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1. ANGABEN ZUR STADT NERESHEIM

Neresheim liegt im Herzen des Hartsfelds, zwischen Aalen und Nérdlingen im Os-
talbkreis. Zur Stadt Neresheim gehoren die Ortsteile Elchingen, Dorfmerkingen,
Ohmenheim, Késingen und Schweindorf.

Die Stadt grenzt im Norden an die Stadt Bopfingen und die Gemeinde Riesblrg, im
Osten an die bayerischen Gemeinden Nordlingen, Ederheim und Forheim, im Si-
den an Dischingen, Nattheim und die Stadt Heidenheim an der Brenz und im Wes-
ten an die Kreisstadt Aalen.

Die Stadt Neresheim mit Ortsteilen zahlt derzeit insgesamt rund 8.030 Einwohner
(Stand 31.12.2020, stat. Landesamt), davon 553 im Ortsteil K&singen.

Nach der Strukturkarte des Regionalverbands Ostwirttemberg handelt es sich um
ein Unterzentrum und einen Siedlungsbereich zentraler Orte sowie um einen Er-
holungsort.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND BEDARFSBEGRUN-
DUNG

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Neresheim mochte die innerértliche Gewerbebrache des Gelandes der
ehemaligen Sargfabrik in Kdsingen stadtebaulich entwickeln. Ziel der Stadt ist es,
die derzeit brachliegende Gewerbeflache als dorfliches Wohngebiet zu nutzen, um
der groRen Nachfrage nach Bauland gerecht zu werden und die Realisierung ver-
traglicher gewerblicher Nutzungen in einem dorftypischen Rahmen zu ermaogli-
chen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Brachflache am nérdlichen Ortsrand mit
einer GroRe von ca. 1,36 ha. Die Flache wurde gewerblich als Sargfabrik mit Sage-

werk genutzt, die alten Fabrikgebdude wurden im Jahr 2021 bereits abgebrochen.
Der Standort ist im Altlastenkatasters des Ostalbkreises als Altstandort kartiert.
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Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Bauliicken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-,
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts , Flachen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 erhoben, 2014 und 2017 lberarbeitet und 2020
nochmals aktualisiert. Darin wurden unbebaute oder nur geringfiigig genutzte
Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale innerhalb der bebauten Siedlungsfla-
chen beriicksichtigt. Die vorliegende Plangebietsflache wurde im Rahmen dieser
Studie als Innenentwicklungspotential erhoben:

Auszug Regionaler Wohnraumdetektor Ostwiirttemberg 2020

Dapenfeidir. 3, D-76131 Karturuhe, Deutschland

ProRaum Consult, De. Hany Elgendy,

10/11

Regionaler Wohnraumdetektor

| Neresheim

Ostwilrttemberg 2020

ProRaum Consult Dr. Hany Elgendy, Karlsruhe

Da die Flache im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt ist
und fir einen Teilbereich auch ein rechtskraftiger Bebauungsplan ein einge-
schranktes Gewerbegebiet ausweist, soll fir die geplante dorfliche Nutzung (Woh-
nen, Landwirtschaft und Gewerbe) der Bebauungsplan , Taldacker” im beschleunig-
ten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt werden. Dies ist rechtlich moglich,
da

- der genannte Bebauungsplan eine MalRnahme der Innenentwicklung darstellt,
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- die zulassige Grundflache (Uberbaubare Grundstiicksflache und die weiteren
versiegelten Flachen auf dem Baugrundstiick) weniger als 20.000 m? betragt,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer UVP nach dem UVP-Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen

- es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter gibt,

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind

Mit diesem Bebauungsplanverfahren sind eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sowie die Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gewahrleis-
tet. Bei einem Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB kann auf einen Um-
weltbericht verzichtet werden.

2.2. Begriindung des Bedarfes

Der Stadt Neresheim liegen aktuell insgesamt 162 Bauanfragen vor. Gemal den
Bauplatzvergaberichtlinien, die am 25. April 2022 vom Gemeinderat beschlossen
wurden, werden fir jeden Teilort fir zukinftige Wohngebiete und zudem fir ein-
zelne Wohnbaugrundstiicke aulRerhalb der aktuellen Wohngebiete separate Inte-
ressentenlisten gefiihrt. Demzufolge liegen aktuell (Stand 16.02.2023) fiir den Tei-
lort Késingen 8 Bauanfragen vor. Die Anfragen wurden bei der Gemeinde gestellt,
ohne dass das Baugebiet beworben wurde.

Neben dem vordringlichen Ziel der Stadt Neresheim, die Gewerbebrache der ehe-
maligen Sargfabrik zu beseitigen und die innerdértliche Entwicklung des Teilortes
Kbsingen voranzutreiben, ergibt sich fiir jede Gemeinde ein zusatzlicher Wohnfla-
chenbedarf aufgrund des Riickgangs der Belegungsdichte sowie der prognostizier-
ten Bevodlkerungsentwicklung. Diese errechnet sich Anhand eines fiktiven Einwoh-
nerzuwachses (EZ;), der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ;) und dem
raumordnerischen Orientierungswert der Einwohnerdichte (50 EW/ha).

