Hausgruppen
(Ziff. 8.4) ist in "voll" zweigeschossiger Bauweise mdglich. Bezlglich der
Traufhdhe wird auf Ziff. 8.15 und der Dachneigung auf Ziff. 8.16 verwiesen.

Bauweise

Vorgesehen sind Uberwiegend Einzelhduser in offener Bauweise. Um
gegebenenfalls jedoch die Erstellung von Doppelhdusern zu ermaglichen,
ist auch diese Bauform zugelassen.

Im Interesse der Wohnraumschaffung wird sddlich der Strae "Langer
Weg" eine verdichtete Bebauung ermdglicht. Vorgesehen ist die Erstellung
von Reihenhadusern (Sonderform der Hausgruppe). Ein Reihenhaus (bzw.
ein Hausgruppenteil) besteht aus mindestens 3 selbstandigen Einheiten
(Mittelteil/le und 2 Eckgeb&dude). Die Mittelteile stolen - ausgenommen
untergeordnete Geb&udeteile - beidseitig an die Nachbargebdude an.
Selbstandige Einheiten sind wirtschaftlich unabhangig, separat erschlossen
(eigener Eingang) und haben mit den Nachbareinheiten keine bauliche
Verflechtung. Die Trennung in einzelne Grundstlcke ist nicht Bedingung,
jedoch der Regelfall. In diesem Fall sind die Einheiten auch baulich zu
trennen (Brandwand). Geb&ude mit mehreren Wohneinheiten, welche zu
einem oder mehreren gemeinsamen Eingangen zusammengefaltt sind, sind
nicht als Reihenhaus sondern als Einzel- oder Doppelhaus zu verstehen.
Solche sind ebenfalls zugelassen, auf die Einschrankung der Zahl der
Wohnungen wird jedoch verwiesen.

Mit den Abstdnden der GebZude zu den Grundstlicksgrenzen sind die
Bestimmungen der LBO einzuhalten. Auf Grund dieser Bestimmungen ist
es moglich, Satteldachgaragen nur dann zu errichten, wenn diese eine
Wandhahe von 3,0 m iber dem Gelénde nicht Gberschreiten. Kann dies in
Folge der Dachneigung nicht eingehalten werden, stehen die Garagen mit
dem First auf der Grundstiicksgrenze und der Nachbar baut nicht an, oder
das Nachbargrundstiick ist noch nicht auf Héhe der Verkehrsflachen
aufgeschittet, werden gréRere Make notwendig. Dies ist im Einzelfall mit
dem Baugesuch nachbarrechtlich zu regeln.



8.5

8.6

8.7

Stellung der baulichen Anlagen

Mit der Festlegung der Firstrichtung wird die Belichtung, die Sicht und die
Topographie beriicksichtigt. Festgelegt ist die Haupffirstrichtung der
Geb&ude. Da Dachaufbauten zugelassen sind, kénnen kleinere Giebel
senkrecht zur Hauptrichtung entstehen (untergeordnete Firste).

Flachen fur Garagen und Stellplatze und deren Anschiuf an die
Verkehrsflachen

Die Garagen sind aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiickflachen nur dann
zugelassen, wenn die Anordnung in Verbindung mit dem Wohnhaus
zweckmalig erscheint.

Stellpldtze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
maglich.

Um im Rahmen der zur Verfugung stehenden Verkehrsfliche die Aufteilung
in Fahrflachen, Gehflachen, Parkflachen und Grinflachen vornehmen zu
kénnen, ist die Lage der Zufahrt zu den Grundstiicken im Bebauungsplan
zwingend festgesetzt.

Soweit Stellplatze, Einzel- und Doppelgaragen und ihre Zufahrten an
anderen Stellen errichtet werden sollen, ist dies nur mdglich, wenn die
vorgesehenen baulichen Elemente des verkehrsberuhigenden Ausbaus
(Parkplatze, Grlnflachen, Engstellen, usw.) nicht verhindert werden.

