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BEGRUNDUNG

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

In der Gemeinde Sontheim stehen derzeit keine geeigneten Flachen fur die
Innenentwicklung zur Verfigung. Um der Nachfrage nachkommen zu kdnnen, sollen mit dem
Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung® die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen far die Ausweisung allgemeiner
Wohngebietsflachen mit 15 Bauplatzen in Bergenweiler, einem Ortsteil Sontheims,
geschaffen werden.

Planungsziel ist es, das bestehende Wohngebiet ,Watzelsdorfer StraBe“ nach Westen hin zu
erweitern, um weiteren Wohnraum zu schaffen. Hierzu soll der bestehende Bebauungsplan
,Watzelsdorfer StraBe - 1. Anderung und Teilaufhebung*, rechtskraftig seit 17.07.2018, in
einem Teilbereich (ErschlieBungsstraBe mit Grinflachen) gedndert und in Richtung Westen
erweitert werden.

Die Erweiterungsbereiche umfassen insgesamt ca. 10.060 m?2, der Anderungsbereich
umfasst ca. 1.400 m?2. Das bereits bebaute Plangebiet umfasst zusatzlich ca. 25.400 m2. Um
den Umfang des Verfahrens mit Anderung und Erweiterung méglichst gering zu halten,
wurde das Einbeziehen der rechtskraftigen Bauleitplane ,Watzelsdorfer StraBe® (2000) und
,Watzelsdorfer StraBe - 1. Anderung und Teilaufhebung® (2017) als sinnvoll erachtet. Mit dem
jetzigen Verfahren sollen die Aufhebungsbereiche des Geltungsbereichs aus dem Jdahr 2000
wieder als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, um den Ortsrand stadtebaulich
sinnvoll abzuschlieBen. Die Festsetzungen orientieren sich an dem Bebauungsplan
,Watzelsdorfer StraBe - 1. Anderung und Teilaufhebung®, um das Einfligen des Gebiets in
seine Umgebung zu gewahrleisten. Die Anderung dient der ErschlieBung der geplanten
Erweiterungsflachen Uber die Watzelsdorfer StraBe. Der derzeit als 6ffentliche Grunflache
festgesetzte Bereich soll zukUnftig weiterhin als Grinbereich bestehen, es werden lediglich
Einfahrtsbereiche und AnschlUsse an die Watzelsdorfer Stra3e festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13b BauGB. Der Bebauungsplan kann nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Dieser wird daher im Wege der Berichtigung angepasst.

VERFAHREN NACH 8 13B BAUGB

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB durchgefuhrt
werden, da die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich im
Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieBen und eine Grundflache im Sinne des § 13a
Abs. 1Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m? gegeben ist. Der vorliegende Bebauungsplan
beinhaltet eine Grundflache im Sinne des §13a Abs.1 Satz2 BauGB von 9.078 m?
(Uberbaubare Flache Allgemeines Wohngebiet: 22.695 m? x GRZ: 0,4 = 9.078 m?2).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b BauGB wurde bis zum
31. Dezember 2022 formlich eingeleitet. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB
ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.

Im beschleunigten Verfahren wird gemai § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. § 4c BauGb ist nicht anzuwenden. Auf die frihzeitige Unterrichtung und
Erorterung gemal den § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. GemaB § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hierdurch nicht
beeintrachtigt.

3. ALTERNATIVENPRUFUNG UND BEDARFSBEGRUNDUNG

In den zuletzt ausgewiesenen Baugebieten in Sontheim (Riegele!l und Il sowie
Weiherbraike Il in Sontheim, Oberer Bogen im OT Brenz und im Bereich Watzelsdorfer
StraBe im OT Bergenweiler) sind alle Bauplatze bereits vorreserviert, verkauft oder
groBtenteils bebaut.

Die zuletzt ausgewiesenen Bauplatze in Bergenweiler wurden aufgrund der landlichen und
ruhigen Wohnlage sehr schnell und problemlos verkauft, weshalb ein verstarktes Angebot
in diesem Bereich geschaffen werden soll.

Weitere Wohngebietsausweisungen gibt es derzeit nur im Ortsteil Sontheim, welcher sich in
seiner Siedlungsstruktur durchaus von Bergenweiler unterscheidet.

Um Innenentwicklung voranzutreiben und maogliche BaulUcken einer Wohnnutzung
zuzufuhren wurden vor drei dahren die Grundstlickseigentimer von Potentialflachen in
Sontheim durch den Blrgermeister Kraut erfolglos angeschrieben.

Baullicken sind im Ortsgebiet von Bergenweiler weiterhin vereinzelt zu finden. Die Baullcken
befinden sich jedoch alle in privatem Eigentum und kénnen derzeit nicht von der Gemeinde
erworben werden. Die unbebauten Grundstlcke werden haufig von den Eigentimern fur die
eigenen Kinder bevorratet. Es ist daher davon auszugehen, dass diese Baulucken einmal
bebaut und somit Innenentwicklungspotentiale kiUnftig genutzt werden. Im Ortsteil
Sontheim wurden in den letzten Jahren mehrere Entwicklungspotentiale entlang der
HauptstraBe erfolgreich genutzt und einer sinnvollen Nachverdichtung zugefuhrt.

Zusammenfassend stehen der Gemeinde, insbesondere im Ortsteil Bergenweiler derzeit
keine innerdrtlichen groBflachigen Potenziale zur Nachverdichtung zur Verflgung.

Das geplante Baugebiet ist daher die einzige Moglichkeit zusatzliche Bauplatze in [andlicher
Lage und im sinnvollen Anschluss an bereits bestehende Bebauung zu schaffen.
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EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Landesentwicklungsplan

Der Geltungsbereich ist im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-WduUrttemberg
ausgewiesen als ,landlicher Raum im engeren Sinne“ und wie folgt beschrieben:
groB3flachige Gebiete mit zumeist deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung
und hohem Freiraumanteil.