Berechnungsmethode:

Der fiktive Einwohnerzuwachs EZ; wird Auf Basis der Einwohnerzahl zum Zeit-
punkt der Planaufstellung ermittelt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von
0,3 % p.a. in einem Zeitraum von 15 Jahren ausgegangen.

553 EW (Stand 2020) x 0,3 x 15
100

=23,99 EW

Flir Késingen ergibt sich hierbei ein Einwohnerzuwachs von 24 EW.

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ, wird auf Basis von Daten des statis-
tischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg errechnet. Diese ergibt sich aus der Dif-
ferenz der prognostizierten Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung und der Ein-
wohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Als Zieljahr der Planung wird das
Jahr 2026 angenommen.

Jahr Stadt Neresheim Kdsingen Anteil
2020 7.991 EW 553 EW ca.7%
2026 8.068 EW 565 EW
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EZ,=565EW -553 EW =12 EW

Fiir Kosingen ergibt sich hierbei eine prognostizierte Einwohnerentwicklung von
12 EW und somit insgesamt ein Einwohnerzuwachs von 36 EW.

Der zusatzliche Flachenbedarf ergibt sich dann aus dem ermittelten Einwohnerzu-
wachs und dem Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte. Als Orientie-
rungswert wird eine Dichte von 50 EW/ha angenommen.

36 EW

_ =0,72ha
50 EW/ha

Demnach kann fiir Késingen, ohne Bericksichtigung der wirtschaftlichen Entwick-
lung im Umfeld, mit einem relativen Wohnflachenbedarf von 0,72 ha ausgegan-
gen werden.

Durch die Revitalisierung der ca. 1,36 ha groRen Brachflache kann der errechnete
Bedarf von 0,72 ha in Késingen gedeckt werden. Aufgrund der Topographie, des
Zuschnitts sowie der Lage des Plangebiets kann eine Entwicklung der Brachflache
nur im Gesamten erfolgen, eine abschnittsweise Entwicklung in Bauabschnitten
wire nicht wirtschaftlich. Daher wird eine Uberschreitung des errechneten Be-
darfs als vertretbar angesehen, zumal mit der Entwicklung eines dorflichen Wohn-
gebiets neben Flachen fir die Wohnnutzung auch Flachen fir Gewerbe und Ne-
benerwerbslandwirtschaft bereitgestellt werden.

3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache , Talacker” ist ein Plansatz des Lan-
desentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg beriihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken.”

Durch die Wiedernutzbarmachung einer brach liegenden Gewerbeflache kann
dem Plansatz entsprochen werden.

3.2. Regionalplan

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwiirttemberg ist das Plangebiet als beste-
hende gewerbliche Bauflache dargestellt.
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Auszug Regionalplan 2010 (Raumnutzungskarte)

Rt

_'_ el -

_— al
“pereteim

3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neresheim ist das Plangebiet als Gewerbebau-
flache dargestellit.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan
& ; ‘ ; VA

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Fir das Plangebiet besteht teilweise ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Schloss-
wiesen |, in Kraft getreten am 07.02.1976), der ein eingeschrinktes Gewerbege-
biet festsetzt.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Schlosswiesen [“

3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete, nach § 30 NatSchG geschiitzte Biotope oder Natur-
denkmale sind von der Planung nicht betroffen.

4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES
4.1. Lageim Raum

Das gesamte Stadtgebiet Neresheim liegt im Naturraum ,Albuch und Hartsfeld”.
Der Stadtteil Kdsingen liegt 6stlich der Stadt Neresheim nahe an der Grenze zu
Bayern. An die benachbarten Stadtteile, Ortsschaften sowie auch an die Stadt Ne-
resheim ist Kdsingen in Ost-West-Richtung durch die K 3301 angebunden, in Nord-
Sud-Richtung durch die K3314. Das Plangebiet am noérdlichen Rand liegt direkt an-
grenzend bzw. sehr nah an diesen Verbindungsachsen.

4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 13.655 m?2.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 62, 62/1, 62/2, 62/3,
62/4, 63, 63/1 und 63/5.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch das Flurstlick 8 (Hohlensteiner StralRe),
im Norden durch das Flurstiick 64 (Talweg),

im Osten durch die Flurstiicke 62/5 und 65 (Weg),

Seite 9 stadtlandingenieure



Stadt Neresheim
Bebauungsplan ,Taldcker” in Késingen
Begriindung

im Stiden durch die Flurstiicke 10, 62/5, 63/2 und 63/4.

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 26.09.2022) begrenzt.

Die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich iberwiegend im Ei-
gentum der Stadt Neresheim, lediglich die Flurstiicke 62/3, 63 und 63/1 befinden
sich in Privateigentum.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha und wurde bislang tGberwiegend
gewerblich genutzt. Die Gebdude wurden bereits abgebrochen und das Plangebiet
liegt derzeit brach, die ehemaligen Gebdude wurden bereits zurlickgebaut. Im Ge-
biet befindet sich ein Wohnhaus, das noch seitens der Stadt Neresheim vermietet
ist. Dieses wird erhalten. Des Weiteren befinden im sich Plangebiet einige Garten-
grundstiicke. Das Plangebiet ist maRig nach Nordwesten geneigt.