Zum Beispiel ist die Anlage der Zufahrten entlang der Siidseite der Stralle
"Langer Weg" an beliebiger Stelle mdglich.

Die Anzahl der offentlichen Parkpldtze ist beschrénkt. Um die
Verkehrssicherheit zu erhohen, sollen mdglichst wenig Fahrzeuge in den
Stralken auferhalb der dafir vorgesehenen Flachen abgestellt werden.
Deshalb muissen auf den Baugrundsticken pro Wohneinheit mind. zwei
Stellplatze (auch in Garagen) angelegt werden.

Nebenanlagen

Gebidude als Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Plangebiet nur
innerhalb des Baustreifens zugelassen. Winschenswert ist die Errichtung
von solchen Anlagen jedoch nur im rlckwartigen Teil der Baugrundstlicke,
so dal das Strafenbild durch Nebenanlagen im Vorgartenbereich nicht
beeintrachtigt wird.



8.8

8.9

8.10

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im landlichen Raum soll aus stadtebaulichen Griinden verhindert werden,
daf die Ausnutzung der Baugrundsticke in einer Dichte erfolgt, welche das
ortstibliche MaR wesentlich Uberschreitet. Da das Baugebiet in erster Linie
fur die Eigenentwicklung des Teilortes zur Verflgung stehen soll, ist eine
verdichtete Bebauung in dieser Ortsrandlage nicht erforderlich. Die
Gestaltung der Verkehrsanlagen ist fir die geringen zu erwartenden
Verkehrsmengen ausgelegt. Deshalb wird festgesetzt, dalt pro Einzelhaus,
pro Doppelhaushalfte oder pro Reihenhausteil (bzw. pro Teil einer
Hausgruppe) max. zwei Wohneinheiten hergestellt werden kénnen. Sollte
ausnahmsweise eine weitere Wohnung erforderlich sein, kann dies im
Einzelfall zugelassen werden.

Sichtfelder

Die Sichtfelder sind im Bebauungsplan festgesetzt, soweit diese auf
privaten Fl&chen liegen (nur Einmindung Stichstrale). Mit der Planung der
Verkehrsanlagen wird die Freihaltung der Sichtfelder innerhalb der
offentlichen Flachen beachtet.

Geman Ziff. 5.2.2.5 der EAE 85 ist auf die Freihaltung einer Annaherungs-
sicht bei den EinmiUndungen verzichtet worden. Der Gréfte der Anfahrtsicht
wurde gem. Tabelle 14 der EAE 85 eine Geschwindigkeit von 30 km/h bei
einer Einstufung als Anliegerstrae zu Grunde gelegt.

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die seitherige Nutzung der landwirtschaftlichen Flache wird durch die
Ausweisung als Wohngebiet wesentlich verdndert. Die Zunahme an
versiegelten Flachen hat eine vermehrte Oberflachenwasserableitung und
Belastung des Kanalnetzes einschlieflich Kléranlage zur Folge.

Dies bedeutet, daR immer ofter im Regenfall die jeweiligen
Regeniiberlaufbauwerke anspringen und die Wassermengen schubweise in
den Vorfluter abgeben. Die Folge sind ékologische Nachteile im jeweiligen

Vorfluter.

Um die Folgen zu mindern, wird das Oberflachenwasser von den
Dachfldchen der Geb&ude sowie von den Verkehrsflachen getrennt
abgeleitet.

Der Uberlauf des Oberflichenwassers von den Dachflachen soll in offenen
Entwédsserungsmulden abgeleitet werden, welche am Rand der
Grundstiicke verlaufen (vgl. Ziff. 8.11). Es wird empfohlen, die Zuleitung
von den Fallrohren der Dachrinnen ebenfalls oberflachig auszuflihren und
in die Gartengestaltung einzubeziehen. In diese Zuleitungen ist eine
Regenwasserriickhaltung zwischenzuschalten, welche ein
Fassungsvermégen von mind. 2 m® pro 100 m?® Dachfléche aufweist.
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Zur Entwéasserung der neu herzustellenden Straitenteile werden entlang der
Fahrbahn ebenfalls offene Mulden zur Rickhaltung und Ableitung angelegt.
Durch entsprechende Gestaltung und bauliche Ausfuhrung wird die Zufahrt
zu den Grundstlicken Uber oder durch die Mulden sichergestellt.