Aus diesem sind mit Blick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G) zu beachten bzw. zu berlUcksichtigen:

Landlicher Raum im engeren Sinne

2.4.3 (G) Der Léndliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nédhe zum Wohnort
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertrdglich bewaéltigt
und groBflachige, funktionsfédhige Freirdume gesichert werden.

2.4.3.1 (G) Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitdt vielerorts gegebenen
glinstigen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, flr die weitere Siedlungsentwicklung
Fldchen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als
Vorteil gezielt einzusetzen.

2.4.3.5 (Z) Die Land- und die Forstwirtschaft sollen als leistungsfdhige Wirtschaftszweige so
fortentwickelt werden, dass sie flir den Wettbewerb gestarkt werden und ihre Funktionen
fur die Erndhrungs- und Rohstoffsicherung sowie ihre naturschutzrelevanten und
landschaftspflegerischen Aufgaben auf Dauer erfiillen kbnnen.

Siedlungsentwicklung

3.1.1 (G) Die Siedlungstétigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes
einfligen und diese durch Bildung von Schwerpunkten bei der Wohnbau- und
Gewerbeentwicklung erhalten und weiterentwickeln.

3.1.9 (Z2) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Méglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und
Baulandreserven zu berticksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung flr den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

Beachtung und Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze:

Den Grundsatzen und Zielen werden insofern nachgekommen, als dass nur so viel Flache als
Bauland ausgewiesen wird, wie derzeitig Nachfrage besteht. Mit ErschlieBungsflachen wird
sparsam umgegangen. Diese werden in der aktuellen Planung auf das geringstmogliche Maf3
beschrankt, um evtl. klnftig die StichstraBen im Sudden zu einer flachensparenden
RingerschlieBung zu vervollstandigen.
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FUr die derzeitig hohe Nachfrage nach Bauplatzen flur Einfamilienh&user stehen in der
Gemeinde Sontheim und insbesondere Bergenweiler keine Innenentwicklungsflachen zur
Verflgung.

Es wird an ein bestehendes Wohngebiet angeschlossen und dabei westlich bestehender
Wohnbauflache eine bereits vor Jahren geplante Bebauung ermoglicht, sodass der neue
Ortsrand harmonisch abgerundet wird und bestehende ErschlieBungsflachen effizient
genutzt werden kénnen.

Eine Zersiedelung wird somit durch den Anschluss an den Bestand vermieden.

Landwirtschaftliche Flachen werden nur in geringstmoglichem MaR beansprucht. Durch das
im Vorfeld entwickelte stadtebauliche Konzept wurden Varianten geprift um die stdliche
Erweiterungsflache bestmaoglich auszunutzen und so Flachen zu sparen.

4.2 Regionalplan
Im Regionalplan der Region Ostwulrttemberg ist die Gemeinde Sontheim an der Brenz
zusammen mit der Stadt Niederstotzingen als Doppelzentrum ausgewiesen. Sontheim liegt
auf einer Entwicklungsachse.
Siedlungsstruktur
Siedlungsbereich der Zentralen Orte (PI.5.2.3.1/2.3.2)
[ ] Weiterer Siedlungsbereich (P1.5.2.3.1/2.3.2)
@® Regional bedeutsamer Schwerpunk fiir Gewerbe- und Di i inri (P1.5.2.5.3)
Regional bedeutsamer Standort filr Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen (P1.S.2.5.4)
Regionaler Griinzug (PI.S.3.1.1)
« Griinzdsur (PI.S.3.1.2)
Schutzbediirftiger Bereich fiir N und L (P.S.3.2.1)
Schutzbediirftiger Bereich fiir Landwirtschaft und Bodenschutz (P1.S.3.2.2)
~ Schutzbediirtiger Bereich fr die Forstwirtschat (PL.S.3.2.3)
Schutzbediirftiger Bereich fiir die Erholung (PI.S.3.2.4)
D G
, Ui e~ Y i W N
Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Ostwlrttemberg (Raumnutzungskarte)
(Quelle: Regionalverband Ostwdirttemberg, 2010).
Aus dem Regionalplan Ostwurttemberg sind mit Blick auf den vorliegenden Bebauungsplan
u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten bzw. zu berUlcksichtigen:
Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Siedlungsbereiche

2.3.0.1 (G) Die weitere groBrdumige Siedlungsentwicklung der Region Ostwlrttemberg ist
vorrangig auf Siedlungsbereiche an den Entwicklungsachsen mit ihren leistungsféhigen
Bandinfrastrukturen -Schiene, StraBen und Trassen der Energieversorgung sowie auf
Siedlungsbereiche der Zentralen Orte mit ihren besonders guten sozialen und kulturellen
Versorgungseinrichtungen auszurichten. Dabei soll eine bandartige Siedlungsentwicklung
vermieden werden.

Regionale Griinzige

3.1.1 (Z) Die in der Raumnutzungskarte dargestellten regionalen Grunzlge léngs der
Entwicklungsachsen bilden ein zusammenhdngendes regionales Grinsystem. |hre in der
Regel landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzten Fldchen sind als &kologische
Ausgleichsfldchen und zur Pflege des fur Ostwurttemberg typischen Landschaftsbildes zu
erhalten. Sie ddrfen daher keiner weiteren Beeintrdchtigung dieser Funktionen,
insbesondere durch eine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung, ausgesetzt werden.
Gleichzeitig soll vor allem einer Beeintrdchtigung des Bodens, des Wassers, der Luft und der
Tier- und Pflanzenwelt sowie einer Minderung ihrer Erholungsfunktion entgegengewirkt
werden. Die parzellenscharfe Abgrenzung der Regionalen Grunzlge erfolgt in der
kommunalen Landschafts- und Bauleitplanung.

3.2.2 Schutzbedlrftige Bereiche flir Landwirtschaft und Bodenschutz

3.2.2.1 (G) Die aufgrund ihrer natdrlichen Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung und
als Filter und Puffer sowie als Ausgleichskdérper im Wasserkreislauf geeigneten Béden und
Fléchen der Region, insbesondere die in der Raumnutzungskarte besonders
gekennzeichneten schutzbedlrftigen Bereiche fur die Landwirtschaft, sollen als natdrliche
Grundlage flr eine verbrauchernahe Lebensmittel- und Rohstoffproduktion und zur
Bewahrung und  zur  Entwicklung  der  ostwdrttembergischen  Kultur-  und
Erholungslandschaft erhalten werden. Hierbei sollen auch Bonitdtsunterschiede innerhalb
der schutzbeddrftigen Bereiche berticksichtigt werden.