4.4. Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Im Nordwesten und Nordosten wird das Gebiet von landwirtschaftlichen Wegen
begrenzt, im Osten und Stiden schliel$t Mischbebauung an.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Karte liegt das Plangebiet im Bereich der Oberjura-Mas-
senkalk-Formation sowie tertidrer Bunter Brekzie, welche teilweise von Verwitte-
rungs-/Umlagerungsbildungen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit tiberla-
gert werden. Die Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen neigen zu einem oberfla-
chennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/ tonigschluffigen Verwitterungsbodens.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieRen.

Geotope sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

4.6. Altlasten

Im Plangebiet ist nach Aussage des LRA Ostalbkreis -GB Wasserwirtschaft der Alt-
standort AS Talweg 2 betroffen. Bei der friiheren Nutzung handelt es sich um ein
Sagewerk und die Sargfabrik.

Sudwestlich angrenzend liegt ein zweiter Altstandort AS Schweindorfer StraRe 3.
Die Flache wurde friiher durch KfZ-Gewerbe und Tankstelle genutzt.

Die beiden Standorte sind aufgrund der Ergebnisse einer orientierenden Untersu-
chung in B = Belassen mit dem Kriterium Entsorgungsrelevanz bewertet. Es wird
davon ausgegangen, dass keine Gefahrdung fir ein Schutzgut vorliegt, allerdings
muss damit gerechnet werden, dass entsorgungsrelevantes Bodenmaterial ange-
troffen wird.
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4.7. Grund- und Oberflachenwasser
4.7.1. Grundwasser

Der Stadtteil Késingen liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes WF im Egautal,
Dischingen, ZV LW Stuttgart 135/002/1 (WSG Nr. 135002) vom 31.10.1967 (LRA
Heidenheim) in der Zone 11l und IlIA.

Bei dem hier genutzten Grundwasserleiter handelt es sich um einen Karst-/Kluft-
grundwasserleiter. Bei der Abwesenheit von Deckschichten kann in-filtrierendes
Wasser in kurzer Zeit die ungesattigte Zone zum Grundwasser passieren. In Ab-
hangigkeit von der Kliftung und der Verkarstung des Ge-steins kdnnen hohe
GrundwasserflieBgeschwindigkeiten auftreten. Fiir solche Grundwasserleiter wer-
den/wurden fiir die Abgrenzung von Wasserschutzgebieten bzw. der jeweiligen
Wasserschutzgebietszonen Ersatzkriterien

definiert, die zu einer praktikablen Dimensionierung, aber auch zu einem vermin-
derten Schutz des genutzten Grundwassers fiihren. Daraus folgt, dass bei Wasser-
schutzgebieten fiir Karst- und Kluftgrundwasserleiter auch in Bereichen der
Schutzzone Il die FlieRzeit des Grundwassers deutlich weniger als 50 Tage zu den
Fassungen betragen kann.

Uberschwemmungsgebiete sind im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vor-
handen. Der Ortsteil Késingen befindet sich wie der (iberwiegende Teil des Ge-
meindegebietes in der hydrogeologischer Einheit Oberjura (GWL).

4.7.2. Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

4.8. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Hohlensteiner StraRe.

4.9. Ver-und Entsorgung

Ubergeordnete Leitungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es bestehen die
Hausanschliisse der ehemaligen Sargfabrik.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Waldflachen sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Die
Flachen werden aufgrund der ehemalige Bebauung auch nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Im Ortsteil Kosingen sollen Flachen zur Eigenentwicklung aktiviert und zukiinftiger
Bedarf an Wohnbauplatzen gedeckt werden. Dabei soll ausdriicklich auch die Rea-
lisierung vertraglicher gewerblicher Nutzungen in einem ,,dorftypischen“ Rahmen
ermoglicht werden. Daher soll die Brachflache bei der weiteren Planung dem
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stadtebaulichen Umfeld entsprechend liberwiegend als dorfliches Wohngebiet
(MDW) (§ 5 BauNVO) ausgewiesen werden. Hierdurch soll eine dorfliche Bebau-
ung mit einem hohen Anteil an Wohnnutzung geschaffen und der bestehende
Siedlungsbereich erganzt werden.

Zum Schutz der benachbarten Bebauung vor Immissionen durch zusatzlichen Larm
sowie um den Gebietscharakter zu wahren, werden Tankstellen, Gartenbaube-
triebe und Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe (nicht Ne-
benerwerbsbetriebe) ausgeschlossen.

Dariber hinaus ist die Errichtung eines Spielplatzes innerhalb des Gebietes ange-
dacht.

Durch die Festsetzung einer privaten Griinflache sowie eines Pflanzgebotes ent-
lang des nordlichen Plangebietsrandes sollen eine harmonische Abrundung des
Ortes und eine Einbindung in das Landschaftsbild erreicht werden.