Um beim vorliegenden Gefélle einen schiefenden Abflu® des Ober-
flachenwassers in den Graben zu verhindern, wird gegebenenfalls durch
den Einbau von entsprechenden Querriegeln (Kaskaden) eine Stauwirkung
mit Verzégerung des Abflusses hergestellt.

Die Muldensysteme minden in einen bestehenden Strafenbegleitgraben
entlang der HaupterschlieRungsstrae und der K 3298. In diesem erfolgt die
Ableitung in Richtung des Ruckhaltebeckens im Dossinger Tal.

Mit der gesonderten Fassung und Ableitung des Oberflichenwassers in
Regenwasserrickhaltungen und Mulden soll der Regenwasserabflu
verzogert und die Versickerung beglnstigt werden. Eine Grundwasseran-
reicherung wird erreicht,

Die Verminderung des Wasserabflusses im Vorfluter verhindert die
fortschreitende Errossion und Subtratausspilung. Kleinlebewesen in den
wechselfeuchten Graben erhalten gréRere Uberlebenschancen.

Dies entspricht der Zielsetzung von § 9 (1) 20 BauGB als Maknahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Es ist anzustreben, daR die Regenwasserriickhaltungen nach Beendigung
der Regenzeit moglichst schnell, jedoch kontinuierlich, wieder entleert
werden, damit der Rickhalteraum flr den nachsten Regen wieder zur
Verflgung steht.

Es wird empfohlen, fir die Bewéasserung der Grinanlagen die
Regenwasserriickhaltungen mit einer Zisterne zu kombinieren.

Details zur Herstellung der Mulden und der Regenwasserriickhaltungen
sind den Planen zum Wasserrechtsverfahren zu entnehmen.

Die Pflicht zur wasserdurchigssigen Befestigung von (grundwasserun-
schadlichen) Stellplatzen und Garagenzufahrten sowie die Festsetzung zur
breitfldchigen Versickerung des von den Nebenanlagen wie Terrassen und
Wegen anfallenden  Oberflichenwassers  dient der  weiteren
Grundwasseranreicherung.

Durch die flachige Versickerung von Oberflachenwasser ist nicht
auszuschlieRen, daf Sickerwasser in Richtung der Gebdude unterirdisch
abgeleitet wird. Um Schaden am Gebdude zu vermeiden, sind diese vor
Sickerwasser zu sichern.



8.11

8.12

8.13
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Hausdrainagen sind unzulassig. Zum einen entsteht dadurch eine nicht
erlaubte konzentrierte Ableitung, zum anderen ware aus Héhengriinden die
Ableitung nur in die Kanalisation méglich. Dies ist ebenfalls nicht gestattet.

Leitungsrecht

Die erforderlichen Mulden zur Ableitung eines Uberlaufes des
Oberflachenwassers von den Dachflachen der Geb&ude verlaufen auf
privaten Grundstlicksflachen. Deshalb mussen die dafiir benétigten Flachen
durch Leitungsrecht zugunsten der Stadt und der Oberlieger gesichert
werden (Lr O). Die Stadt wird dafir sorgen, dal? auch bei abschnittsweiser
Bebauung die Ableitung gewahrleistet ist.

Um die Abwasserableitung des eingeschlossenen Gebaudes nérdlich der
Stichstralle (mit Nr. 4 bezeichnet) sicherzustellen, ist aus topographischen
Grinden die Eintragung eines Leitungsrechtes vom Baugrundstick zur
HaupterschlieBungsstrafie erforderlich (Lr A).