Aus RP 2035 3.2.3.3 Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft

(2) G Eine Inanspruchnahme der Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft fur andere
Zwecke soll im Falle fehlender Alternativen nur im unbedingt notwendigen Umfang erfolgen.
Bei der Ausweisung von Siedlungsflachen sollen bevorzugt Flachen mit unglnstigen
natdrlichen Ertragsbedingungen in Anspruch genommen werden, sofern sie nicht aufgrund
ihrer 6kologischen Funktionen von Bedeutung sind.

Schutzbedlrftige Bereiche fur die Erholung

3.2.4.1(Z) Die in der Raumnutzungskarte ausgewiesenen schutzbeddlrftigen Bereiche fur die
Erholung stellen Landschaftsrdume dar, die sich aufgrund ihrer landschaftlichen Eigenart
und Vielfalt sowie ihrer naturlichen Schénheit und des Bestandes an herausragenden
Kulturdenkmalen (Bau- und Bodendenkmale) fur die naturnahe Erholung besonders eignen.
Diese Landschaftsrdume sind im Einklang mit den Erfordernissen der Land- und
Forstwirtschaft sowie anderer landschaftlicher Funktionen wie des Denkmalschutzes, des

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Natur- und Landschaftsschutzes sowie des Biotopschutzes flir die landschaftsbezogene,
ruhige Erholung zu sichern. Eingriffe, z.B. durch Siedlungsbau- und
InfrastrukturmaBnahmen, welche die Erholungseignung der Landschaft beeintrdchtigen,
sind zu vermeiden.

Beachtung und Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze:

Der Bebauungsplan erméglicht die Schaffung von Wohnflache direkt angrenzend an ein
bestehendes Wohngebiet, wodurch eine Zersiedlung der Landschaft vermieden wird.
Bergenweiler als Ortsteil Sontheims liegt auf der Entwicklungsachse zwischen Sontheim und
Giengen.

Sudlich des im Regionalplan dargestellten Bereichs fUr das Siedlungsgebiet Bergenweiler
schlieBen schutzbedUrftiger Bereich flUr Landwirtschaft und Bodenschutz sowie
Ubergelagert, nicht parzellenscharf, unweit sudlicher ein Regionaler Grlnzug und
schutzbedUrftiger Bereich fur die Erholung an. Die nicht parzellenscharfe Abgrenzung
umfasst laut Regionalplan teilweise den sUdlichsten Bereich des bereits einmal
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Watzelsdorfer StraBe“, welcher in seiner damaligen
Ausdehnung weiter in die offene Landschaft hineinragte.

Mit der vorliegenden Planung kann der Ortsrand Bergenweilers zwischen der
GemeindeverbindungsstraBe nach Sontheim und bereits bestehender Bebauung sinnvoll
nachverdichtet und geschlossen werden.

In der Fortschreibung des Regionalplans Ostwulrttemberg 2035 wurde die Flache
schutzbedUrftiger Bereich fUr Landwirtschaft innerhalb des Geltungsbereichs bereits zu
einem Vorbehaltsgebiet heruntergestuft.

4.3 Flachennutzungsplan
Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sontheim an der Brenz ist das
Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Abbildung 2: Ausschnitt gultiger Flachennutzungsplan Gemeinde Sontheim a.d.B. vom
05.03.2013 7 20.03.2013.

(Quelle: Gemeinde Sontheim an der Brenz).

5. EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Watzelsdorfer
StraBe“ welcher mit dem Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 1. Anderung und
Teilaufhebung® zum 26.07.2018 Uberplant wurde. Dieser wurde bis zum Zeitpunkt der
Aufstellung des hier behandelten Bebauungsplans, mit Ausnahme der Bepflanzung,
vollumfanglich realisiert.

Der Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung“ schlieBt stdlich
an die gewachsene Siedlung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Olbergfeld - éstlicher
Teil“ vom 24.11.1972 an. Er schlieBt zwei Erweiterungsflachen wieder in den Geltungsbereich
ein, welche im Ursprungsbebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe enthalten waren, mit der 1.
Anderung und Teilaufhebung jedoch wieder ausgeschlossen wurden. Der Geltungsbereich
des hier behandelten Bebauungsplans entspricht somit annédhernd dem Bebauungsplan
,Watzelsdorfer StraBe” aus dem Jahr 2000.

6. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstlicke der
Gemarkung Sontheim, Flur 1 Bergenweiler:

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Nrn.: 380, 364, 364/12, 364/13, 364/14, 364/15, 364/16, 364/17, 364/18, 364/19, 364/20, 364/21,
364/22, 364/23, 364/24, 364/25, 364/26, 364/2, 364/8, 364L/3, 364L/6, 364/5, 364/4L, 364/7,
364/9, 364L/27.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teilflachen der nachstehend
genannten Flurstlcke der Gemarkung Sontheim, Flur 1 Bergenweiler:

Nrn.: 364/1, 364/10, 364/11, Ly, 716.

Die angrenzenden Nachbarflurstlcke sind Flursticke der Gemarkung Sontheim, Flur 1
Bergenweiler:

Nrn.: 421, 441, 445/4,380/1,380/3,380/4,380/5, 379,368/1,368/3,368/4,368/5,368/6,368/7,
368/8, 368, 369, 762, 714, 383, 382, 384.

LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet befindet sich im sUdostlichen Ortsgebiet von Bergweiler, beidseits der
Watzelsdorfer StralBe, dstlich der GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Sontheim an der
Brenz. Nérdlich und Ostlich schlieBt sich Einfamilienhausbebauung im Bereich des
Bebauungsplans ,Watzelsdorfer StraBe” an.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,5ha. Davon sind 2,5 ha bereits
planungsrechtlich gesichert und 1,0 ha werden als Erweiterungsflachen erganzt. Das
Gelande bildet im Bereich der Watzelsdorfer StralBe eine Senke und féallt insgesamt von West
nach Ost ab. Der nérdliche Hang fallt nach Stiden um ca. 5 m ab, der stdliche Hang fallt
nach Norden um ca. 7 m ab.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden im Norden und Osten als Wohngebiet
mit Einzelhausbebauung genutzt. Die Watzelsdorfer StraBe, Uber welche das Gebiet
erschlossen ist verlauft langs mittig durch den Geltungsbereich. Begleitend befindet sich
ein Entwasserungsgraben, welcher im Osten in eine Grunflache zur Wasserrlickhaltung
mundet und hinter dem Bahndamm der Brenz zugefuhrt wird. Die nérdliche Bebauung ist
Uber den Veltliner Weg an die Watzelsdorfer StraBe angeschlossen. Die vorgesehenen
Erweiterungsflachen mit den Flursticken Nrn. 380 im Westen und 364/11 im Stden werden
aktuell landwirtschaftlich als Weide- und Mahdgrindland genutzt.

Die gewachsene Siedlung ist fuBlaufig Uber einen Geh- und Fahrradweg in Richtung Norden
erreichbar.

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans schlieBt im Norden die gewachsene
Siedlung des Ortsteils Bergenweiler an. Im Westen und Sudden befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Osten verlauft die Bahnlinie Aalen-Ulm.

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Bodenwerte

In der Bodenkarte 1:50.000 des Landesamts flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau des
Regierungsprasidium Freiburg ist der Boden innerhalb des Geltungsbereichs in zwei
Kartiereinheiten unterteilt.

Im Bereich der Erweiterungsflache nérdlich und stdlich der Watzelsdorfer StralBe, bzw. des
begleitenden Grabens wird die Kartiereinheit p119 (Parabraunerde aus Loésslehm) als L4D,
L4DV, LT4VD fur Ackerflachen dargestellt. FUr Grinlandnutzung liegen keine Daten vor. Im
Bereich der Watzelsdorfer StraBe bzw. des begleitenden Grabens ist die Kartiereinheit p62
(mittleres bis tiefes Kolluvium aus holozénen Abschwemmmassen) als LlIb2 fur
Grunlandnutzung gekennzeichnet.

,LT steht fur schwerer Lehm oder toniger Lehm, ,L“ fur Lehm.

Zustandstufe , 4 in der Ackernutzung bedeutet, dass es sich um einen Zustand zwischen
mittlerer und geringer Ertragsfahigkeit handelt. Er ist gekennzeichnet durch eine um die 20
cm machtige Krume. Stufe 3 wlrde eine Durchwurzelung zulassen, Stufe 5 eine geringe mit
Faserwurzeln. Zustandsstufe | fUr Grinlandnutzung beschreibt den Zustand der héchsten
Ertragsfahigkeit. Er ist gekennzeichnet durch eine tiefe humusreiche Krume (ca. 50 cm), mit
einem allmahlichen Ubergang zu einem humus- und kalkhaltigen Untergrund. Beste
Krimelstruktur mit ausgezeichnetem Durchwurzelungsvermogen.

Unter ,V“ werden Verwitterungsbdéden, unter ,D“ Boden, die in der Eiszeit durch
Anschwemmung und Gletscherablagerungen entstanden sind, verstanden. Die Klimastufe b
entspricht ungeféhr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8 °C. Die
Wasserstufe 2 kennzeichnet gute Wasserverhaltnisse mit fast ausschlieBlichem
SuBgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung.

Je nach Bodenart, Zustandsstufe und Entstehungsart bzw. Klima- und Wasserstufe erhalten
die Boden bestimmte Wertzahlen (Bodenzahlen). Aus dem Ackerschatzungsrahmen ist
abzuleiten, dass die Bodenzahl innerhalb des Geltungsbereichs 43-65 betragt. Fur Grinland
entsprichen die Parameter einer Bodenzahl von 39-82.

Diese Bodenzahlen sind Verhaltniszahlen; sie bringen die Reinertragsunterschiede zum
Ausdruck, die unter sonst gleichen Verhaltnissen bei gemeintblicher und ordnungsgemaier
Bewirtschaftung allein durch die Bodenbeschaffenheit bedingt sind. Der beste Boden erhalt
die Bodenzahl 100. Dies bedeutet, dass die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs aus
landwirtschaftlich produktionstechnischer Sicht im Bereich einer mittleren bis hohen
Ertragsfahigkeit liegen.
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Abbildung 3: Ausschnitt Bodenkarte 1:50 000 (Geola BK50)
(Quelle: https://maps.Igrb-bw.de/, abgerufen am 23.01.2023).

Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstlcke innerhalb des Gebietes sind vollstandig in 6ffentlichem Eigentum.

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist Uber die Watzelsdorfer StraBe an die GemeindeverbindungsstraBe nach
Sontheim (Kreuzung AllemannenstraBe / Bergenweiler Weg / Watzelsdorfer Stra3e) in das
regionale Verkehrsnetz eingebunden. Innerhalb des Gebietes ist die Wohnbebauung Uber
den Veltliner Weg und einzelne StichstraBen an die Watzelsdorfer StraB3e erschlossen.

Ostlich des Flurstiicks Nummer 364/11 zweigt nach Stden ein befestigter Wirtschaftsweg
von der Watzelsdorfer StraBe ab, dieser wird flr die ErschlieBung des Gebiets im
erforderlichen MaBe ausgebaut. Parallel dazu wird eine weitere StraBe in der Mitte der
Erweiterungsflache geplant, um kinftig eventuell eine RingerschlieBung zu ermoglichen.
Zusatzliche Bauflachen werden mit zwei weiteren Stichen an die Watzelsdorfer StraBe
angeschlossen.