Der Flachennutzungsplan weiRt die Gewerbebrachflache derzeit als Gewerbebau-
flache aus, dieser ist im Zuge der Berichtigung entsprechend anzupassen.

Beim Teilort Késingen handelt es sich um einen Ort ohne zentralortliche Funktion,
d.h. die Gemeinde ist auf die Eigenentwicklung beschrankt. In den Hinweisen des
Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur von 15. Februar 2017 zur Plausibilitats-
prifung der Bauflachenbedarfsnachweise ist fir nicht-zentrale Orte ein Orientie-
rungswert von 50 EW/ha angegeben. Der Regionalverband Ostwirttemberg sieht
fir Unterzentren und deren Teilorte im landlichen Raum eine Siedlungsdichte von
50 EW/ha vor.

Durch die Erstellung der geplanten 16 Baupldtze kann dem Ziel einer flachenspa-
renden Bebauung entsprochen werden. Der rechnerische Nachweis erfolgt auf-
grund folgender Parameter:
- MDW: 16 Wohnbauplatze mit durchschnittlich 1,3 Wohneinheiten (WE)
- Belegungsdichte nach stat. Landesamt (Einwohner pro Wohnung)

fur die Gemeinde Neresheim mit 2,2
- GroRe Geltungsbereich: 13.655 m?

Rein rechnerisch kann bei insgesamt 21 WE und einer Belegungsdichte von 2,2
EW/Whg. von einer Einwohnerzahl von 46,2 Einwohner (EW) im neuen Gebiet
ausgegangen werden.

Im Hinblick auf die Vorgaben des Regionalverbandes (EW/ha) wird ein Bezug der
Einwohner zur GebietsgroRe hergestellt (64,8 EW : 1,365 ha). Insgesamt kann im
Gebiet eine Siedlungsdichte von 33,8 EW/ha erreicht werden.

Da die Flachen nicht nur dem Wohnen vorbehalten sind, sondern auch einen Bei-
trag fur die Bereitstellung von Gewerbeflachen und zur nebenerwerblichen Land-
wirtschaft leisten, wird die insgesamt erreichte Bruttowohndichte als vertretbar
angesehen.

5.2. Immissionsschutz

In dorflichen Wohngebieten ist mit Beeintrachtigungen bzgl. der Landwirtschaft zu
rechnen, zur Verdeutlichung wurde ein Hinweis in den Textlichen Festsetzungen
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aufgenommen, dass mit ,,entsprechenden Larm- und Geruchsimmissionen“ zu
rechnen ist.

Das Landwirtschaftsamt hat den Standort hinsichtlich Geruchsimmissionen im
Vorfeld untersucht. Die durchgefiihrte Kaltluftsimulation zeigt, dass das neue Bau-
gebiet nicht tangiert wird. Die Geruchsausbreitung ist absolut geringfiigig. Im zu-
kiinftigen Baugebiet kann es an 8-9 Tagen im Jahr zu landwirtschaftlichen Ge-
ruchsimmissionen kommen. Dies ist im festgesetzten dorflichen Wohngebiet zu-
lassig und vertraglich. Als Abgrenzung zur benachbarten Landwirtschaft wurde
eine private Grinflache festgesetzt.

5.3. ErschlieBung

Das Plangebiet wird lber die Hohlensteiner Stralle durch einen nach Nordosten
verlaufenden StraRenstich mit Wendeplatte und ohne Gehweg mit ca. 95 m Lange
und einer StralRenbreite von 5,8 m (brutto) sowie zwei daran anschliefende
Wohnwege erschlossen. AuBerdem ist eine Anbindung fir FuBganger und Radfah-
rende an den Talweg vorgesehen.

Uber die Hohlensteiner StralRe ist das Plangebiet an die K3301 und damit an das
Uberregionale Strallennetz angeschlossen.

5.4. Ver- und Entsorgung
5.4.1. Wasserversorgung

Die Versorgung kann durch eine einfache Netzerweiterung liber die Hohlensteiner
StralRe erfolgen.

5.4.2. Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch das Energieversorgungsunternehmen EnBW Ost-
wirttemberg Donau Ries AG erfolgen.

5.4.3. Telekommunikation

Die erforderlichen Baumalinahmen zur Versorgung des Plangebiets mit Telekom-
munikationsanlagen konnen durch die Deutsche Telekom AG erfolgen.

5.4.4. Entsorgung

Als Entwasserungssystem ist ein modifiziertes Mischsystem vorgesehen. Dabei
wird nur das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser auf dem Privatgrund-
stlick separat gefasst, zuriickgehalten, verdunstet und wo maglich versickert (z.B.
mittels Retentionszisternen oder Regenwassermulden).

Die Einleitung der Drosselablaufe und Notiberldufe erfolgt, wo héhentechnisch
moglich, in einen separaten Regenwasserkanal, ansonsten in den Mischwasserka-
nal. Im stidwestlichen Plangebiet ist aus topografischen Griinden die Verlegung ei-
nes Regenwasserkanals nicht moglich.