Pflanzgebot

Durch die vorgesehene Planung entstehen Eingriffe in Natur und
Landschaft, deren Auswirkungen auszugleichen sind. Die bisherige Intensiv-
Landwirtschaft lie@ keinen Geholzbewuchs auf der Flache zu. Zur
landschaftlichen Einbindung, der optimalen Durchgrinung und als Ausgleich
fur die Versiegelung von Flachen werden Uber die in Ziff. 8.10
vorgeschlagenen Mafinahmen hinaus folgende Pflanzgebote festgesetzt:

- Die Grundstlcke, die den nordlichen Ortsrand bilden sind zur freien
Feldflache mit einer Obstbaumreihe einzugrinen ("pfg1").

— Entlang den Erschliefungsstrallen und Wegen sind Baumpflanzungen
vorzunehmen ("pfg2").

— Pro 400 m® Grundstiicksflache ist ein einheimischer groRkroniger
Laubbaum vorzusehen ("pfg3"). Baume der beiden anderen Pflanzgebote
kdnnen angerechnet werden.

-~ Die nicht Uberbauten Freiflachen der Grundstiicke sind gartnerisch zu
gestalten.

Béschungen und Stiitzbauwerke an Verkehrsflachen

Die beim Bau der Erschliefungsstrafien entstehenden B&schungen gehdren
zum Baugrundstick und muissen in die Gartengestaltung einbezogen
werden. In der Regel werden die angrenzenden Grundsticke der
Verkehrsflaiche angeglichen, so dal® im Endzustand keine Bodschungen
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 Grundsticksbesitzer ebenfalls zu
dulden.
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Héhenlage der baulichen Anlagen und Entwasserungsmulden

Durch die Festsetzung von Erdgeschofifulbéden (EGFH) wird eine
gleichmaRige Bebauung erreicht. Bei Verschiebung der Lage des
Geb&dudes innerhalb des Baustreifens kann die Erdgescholifubodenhéhe
entsprechend der Hangneigung geéndert werden. Aulerdem werden die
Grundlagen fir die Kanalplanung geschaffen. Die Héhenlage der Gebiude
zum Gelande und der Stralte ist nachzuweisen.

Um die Ableitung des Oberflichenwassers in offenen Mulden geordnet
sicherzustellen, sind die Sohlhéhen dieser Mulden einzuhalten.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Stralenhdéhen ermdéglichen den
Bauherren die Beriicksichtigung der Stral3e bei der Planung.

Gebdudehdhen

Die Ansicht der Gebaude wird wesentlich durch die Traufhéhe bestimmt.
Sie wird jeweils Gber der Erdgescholfultbodenhéhe festgesetzt:

Hausgruppen (Reihenhauser) Einzel- und Doppelhauser

Z=l Z=11(+1D) od.
Z=1(l+IU)
Gescholhohe (2x2,75m) = 550m 275m
Kniestock 0,25 m 050m
Gestaltungsspielraum 0,25m 025m
Traufhéhe 6,00 m 3,50m

Rucksprunge in der Gebaudeaultenwand bedingen eine héhere Traufhéhe.

AufRere Gestaltung von Déachern

Die Dacher der Wohngebdude missen als Satteldach oder Walmdach
ausgefihrt werden. Andere Dachformen sind nicht ortsiblich. Um die
Nutzung des Dachgeschosses als Wohnraum zu erleichtern, ist fir Einzel-
und Doppelhauser eine Dachneigung bis zu 45° zugelassen.

Reihenhauser (bzw. Hausgruppen) sollen sich nicht wesentlich hoher
entwickeln, als die umgebenden Einzel- und Doppelhduser. Deshalb wird
zum Ausgleich der erhéhten Traufhthe die Dachneigung auf max. 40°

erniedrigt.

Ublicherweise wird die Dachdeckung mit roten bis braunen Materialien
ausgefthrt. Die Herstellung einer Dachbegrinung aus 6kologischen
Grinden ist wiinschenswert.