Das Flurstlck Flur-Nr. 380 wird von Studen Uber die Watzelsdorfer StraR3e erschlossen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch das Gebiet verlaufen stdlich an der Watzelsdorfer StraBe, sowie im Bereich der
Verkehrsflache unterschiedliche Ver- und Entsorgungsleitungen. Hierzu zéhlen eine, parallel
zu dem begleitenden Graben, von West nach Ost verlaufende Wasserleitung, Leitungen
unterschiedlicher Versorgungsanbieter fur Telekommunikation, Gas und Strom, sowie die
bestehenden Schmutz- und Regenwasserverbindungen.

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Der Anschluss von Strom, Gas und Wasser ist somit Uber die Watzelsdorfer StraBe moglich
und wird im Zuge der anstehenden Sanierungs- und AusbaumaBnahmen ausreichend
bemessen.

Im Ostlichen Bereich verlauft eine Richtfunkstrecke der Deutschen Telekom.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdassert. Das Schmutzwasser wird Uber Freispiegel-
rohrleitungen dem Pumpwerk an der Wendeplatte zugeflhrt. Von dort wird es Uber eine
Abwasserdruckleitung parallel der GemeindeverbindungstraBe Sontheim-Bergenweiler
Ostlich der Bahn zur Klaranlage Bergenweiler gepumpt.

Regenwasser wird Uber das vorhandene Grabensystem mit nachgeschaltetem Pufferbecken
mit Leichtstoffrickhaltung durch den Bahndamm geleitet und auf Héhe Flurstiuck 2955, Flur
2 Brenz dem Altarm der Brenz zugefuhrt.

9. UMWELTRELEVANTE BELANGE
9.1 Immissionsschutz
Der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche wird durch die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
geregelt. In diesem sind Immissionsrichtwerte festgelegt. Die aufgestellten
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gelten beim Bau
und der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen. Im Bereich der stadtebaulichen
Planung wird von den schalltechnischen Orientierungswerten in DIN 18005-1 Beiblatt 1
ausgegangen.
Gebietsart TA Larm 16. DIN 18005 Teil 1
BImSchV Beiblatt 1
Immissionsricht-
werte Immissionsgrenzwerte | Orientierungswerte
Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht Verkehr
/ Nacht Industrie-,
Gewerbe-, und
Freizeitlarm
Industriegebiete 70 /70 - -
Gewerbegebiete 65750 69 /59 65/55/50
Dorf- und 60 / 45 64/ 54 60 /50 / 45
Mischgebiete
Allgemeine 55740 59 / 49 557407/ 35
Wohngebiete
Reine 507/ 35 59 / 49 50/ 407/ 35
Wohngebiete
Tag: 06.00 - 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr
Tabelle 1 Ubersicht Uber wichtige Richt-, Grenz und Orientierungswerte in dB(A)
(Quelle: Eigene Darstellung).
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Larmimmissionen

Ostlich des Baugebietes verlauft die Trasse der Bahn, westlich grenzt die
GemeindeverbindungsstraBe Bergenweiler-Sontheim an. Im integrierten Bebauungsplan
~Watzelsdorfer StraBe® aus dem Jahr 1999 wurden Festsetzungen zum Immissionsschutz

getroffen.
Auszug Beschluss zum B-Plan 1999: Laut DIN 18005, Teill (Berlicksichtigung des
Schallschutzes im Stédtebau) ergeben sich folgende Werte: Die

GemeindeverbindungsstraBe  Bergenweiler-Sontheim  hat  eine  durchschnittliche
Verkehrsstdrke von ca. 900 KFZ/24h mit ca. 5 % Guterverkehrsanteil. Der Abstand der
StraBe bis zur ndchstgelegenen Baugrenze betrdagt 10,0 m. Bei diesen VVorgaben betragt der
Larmpegel tagsiiber von 6-22 Uhr 51,5 dB (zuldssig bei WA sind 55 dB) und nachts von 22-
6 Uhr 39 dB (zuldssig bei WA sind 40 dB). Aufgrund der Einhaltung der Orientierungswerte
laut DIN 18005 Teil 1 werden keine LarmschutzmalBnahmen vorgesehen.

Die Erhebungsdaten der DB (Bahnhof Sontheim) aus dem Jahr 1999 sind der u. s. Tabelle zu
entnehmen. Laut DIN 18005 Teil 1 betragt die Larmbelastung an der nachstgelegenen
Baugrenze des stdlichen Baufensters (Abstand 50,0 m) tagsuber 54 dB und nachts 55 dB.
Im nordlichen Baufenster betragt der Abstand vom Gleis bis zur nachstgelegenen
Baugrenze 30,0 m. Hier ergeben sich laut DIN tagsuber Werte von 58 dB und nachts von
60 dB. Aufgrund der Tatsache, dass das Bahngleis um ca. 2,0 m tiefer im Gelande liegt,
werden die vor genannten Larmpegel abgemindert. Zur weiteren Verbesserung des
Larmschutzes tragt auch der im Bebauungsplan dargestellte Erdwall bei. Zusatzlich werden
fur die ostlichsten Grundsticke Schallschutzfenster der Klasse 3 festgesetzt.

GemeindeverbindungsstraBe

Grundlagendaten (nach Datengrundlage aus dem Jahr 1989)

DTV 1989 784 Kfz/d Durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke

GV 54 % Guterverkehrsanteil

1.4 % Jdahrliche Verkehrszunahme

M+ 0,06 Kfz/h Mittlere
Tagesstundenbelastung

My 0,01 Kfz/h Mittlere
Nachtstundenbelastung

P 10/3 % Schwerverkehrsanteil
(tags/nachts)