Der Regenwasser- und der Schmutzwasserkanal bzw. -anschluss befindet sich in
der Hohlensteiner StraRe. Die Ableitung erfolgt im Freispiegel.

Fiir einzelne Baugrundstiicke ist die Entwasserung eines Kellergeschosses nicht im
Freispiegel moglich. Aufgrund der Hohenlagen werden in den Hinweisen auch
Rickstauklappen fiir den Mischwasserkanal und die Retentionseinrichtungen
empfohlen.
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5.5. Land- und Forstwirtschaft

Von der Planung sind weder land- noch forstwirtschaftliche Flachen betroffen.

5.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen aufgrund der geplanten Bebauung sind
eine Eingriinung des Siedlungsrandes sowie Baumpflanzungen auf den Baugrund-
stlicken zur Ein- und Durchgriinung vorgesehen.

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen im Gebiet und in der unmittelbaren
Umgebung war es erforderlich, eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung
durchzufiihren.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Umsetzung der geplanten Bebauung
keine MaRnahmen hinsichtlich des Artenschutzes erforderlich sind (vgl. Arten-
schutzrechtliche Relevanzpriifung, 18.08.2022, PlanWerkStatt Andreas Walter,
Westhausen).

6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Artder baulichen Nutzung
6.1.1. Dorfliches Wohngebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den umge-
benden Bauflachen als dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO ausgewiesen,
wobei aufgrund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch bezlglich der
angrenzenden Umgebung, die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen , Tankstel-
len”, ,Gartenbaubetriebe” und , Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude” nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes sind.

6.2. MahB der baulichen Nutzung

Zur Realisierung einer flaichensparenden Bauweise und gleichzeitig einer hohen
Ausnutzung der Grundstiicke wird eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie zwei Voll-
geschosse festgesetzt.

6.3. Bauweise

Es ist die Bebauung in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern vorgese-
hen, um die unter Punkt 6.1.1 aufgefiihrten Nutzungen zu erméglichen.

6.4. Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sichert in Kombination
mit dem Mal der baulichen Nutzung eine flachensparende Grundstruktur der Ge-
baude.
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Die Gebdudehdhe wird im gesamten geplanten dorflichen Wohngebiet auf 9,0 m
begrenzt, um die Verschattung benachbarter Baugrundstiicke zu reduzieren und
eine Einbindung ins Landschaftsbild bzw. die umgebenden baulichen Strukturen

zu erreichen.

Die Bezugspunkte fiir die maximale Gebdudehohe sind im Textteil konkretisiert.

Die festgelegten Erdgeschoss-fertigfuBbodenhdhen (EFH) sind verbindlich zu be-
achten, um bei Beriicksichtigung der ErschlieBungsplanung eine moglichst harmo-
nische Einbindung zu erreichen. Von der angegebenen Hohe sind Abweichungen
von +/- 25 cm zuldssig, um den Bauherren den erforderlichen Spielraum bei der
Planung zu geben.

Bei Ausbildung von Kellergeschossen muss beachtet werden, dass die Entwasse-
rung evtl. nicht im Freispiegel erfolgen kann und eine Hebeanlage erforderlich
wird.

6.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Giberbaubaren Grundstlicksflichen werden gemaR § 23 BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt und sind von den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
abzugrenzen. Hierdurch kann die Lage der Hauptbaukorper auf den einzelnen
Grundstiicken geregelt und ein harmonisches Orts- und Landschaftsbild
gewadhrleistet werden.

6.6. Nebenanlagen
6.6.1. Stellplatze, Garagen und Carports

Die Anlage von Garagen und Carports fiir KFZ und Fahrrader ist in den Gberbauba-
ren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Allerdings ist aufgrund
der Verkehrssicherheit sowie zur Gewahrleitung von ausreichend Stellplatzflachen
vor einer Garage oder einem Carport bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein Stau-
raum von mind. 6 m freizuhalten. Bei einer Stellung von Garagen und Carports pa-
rallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache, ist ein Abstand von mind. 0,50 m zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache einzuhalten.

Aufgrund der allgemeinen Verkehrssicherheit sind die erforderlichen Sichtfelder
im Bereich der StraReneinmiindungen und Grundstiickszufahrten von Garagen,
Carports und Stellplatzen freizuhalten.

6.6.2. Sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO sind in den tGberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

6.7. Verkehrsflachen
6.7.1. StraBenverkehrsfliche

Die der allgemeinen ErschlieBung dienenden 6ffentliche StraRenverkehrsflache
wird in der Planzeichnung durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt. Die ge-
plante ErschlieRungsstraBe weist eine Breite von 5,50 m (netto) 5,80m (brutto,
inkl. Bordstein) auf und wird als Mischverkehrsflache ohne eigenen Gehweg aus-
gebildet. GemaR den Empfehlungen fiir FuRgangerverkehrsanlagen (EFA) kann bei
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einer Verkehrsbelastung unter 50 Kfz in der Spitzenstunde auf die Anlage separa-
ter Gehwege verzichtet werden. Dieser Empfehlung wird entsprochen. Das Plan-
gebiet umfasst insgesamt 17 Bauplatze, sodass von einer geringen Verkehrsbelas-
tung ausgegangen werden kann.