Dachaufbauten sind erlaubt. Aus gestalterischen Griinden ist jedoch deren
Lage eingeschrankt.
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Die Déacher der Garagen und Nebenanlagen sollen den Festsetzungen fir
die Hauptgebdude entsprechen, damit sie gestalterisch integriert werden
kénnen. Deshalb sollen Geb3ude oder Gebaudeteile, welche an das
Hauptgebaude angebaut werden, aus gestalterischen Grinden die gleiche
Dachneigung wie das Hauptgebaude erhalten.

Freistehende Garagen und Nebenanlagen mulssen aus gestalterischen
Grlinden Sattelddcher mit mind. 30° Dachneigung erhalten.

Die Erstellung von Flachdachgaragen ist zuldssig, diese missen jedoch
begrint werden. Es ergeben sich dadurch ©&kologische Vorteile

(Kleinlebewesen).

Werbeanlagen

Wegen der Beeinfrachtigung des Orisbildes durfen eventuelle Reklame-
aufschriften nicht in die freie Landschaft zeigen.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen entlang den Straften und im Vorgartenbereich sind
Zaune, Hecken oder ahnliches bis zu einer Hohe von 0,80 m (ber den
Verkehrsflaichen zugelassen. Gréfliere Hohen beeintrachtigen die
Verkehrssicherheit, insbesonders bei der Ausfahrt aus den Garagen.

Maschendrahtzdune sind optisch unbefriedigend und missen durch
Bepflanzung verdeckt werden.

Unter offenen Einfriedigungen zwischen den Grundsticken sind Zaune und
Hecken oder ahnliches zu verstehen, nicht jedoch Mauern.

Aufschittungen und Abgrabungen

Nach § 50 (1) LBO sind selbstadndige Aufschittungen und Abgrabungen bis
zu 3,0 m Hoéhenunterschied verfahrensfrei. Dies gilt jedoch nicht bei einer
Veranderung im Zusammenhang mit baulichen Anlagen.

Gelandeveranderungen als Aufschattung Uber 1,0 m sowie Abgrabungen
Uber 0,5m stellen einen wesentlichen Eingriff in die bestehende
Topographie dar und sind deshalb unzuldssig. Die zuldssige Hoéhe von
Stitzmauern paftt sich dem an.

Als anzugleichender Vorgartenbereich gilt die Flache zwischen der der
Strake zugewandten Gebaudeseite und der Strafle, sinngemafl seitlich
fortgesetzt bis zur Grundstucksgrenze.,
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Auf den Schutz des Mutterbodens wird hingewiesen (§ 202 BauGB). Die
vorhandene Humusschicht sollte vor der Angleichung des Geldndes an die
Stralten (durch Aufschittung bzw. Abgrabung) abgetragen und seitlich
gelagert werden. AnschlieRend kann der vorhandene Humus zur Uber-
deckung verwendet werden. Dabei ist humoser Oberboden und Unterboden
getrennt zu bearbeiten. Uberschissiger Humus sollte zur Weiterverwen-
dung abgegeben werden, weil zu méachtige Schichten unzweckmagig sind.

Auf die DIN 18915, Ziff. 6.3 und 6.6 wird verwiesen. Diese befafit sich mit
Verfahren des Bodenabtrags, der Bodenlagerung und der Herstellung der
Vegetationsschicht. Geplante Griinflachen sollen nicht Gberfahren, als
Arbeitsflache oder Aushubzwischenlager benutzt werden. Ansonsten ist die
Flache zu lockern und der urspringliche Bodenzustand wieder herzustallen.

Die Erschliefungsstrafien liegen bis zu 1,0 m Uber dem jetzigen Gelande.
In der Regel werden die Freiflachen der Baugrundstlicke dieser H6he unter
Berlcksichtigung der Architektur und Erdgescholfulbodenhéhe ange-
glichen. Zur Entlastung der Deponien fir Erdaushub sollen die anfallenden
Erdmassen auf den Grundsticken verteilt werden. Eine Uberschlagige
Ermittlung des anfallenden Erdaushubes hat ergeben, dal dieser wieder im
Baugebiet eingebracht werden kénnte. Sollte trotzdem nicht verwendbarer
Boden bzw. Uberschuk anfallen, kann sich der Bauherr bei der Gemeinde-
verwaltung nach Verwertungsmdglichkeiten erkundigen. Nétigenfalls muf
der Uberschult auf den genehmigten Erddeponien des Kreises unterge-

bracht werden.