vzul 60 Km/h zulassige
Hochstgeschwindigkeit

Verkehrsbelastung am Tag (6-22Uhr)
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Jdahr 1999 Jahr der Ermittlung
DTV 1999 894 Kfz/d
858 Kfz/(16h) Verkehrsbelastung am Tag
StraBenklasse A, geringster Abstand zur Baugrenze = 10m
-> Ergibt laut Tabelle (DIN 18005, Teil 1) einen Larmpegel von
58 dB(A) in Tabelle
Zulassig am Tag bei WA
55 dB(A)
Verkehrsbelastung bei Nacht (22-6Uhr)
DTV 1999 894 Kfz/d
79 Kfz/(8h) Verkehrsbelastung am Tag
-> Ergibt laut Tabelle (DIN 18005, Teil 1) einen Larmpegel von
39 dB(A) in Tabelle
Zulassig bei Nacht bei WA
40 dB(A)
Eisenbahnlinie Aalen-Ulm
Schienenverkehrsaufkommen (It. Auskunft DB Bahnhof Sontheim)
Tagstber von 6-22Uhr
40 Fz/(16h) Eil-/ und Nahverkehrszlge
100 m Mittlere Lange
120 Km/h
11 Fz/(16h) Guterzlge
500 m Mittlere Lange
Q0 Km/h
Nachts von 22-6Uhr
8 Fz/(8h) GuUterzlge
500 m Mittlere Lange
Q90 Km/h
Berechnung (DIN 18005, Teil 1)
TagsUber 6-22Uhr
1-Zvr 250 m/h Eil-/Nachverkehrszlge
2-Zyr 344 m/h Guterzlge
Nachts 22-6Uhr
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3-Zun 500 m/h Guterzige
Abstand der Wohnbebauung zum Gleis = 30m
-> Ergibt laut Tabelle (DIN 18005, Teil 1) einen Larmpegel von
1-Zur 65 dB(A) in Tabelle
2-Zyr 62 dB(A) in Tabelle
3-Zun 64 dB(A) in Tabelle
Zulassig am Tag bei WA

55 dB(A)
Abstand der Wohnbebauung zum Gleis = 50m
-> Ergibt laut Tabelle (DIN 18005, Teil 1) einen Larmpegel von
1-Zur 61 dB(A) in Tabelle
2-Zyr 59 dB(A) in Tabelle
3-Zun 60 dB(A) in Tabelle
Zulassig am Tag bei WA

55 dB(A)

Tabelle 2 Ermittlung der Schallbelastung durch die GemeindeverbindungsstralBe

Sontheim-Bergenweiler sowie die Bahnstrecke Aalen-Ulm nach DIN 18005, Teil 1 auf die
angrenzenden geplanten Wohngebiete (Stand 1999).
(Quelle: Eigene Darstellung).

Es handelt sich bei dem Ortsteil Bergenweiler um eine Siedlung mit Kleintierhaltung- und
-nutzung sowie landwirtschaftlichen Anwesen wodurch Tier- und Maschinengerdusche
entstehen. Diese sind sowohl tags als auch nachts im Rahmen einer Ublichen landlichen
Bebauung und Nutzung vorhanden.

Geruchsimmissionen

Es kommen keine landwirtschaftlichen Betriebe in der naheren Umgebung vor. Sonstige
geruchsintensive Anlagen sind nicht bekannt. Geringflgige Geruchsimmissionen durch den
motorisierten Verkehr angrenzender StraBen sowie der Bahnlinie sind grundsatzlich moglich,
dies betrifft jedoch alle an Verkehrswegen liegenden Grundstlcke. Das Baugebiet im Stden
grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die ErschlieBung der Flachen
fuhrt Uber die Watzelsdorfer StraBe durch die Bebauung. Hierdurch entstehen das ganze
Jahr Uber unvermeidliche Geruchs-, Staub- sowie La&rmimmissionen.

9.2 Artenschutz
Zur  Prufung durch die Planung initilerter moglicher  Zugriffsverbote  und
Ausnahmevoraussetzungen nach Bundesnaturschutzgesetz § 44 Abs. 1 wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche  Untersuchung von Dr. Andreas Schuler - Buro fur
Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
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Landschaftsplanung und Artenschutz mit Stand 17.05.2023 durchgefihrt und liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei.

Diese ergibt keine Verbotstatbestande.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen wurden festgesetzt.

9.3 Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |ll des gemeinsamen Wasserschutzgebietes
fUr die Wasserfassungen im Brenztal.
Das Plangebiet befindet sich in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

9.4 Sonstige Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet (z. B. Landschaft-, EU-Vogel oder
Naturschutzgebiet). Auch Denkmaler sind nicht betroffen.
Sudlich des Ortsgebietes ist ein Regionaler Grlnzug ausgewiesen, von welchem der
Geltungsbereich im Sudlichen Teil nicht parzellenscharf abgegrenzt werden kann.
Westlich des Plangebietes, auf der gegenuberliegenden Seite der
GemeindeverbindungsstraBe, befindet sich das Biotop ,Hecke sUdlich Bergenweiler”, in
welches nicht eingegriffen wird.

10. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE AUS DEN BETEILIGUNGEN NACH
§ 3UND § 4 BAUGB
- wird im weiteren Verfahren ergénzt -

1. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Art der baulichen Nutzung
Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) soll der Baulandnachfrage in der
Gemeinde Sontheim a.d.B. nachgekommen werden.
Da in der Nachbarschaft ebenfalls nur Wohnnutzung vorzufinden ist, wurden die
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sowie die Anlagen fuUr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen, um potenziell storende Nutzungen
zu vermeiden.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

11.21 Grundflachenzahl
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschranken, ist die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze festgesetzt.

11.2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen
Um die Hohe der baulichen Anlagen auf ein verninftiges MaR zu beschréanken und zugleich
eine flexible Gebaudeplanung zu gewahrleisten, sind fur die zulassigen Haustypen maximale
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Gebaude- sowie Wandhohen festgesetzt. Zudem werden der umliegende Gebietscharakter
und die vorgesehene stadtebauliche Ordnung gewahrt.

1.3 Hoéhenlage
Zur eindeutigen Festlegung der max. zulassigen Hohen ist die Hdhenlage Uber einen
Bezugspunkt definiert. Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Schaffung einer
geregelten  stadtebaulichen  Erscheinung wird der Bezugspunkt anhand der
ErschlieBungsstraBen festgesetzt. Bebauung ohne direkten Bezug zu ErschlieBungsflachen,
wie z.B. hinter liegende Gebdude und Grundstlcke sind von der Festsetzung ausgenommen,
um unwirtschaftliches Bauen zu vermeiden und dem natlrlichen Geléandeverlauf zu folgen.
Da bislang andere Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs bestanden, werden
Bestandsgebaude davon ausgenommen. In diesen Bereichen wurden die
ErschlieBungsstraBen bereits hergestellt.