Die geplante Wendeanlage entspricht den Vorgaben der RASt 06 (Richtlinie zur
Anlage von StadtstralRen 2006) und stellt den Flachenbedarf fiir einen Wendekreis
fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug dar.

6.7.2. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zur Deckung des Bedarfs an 6ffentlichen Stellplatzen werden Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Durch die Festsetzung der Ver-
kehrsflaiche mit der Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg” wird eine direkte ful3-
laufige Verbindung zur freien Landschaft geschaffen.

6.8. Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Aus Griinden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FulBganger sind im Lageplan Sichtfelder dargestellt und im Textteil entspre-
chend festgesetzt.

6.9. Flachen fiir die Ver- und Entsorgungsanlagen

Fir die Stromversorgung des Gebiets ist eine Flache flir eine Umspannstation fest-
gesetzt.

6.10. Grinflachen
6.10.1. offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung Spielplatz

Auf der entsprechend gekennzeichneten Flache soll ein Spielplatz flir Kinder der
ndaheren Umgebung errichtet werden. Zulassig sind daher lediglich die dem Nut-
zungszweck dienenden baulichen Anlagen, wie Spielgerate, Banke, Sandspielfla-
chen und dhnliches.

6.10.2. private Griinflaichen

Im Ubergang des geplanten dérflichen Wohngebietes zur freien Landschaft sind
private Griinflaichen ausgewiesen, die zur Einbindung des Gebietes in das Land-
schaftsbild dienen. Innerhalb dieser Griinflachen sind bauliche Anlagen nicht zu-
gelassen. Es dirfen lediglich -soweit erforderlich- Gelandemodellierungen zur Ab-
leitung des Oberflachenwasserabflusses durchgefiihrt werden. Einfriedungen sind
ebenfalls zuldssig. Um einen harmonischen Ubergang von der Siedlungsstruktur
zur freien Landschaft zu erreichen wird innerhalb dieser Griinflachen ein Pflanzge-
bot festgesetzt.

Die privaten Grunflachen auf den Flurstiicken 62/3 und 63/5 werden als Garten-
flachen genutzt und daher entsprechend festgesetzt.
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6.11. MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

6.11.1. Befestigte Flachen

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind fir Zufahrten und PKW-
Stellplatze wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben.

6.11.2. Regenwasserbehandlung

Um eine Verscharfung der Hochwassersituation durch neue versiegelte Flachen so
gering wie moglich zu halten, ist das Niederschlagswasser der Dachflachen zu
sammeln und zu puffern und verzoégert in den geplanten Regenwasserkanal einzu-
leiten bzw. Vorort zu versickern.

Im Rahmen einer naturvertraglichen Beseitigung unverschmutzten Niederschlags-
wassers ist hierbei vorrangig eine ortsnahe Versickerung anzustreben. Sollte eine
Versickerung auf dem Grundstlick nicht umsetzbar sein, ist in einem weiteren
Schritt der Bau einer naturnahen Retention mit gedrosseltem Ablauf, bspw. eine
bewachsene Erdmulde, méglich (Nutzvolumen mind. 2 m3/100 m? Dachfliche,
Drosselwassermenge 0,15 |/s je 100m? Dachfldche). Auch die Umsetzung extensiv
bepflanzter Griinddacher mit Aufbaustdrken von mind. 10 cm ist zu priorisieren.
Eine unterirdische Retention Uber eine Zisterne sollte nur dann zur Ausfiihrung
kommen, wenn die naturnaheren Optionen aufgrund der individuellen Randbe-
dingungen auf den einzelnen Grundstilicken nicht umsetzbar sind.

6.11.3. AuBenbeleuchtung

Da vor allem nachtaktive Insekten durch helle Lichtquellen angezogen werden und
durch Kollision oder Erschopfung sterben, sind insektenfreundliche Leuchtmittel,
wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen oder Leuchtmittel mit ahnlicher Wir-
kung (Amber-LED mit bernsteinfarbenem Licht) zu verwenden. WarmweiRes, UV-
freies Licht mit moglichst geringen Blauanteilen (Farbtemperatur max. 3000 Kel-
vin) ist fir den Menschen angenehm und lockt besonders wenig Insekten an.

6.11.4. Rodungszeiten

Die gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten fiir Gehdlze werden zum Schutz von
eventuell im Plangebiet vorkommenden Brutvogeln als Festsetzung Gibernommen.

6.12. Pflanzgebot

Die im Bebauungsplan festgesetzte Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des
Baugebietes sowie zur Einbindung ins Landschaftsbild. Fir die Umsetzung der
Pflanzgebote ist gebietsheimisches Saat- und Pflanzgut zu verwenden, um robuste
und flr die heimische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen. Geeignete Ge-
holzarten sind in den textlichen Festsetzungen unter den Hinweisen aufgelistet.