Versorgungsleitungen

§ 74 (1) 5 LBO erméglicht durch Satzung die Festsetzung einer
Bauvorschrift Uber die Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen.
Unter die genannten Leitungen fallen Leitungen mit Nennspannungen bis
1000 Volt (Wechselstrom) bzw. 1500 Volit (Gleichstrom) und Fernmelde-
leitungen. Es handelt sich hier um ein schutzwirdiges Gebiet, welches
Einflul auf die Ortsansicht nimmt. Dachstander und Freileitungen wirken
sehr stdrend, deshalb wurden diese untersagt.
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Wasserschutzzone

Auf die Lage in der "Schutzzone Il fur Grundwasserfassungen des
Zweckverbandes Landeswasserversorgung (Egautal)" mit den daraus
folgenden Auflagen wird hingewiesen.

Bodenfunde

Hingewiesen wird auf die Regelungen des § 20 Denkmalschutzgesetz.
Solliten sich bei Erdarbeiten Archdologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten) zeigen, ist die archaologische Denkmalpflege umgehend
zu verstandigen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist
einzuraumen.

Sonstige Nutzung

9.1

9.2

Offentliche Einrichtungen

Die bestehenden o&ffentlichen Einrichtungen reichen far den Teilort
Dorfmerkingen aus. Weitere Einrichtungen sind im Planbereich nicht
vorgesehen.

Die vorhandenen Kindergartenplatze in Dorfmerkingen genlgen flr die
Kinderzahlen, wie sie im Einwohnermeldeamt zur Verfligung stehen.

Grinflachen

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes wird mit dem vorliegenden
Baugebiet an dieser Ortsrandlage verzichtet. Entsprechende Freiflachen
stehen in unmittelbarer N&he zur Verfligung.

Es ist jedoch vorgesehen, mit einem weiteren Bauabschnitt ostlich die
Anlage eines Kinderspielplatzes vorzunehmen.
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10. Planungsstatistik

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Bruttowohnbauflachen
(Gesamtflache)

Nettowohnbauflachen

Verkehrsflachen
(Fahrbahn, Fulwege, Verkehrsgrin)

Vorgesehene Wohneinheiten
bestehend

Bruttowohnungsdichte
(Wohnungen je ha bezogen auf die
Bruttowohnbaufldchen)

Nettowohnungsdichte
(Wohnungen je ha bezogen auf die
Nettowohnbaufidchen)

Vorgesehene Einwohner, wobei
2.2 EW je WE angenommen wurden
(Volkszdhlung 1987 = 2,7 EW/WE)

Bruttowohndichte
(Einwohner je ha bezogen auf die
Bruttowohnbauflachen)

Nettowohndichte
(Einwohner je ha bezogen auf die
Nettowohnbauflachen)

ca.

ca,

ca,

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

17.900 gm
14,000 gm

3.900 gm

36 WE

201 WE/ha

25,7 WE/ha

80 EW

44,7 EW/ha

57,1 EW/ha

100,0 %

782 %

21,8%



11. Kostenschatzung

19.4

1.1,
11.1.2
11.4.3
11.1.4

11.1.5

11.2

Direkte Folgekosten

r4

Grunderwerbskosten fallen nicht mehr an

Kanalisation ca. 200 maDM 600-- =ca.DM 120.000,--
Wasserversorgung  ca. 250 maDM 300-- =ca. DM  75.000,--
Straflenbau ca. 1600 gqmaDM 140-- =ca. DM 224000,
Straltenbeleuchtung ca. 250 maDM 60~ =ca DM 15.000,--
Gesamtkosten =ca. DM 434.000,--

Indirekte Folgekosten

Kosten fur die Herstellung des Anschlusses an die K 3298.