.4 Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise entspricht dem umgebenden Gebietscharakter.

1.5 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare Grundsticks-
flache durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Diese sind so gewahlt,
dass eine moglichst flexible Ausnutzung der Grundsticke ermoglicht wird.

11.6 Flachen fur erforderliche Nebenanlagen
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird festgelegt, welche Nebenanlagen
innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulassig sind. So wird eine unerwlnschte
Entwicklung hinsichtlich der Gestaltung vermieden.

11.6.1 Stellplatze und Garagen
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der dafur
vorgesehenen Flachen zuldssig, sodass eine unerwunschte Entwicklung hinsichtlich der
Gestaltung vermieden wird. Ausgenommen sind nicht Uberdachte Stellplatze, da diese das
gewunschte Erscheinungsbild nicht beeintrachtigen.

11.6.2 Nebenanlagen
Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes im &ffentlichen Raum sind Nebenanlagen
geman § 14 Abs. 1BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und der dafur
vorgesehenen Flachen zuldssig. Unter Berlcksichtigung des Gestaltungsspielraums der
Bauherren sind hiervon Einfriedungen ausgenommen. Zudem sind aus GrUnden der
Funktionalitat die der Versorgung dienenden Nebenanlagen auch auBerhalb zulassig.

1n.7 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
Sichtfeld
Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder eingetragen, um die sichere Ausfahrt aus dem neuen
Baugebiet auf die GemeindeverbindungsstraBe sowie im Bereich der EinmUndungen der
ErschlieBungsstraBen zu gewahrleisten.
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11.8 Verkehrsflachen
Im zeichnerischen Teil sind Verkehrsflachen dargestellt. Dabei ist die Aufteilung
unverbindlich.
Die festgesetzte Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Plangebiets und der Anbindung
an die Watzelsdorfer StraBe sowie an die GemeindeverbindungsstraBe Sontheim-
Bergenweiler.
Es sind Flachen mit besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Dazu gehdren der Gehweg,
der entlang der AlemannenstraBe in die Watzelsdorfer StraBe verlauft und den fuBlaufigen
Anschluss an die Siedlung bildet, eine Anbindung des geplanten Spielplatzes an das
FuBwegenetz sowie der Gehweg zwischen dem Veltliner Weg und der Franz-von-Welz-
StraBe, um das Gebiet fuBlaufig direkt zu erreichen.

1.9 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird Uber Freispie-
gelrohrleitungen dem Pumpwerk an der Wendeplatte zugefthrt. Von dort wird es Uber eine
Abwasserdruckleitung parallel der GemeindeverbindungstraBe Sontheim-Bergenweiler zur
Klaranlage Bergenweiler gepumpt.
Flachen fir die Abfallbeseitigung
Da im ostlichen Bereich nicht alle Grundstlcke von einem Mdullfahrzeug angefahren werden
kénnen, ist am Wendehammer eine Flache fur die Abfallentsorgung festgesetzt. Hier kénnen
die MUlltonnen zur Leerung abgestellt werden.

11.10 Grunflachen

11.10.1  Offentliche Griinflichen
Es werden offentliche Grinflachen ausgewiesen. Diese dienen sowohl der Eingrinung des
Gebietes als auch der Retention und als Uferstreifen der &ffentlichen Gewasser. Zur
Sicherstellung  einer  standorttypischen Bepflanzung  sind Pflanzgebote  und
Pflanzbindungen vorgesehen.

11.10.2 Spielplatz
Um das Wohngebiet aufzuwerten und kinderfreundlich/familienfreundlich zu gestalten wird
im zeichnerischen Teil eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt.

11.11  Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
Um das anfallende Regenwasser des Plangebiets zu sammeln und zu puffern wurde der
bestehende Entwasserungsgraben um ein Regenrlckhaltebecken erganzt.

.12 Flachen fur die Aufschittungen und Abgrabungen oder fiir die Gewinnung
von Steinen, Erden und anderen Bodenschatzen
Die maximalen Aufschuttungen und Abgrabungen werden begrenzt, um ein einheitliches
Ortsbild zu gewahrleisten und unnotige Bodenumschichtungen zu minimieren.
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Um eine Deponierung des Erdaushubs zu vermeiden, ist der Erdaushub der jeweiligen
Grundsticke soweit wie moglich auf dem Baugrundstick und in Anpassung an das
Nachbargrundstlck einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden sind zu trennen.
Fallen zu hohe Mengen Erdaushub an oder Material welches sich flUr den Massenausgleich
nicht eignet, ist vor Deponierung eine Wiederverwertung auf anderen Flachen zu prufen.

Der Erdwall dient der Auflockerung im Gebiet und der Unterbringung Uberschissigen
Erdaushubs aus dem Baugebiet, um Deponien zu entlasten und den Boden zu schutzen.

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

Dachdeckung

Déacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sowie solche mit feuerverzinktem
Metall sind unzuldssig, da sie das abflieBende Regenwasser belasten und zu Umweltschaden
in Boden und Grundwasser fihren kdnnen.

Ausnahmen bilden beschichtete Metalldacher, da hier das Regenwasser vor der Aufnahme
von Schwermetallen und belastenden Einwirkungen geschutzt wird.

Entwasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwéassert. Das Schmutzwasser wird es Uber eine
Abwasserdruckleitung parallel der Ostlichen GemeindeverbindungstraBe Sontheim-
Bergenweiler zur Klaranlage Bergenweiler gepumpt. Anfallendes Regenwasser,
insbesondere der ErschlieBungsflachen, wird Uber das vorhandene Grabensystem und ein
zwischengeschaltetes Pufferbecken mit Leichtstoffrickhaltung dem Altarm der Brenz
zugefuhrt. Der Graben soll die Funktion der Reinigung, Versickerung und Ableitung erfullen.