6.12.1. Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgriinung des geplanten Baugebietes ist pro angefangene 400 m? Bau-
grundstiick ein standortgerechter Obst- und/ oder Laubbaum-Hochstamm zu
pflanzen und zu unterhalten.

6.12.2. Pflanzgebot auf der privaten Griinflache

Durch die private Griinflache soll ein harmonischer Ubergang zur freien Land-
schaft erreicht werden. Daher sind auch hier nur standortgerechte und heimische
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Strdaucher und Baume zu verwenden. Es ist eine Mischung aus Baumen und Strau-
chern vorgesehen. Insgesamt sind mindestens 30 % der Flache zu bepflanzen. Die
nicht bepflanzten Flachen sind mit standortgerechtem, krduterreichem Land-
schaftsrasen zu begriinen.

6.12.3. Dachbegriinung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen und in Anlehnung an die angren-
zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder
Betondachsteinen in den Farben Rot, Braun oder Anthrazit zu decken. Flachda-
cher und die flach geneigten Dacher bis 10 Grad mussen begriint werden. Dies hat
auRer der Einbindung ins Landschaftsbild auch 6kologische Vorteile im Hinblick
auf Klima und Pufferung des Oberflachenwassers. Ab einer Substratstarke von 10
cm kann auf eine zusatzliche Puffereinrichtung verzichtet werden.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
maRke Energienutzung zu fordern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
flachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen bzw. der Glasdacher als
Dachdeckung realisiert werden.

6.13. Pflanzbindung

Zur Sicherung bestehender Baume entlang der Hohlensteiner Stralle ist eine
Pflanzbindung im Planteil eingetragen. Bei Verlust der Geholze sind diese entspre-
chend zu ersetzen.

6.14. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des Straenbaukorpers

Zur Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen missen die entstehenden Béschun-
gen sowie unterirdische Stiitzbauwerke im festgesetzten Rahmen auf den Privat-
grundstiicken geduldet werden.

6.15. Mit Leitungen zu belastende Flachen

Im Bereich der sidlichen Bebauungsplangrenze ist eine Flache mit einem Lei-
tungsrecht (LR) fiir unterirdische Leitungen zu Gunsten der Stadt Neresheim fest-
gesetzt. Eine Uberbauung der Fliche ist nicht zulissig. Dieses dient der erforderli-
chen Verlegung des bestehenden Mischwasserkanals.

Innerhalb der Schutzstreifen diirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahr-
dende Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht ge-
halten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungslei-
tung beeintrachtigt oder gefdhrdet wird.
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7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN DES BEBAU-
UNGSPLANES

7.1. Gestaltung von baulichen Anlagen
7.1.1. Dachform, Dachneigung

Um den Bauherren groBtmogliche Freiheit bei der Gestaltung der Dacher zu las-
sen wurden keine Einschrankungen der Dachformen vorgenommen. Aus gestalte-
rischen Griinden wurde die Dachneigung bei Pultdachern auf 20° beschrankt.

7.1.2. Dachaufbauten

Die Dachaufbauten werden bzgl. der GroRe und der Anordnung begrenzt, um das
Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen.

7.1.3. Dachdeckung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrdchtigen und in Anlehnung an die angren-
zende Bebauung sind die geneigten Dacher der Hauptgebaude mit Ziegeln oder
Betondachsteinen rot, braun, rau oder anthrazit zu decken. Die flach geneigten
Dacher missen begriint werden. Dies hat auRer der Einbindung ins Landschafts-
bild auch 6kologische Vorteile im Hinblick auf Klima und Pufferung des Oberfla-
chenwassers. Ab einer Substratstarke von 10 cm kann auf eine zusatzliche Puffer-
einrichtung verzichtet werden.

Materialien zur Nutzung der Sonnenenergie werden zugelassen, um eine zeitge-
maRe Energienutzung zu fordern. Somit kdnnen auch glatte und spiegelnde Ober-
flachen der Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen bzw. der Glasdacher als
Dachdeckung realisiert werden.

7.1.4. AuBere Gestaltung
Fiir die Fassadengestaltung werden kaum Einschrankungen vorgenommen.

Die Fassaden der baulichen Anlagen dirfen lediglich nicht mit glanzenden oder
auffallenden, grell leuchtenden Farben ausgefiihrt werden.

7.2. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie iiber
Notwendigkeit oder Zuldssigkeit und liber Art, Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen

7.2.1. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Verbesserung des Lokalklimas und der Artenvielfalt sowie zur Sicherstellung
von insektenfreundlichen Gartenanlagen sind, zusatzlich zu den im Bebauungsplan
festgesetzten Pflanzgeboten, die nicht Giberbauten Flachen— mit Ausnahme von Zu-
gangen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen — gértnerisch an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten. Steingarten sind gemall § 21a Landesnatur-
schutzgesetz nicht zuldssig. Bei der Begriinung der Baugrundstiicke sind nur heimi-
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sche, standortgerechte Gehdlze und Stauden zuldssig, um robuste und fiir die hei-
mische Tierwelt geeignete Pflanzen heranzuziehen (z.B. Thujahecken sind damit
nicht zulassig).

Um die Auswirkungen der Planung auf die Grundwasseranreicherung zu minimie-
ren sind Befestigte Flachen, Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchldssigen Ma-
terialien (z. B. Rasengittersteine, Rasenlochpflaster, Pflaster mit Rasenfugen, Schot-
terrasen) auszufihren.

7.2.2. Einfriedungen

Fir die Einfriedung zur freien Landschaft ist eine transparente Gestaltung (Ma-
schendraht, Holzlattenzaun, Drahtgitterzaun, Hecke aus Laubgehdlzen) vorgege-
ben, um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine Héhen- und Abstandsbeschrankung
im Bereich von StraRBen vorgegeben.

7.3. Stellpldtze und Garagen

Um den Strallenraum weitgehend von parkenden Autos frei zu halten sind pro
Wohnung mindestens zwei Stellpldtze und/oder Garagen nachzuweisen.

7.4. Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken

Zur Einbindung ins Landschaftsbild und um harmonische Uberginge zu den Nach-
bargrundstiicken zu schaffen werden hier Einschrankungen vorgenommen:

Im Zuge von Einzelbauvorhaben sind Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geladn-
demodellierung bis zur festgesetzten EFH zugelassen.

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundstiicken, zu den Verkehrsflachen und
auf nicht Giberbaubaren Grundstiicken darf nur durch Boschungen mit einem Bo6-
schungswinkel 1:1,5 oder Stiitzmauern mit max. 1 m Hohe erfolgen.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten.

7.5. Regenwasserriickhaltung

Zur Nutzung von unverschmutztem Oberflaichenwasser und zur Reduzierung des
Abflusses in den Kanal wird die Pufferung in geeigneten Riickhalteeinrichtungen
mit Angabe eines entsprechenden Fassungsvermogens und gedrosseltem Ablauf
auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

7.6. Ordnungswidrigkeiten

Die baurechtlichen Vorschriften besitzen Satzungscharakter. Wer diesen auf der
Grundlage von §74 LBO erlassenen Vorschriften zuwiderhandelt, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des §75 LBO.

8. HINWEISE

In dem Kapitel ,,C” der textlichen Festsetzungen sind einige Hinweise aufgenom-
men worden, die eine sichere Durchfiihrung der Bauvorhaben ermdglichen.
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9. UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine Bilanzierung
von Eingriff und Ausgleich erfolgt nicht.

Entsprechend den Ausfiihrungen in der vorliegenden Begriindung sind durch die
Umsetzung der Planung keine Natura 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele o-
der Schutzzwecke betroffen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe und Auswirkungen auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans als vor der planerischen Entscheidung erfolgt o-
der zulassig, weshalb ein Ausgleich Gber die im Bebauungsplan enthaltenen, ver-
schiedenen MaRnahmen nicht erforderlich ist.

Die Flachen im Plangebiet waren lGiberwiegend bereits bebaut. Bei Umsetzung der
neu geplanten Bauvorhaben im Rahmen der Wiedernutzbachmachung kann bei
Einhaltung des Rodungszeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar eine
Beriihrung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange wurde eine artenschutzrechtli-
che Relevanzprifung durchgefihrt (18.08.2022 PlanWerkStat Andreas Walter,
Westhausen). Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet besitzt nur eine geringe artenschutzrechtliche Relevanz. Bei den
Begehungen konnten nur typische Arten der Kulturlandschafts- und Siedlungs-
randbereiche festgestellt werden.

Auf der Flache des geplanten Bauvorhabens konnten keine Ruhe- oder Fortpflan-
zungsstatten festgestellt werden. Die Flache wird nur als Nahrungshabitat ge-
nutzt. Die in den angrenzenden Flachen (auBerhalb des Bebauungsplangebietes)
vermuteten Brutpldtze (Heckenstrukturen und Garten) bleiben erhalten. Deshalb
ist eine Verschlechterung der im Untersuchungsraum vorkommenden Populatio-
nen durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Durch das geplante Bauvorhaben wird ein bestehendes Wohngebiet erweitert.
Durch die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung werden zusatzliche Struktu-
ren fiir die vorkommenden Allerweltsarten geschaffen.

Eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG ist nicht zu erwar-
ten. Sollten fur die ErschlieBung und Bebauung des Geldndes noch einzelne Ge-

holze gerodet werden miissen, muss dies auRerhalb der Brutsaison im Zeitraum

vom 1.0ktober bis 28. Februar erfolgen.

Seite 21 stadtlandingenieure



Stadt Neresheim

Bebauungsplan ,Taldcker” in Késingen

Begriindung

10.  FLACHENBILANZ
Dérfliches Wohngebiet (MWD) ca. 11.057 m?
Verkehrsflache (Stralke) ca. 1.121 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

FuBweg ca. 87 m?

Parken ca. 182 m?
Offentliche Griinfliche ca. 345 m?
Flache fur Ver- und Entsorgung Ca. 30 m?2
Private Griinflache ca. 833 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 13.655m?
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