Um einen gewissen Regenwasserrlckhalt zu erreichen, soll das auf den Dachflachen an-
fallende Regenwasser Uber Zisternen mit GieBwasser- und Regenrlckhaltewasseranteil
gepuffert werden. Optional kann eine Retentionsmulde erstellt werden. Die Uberladufe sind
an den Graben bzw. an das Oberflachenwasserrohrsystem anzuschlieBen.

Befestigung von Oberflachen
Um die Menge an zu bewirtschaftetem Regenwasser so gering wie moglich zu halten sind
befestigte Oberflachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Baufeldraumung

Brutvogel werden geschutzt, indem die Baufeldrdumung und die Entfernung von Baumen
und Stréduchern nur auBerhalb der Brutzeiten, also von Anfang Oktober bis Ende Februar
eines jeden Jahres, zulassig sind. Mit dieser VermeidungsmalBnahme wird gemaB § 44
BNatSchG eine Tétung von Tieren vermieden.

Bautatigkeiten im Bestand (Bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs)

Zur Vermeidung des Totungsverbots sind vor Sanierungen und Umbauten am Bestand in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde zusatzliche artenschutzrechtliche
Untersuchungen vorzunehmen.

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
Sontheim an der Brenz



1.4

1.15

11.16

12.

121

12.2

GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten

Seite 24

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. BimSchG

Larmschutzeinrichtungen

Zum Schutz der kiinftigen Bewohner sind im Plangebiet SchallschutzmaBnahmen zu treffen.
Hinsichtlich des Schienenlarms sind bei den westlich gelegenen Grundstlcken passive
SchallschutzmaBnahmen getroffen worden,

Die Berechnungen ergaben, dass die Larmeinwirkungen von der Eisenbahnlinie Aalen - UIm
die Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 fur das "Allgemeine Wohngebiet" insbesondere
in den Nachtzeiten von 22-6 Uhr Uberschreiten. Aus diesem Grund mussen bei allen im Plan
mit S gekennzeichneten Grundstlcken (insgesamt 6 Grundstlcke im 0Ostlichen Teil des
Bebauungsplanes) der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3 nach der VDI-Richtlinie
2719 -Schallddmmung von Fenstern (August 1987) in die Wohngebaude eingebaut werden.
Somit werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltungen

Das Pflanzgebote und Pflanzbindungen dienen der Durchgrinung des Plangebiets. Es sind
ausschlieBlich einheimische Baumarten und Obstbdaume zu verwenden, um die heimische
Artenvielfalt zu erhalten und zu unterstitzen. Somit wird sichergestellt, dass das Plangebiet
ein gesundes und ansprechendes Wohnumfeld bietet und sich in die Landschaft einflgt.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzbauwerke bei StraBenkoérpern

Die beim Bau der ErschlieBungsstraBen entstehenden oberirdischen wie unterirdischen
Stutzbauwerke und ggf. Bdschungen entlang der Grundstlicksgrenzen dienen der
Befestigung des StraBenkdrpers und sind somit flr eine ordnungsgemafRe ErschlieBung
technisch erforderlich. Sie liegen teilweise auf den Baugrundstlicken und mussen in die
Gestaltung der Baugrundstlcke einbezogen werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein EinfUgen in das bestehende Ortsbild sicherzustellen wurden Festsetzungen zu
Dachformen, Dachdeckungen und zur auBeren Gestaltung der Gebaude getroffen. Um auch
moderne Wohn- und Gebaudeformen zu ermdoglichen, sind sowohl Satteldacher als auch
Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher, versetzte Pultdacher und Flachdacher zulassig.

Anforderung an unbebaute Flachen

Einfriedungen

Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zu Einfriedung des
Plangebietes getroffen. Der Bodenabstand soll gewahrleisten, dass Kleintiere (z. B.
Amphibien, Reptilen, Kleinsdugetiere wie Igel) passieren kénnen und somit keine Barrieren
entstehen.
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Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Zur Sicherung des Ortsbildes sind Dachstander und Freileitungen nicht zulassig.

Stellplatze

Um die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs auf den Grundstlcken sicher zu
stellen, sind je Wohneinheit ausreichend PKW-Stellplatze nachzuweisen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

GemaR § 9 Abs. 6 und ba BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften

nachrichtlich aufgenommen.

Im Bebauungsplan sind Hinweise zu Bodenfunden, der geltenden Wasserschutzzone, der
Duldung von landwirtschaftlichen Emissionen, der bestehenden Richtfunkstrecke, Altlasten,
Sichtfelder die Uber den Geltungsbereich hinausragen, Emissionen des Eigenbahnbetriebs,
vorsorglichem Hochwasserschutz und dem Umgang mit Erdaushub enthalten.

PLANUNGSSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,54 ha.

Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 2,27 64,1
Verkehrsflachen inkl. 0,58 16,4
FuBwege und
Versorgungsflachen
Offentliche Grunflachen 0,66 18,7
Wasserflache 0,03 0,8
Gesamtflache 3,54 100
Darin enthalten:
FuBwege 0,05 1,4
Spielplatz 0,03 0,8

Tabelle 3:
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B ANHANG

Anhang 1: Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 BNatSchG fur
den B-Plan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung“ Gemeinde Sontheim an der Brenz,
Dr. Andreas Schuler, Blro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, vom 17.05.2023, Neu-UIm
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BAUGESETZBUCH (BauGB) in der aktuell gultigen Fassung

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung BauNVO) in der aktuell gultigen Fassung

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE
DARSTELLUNG DES PLANINHALTS (Planzeichenverordnung PlanZV) in der aktuell
gulltigen Fassung

LANDESBAUORDNUNG FUR BADEN-WURTTEMBERG (Landesbauordnung LBO) in der
aktuell gultigen Fassung

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG LUBW:
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LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU LGRB: https://maps.Igrb-
bw.de/ (abgerufen am 07.07.2023)

Bebauungsplan ,Watzelsdorfer StraBe - 2. Anderung und Erweiterung* Begrindung - Entwurf vom 25.07.2023.
Sontheim an der Brenz



