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BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»MACHTOLSHEIMER WEG II*

Entwurf: 14.09.2021

Erfordernis der Planaufstellung

Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Die Bauplatzreserven fur Wohnbauplatze der Gemeinde Merklingen sind vollstandig

erschopft. Es besteht bereits eine umfangreiche Bewerberliste fiir Bauplatze.

Fur die Deckung des Bedarfes an Wohnland hat die Gemeinde Merklingen alle
verfugbaren Flachen innerhalb des Gemeindegebietes auf deren Bebaubarkeit
untersucht. Dabei wurden auch die Mdoglichkeiten des neu geschaffenen 8 13 b
BauGB bericksichtigt.

Mit der vorliegenden Planung soll eine Aul3enbereichsflache im Innenbereich zu
einem Wohngebiet entwickelt werden. Zunachst wird der stidliche Bereich entwickelt
und im nordlichen Bereich eine private Grinflache festgesetzt, da die
Grundstuckseigentimer in diesem Bereich derzeit die Flachen noch als private
Grunflache nutzen wollen. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung wird ein qualifizierter Bebauungsplan fur das Gebiet ,Machtolsheimer

Weg III* aufgestellt.
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1.2

Entwurf vom 14.09.2021

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fiir eine

bedarfsorientierte Wohnbebauung im Stden von Merklingen geschaffen werden.
Die ErschlieBung kann Uber die HauptstralR3e sowie Uber eine Planstral3e erfolgen.

Mit der Ausweisung des Gebietes ,Machtolsheimer Weg III* soll die mittelfristige
Bebauung von ca. 0,5 ha bisher als Streuobstwiese genutzte Flache ermdéglicht
werden. Der vorliegende Entwurf sieht 4 Bauplatze vor. Entlang der Hauptstraf3e ist
eine  Wohnanlage fur altersgerechtes Wohnen sowie ein Mehrfamilienhaus
vorgesehen.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
durchgefuhrt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB und
§ 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Von der
frhzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach &8 3 Absatz 1 BauGB und
§ 4 Absatz 1 BauGB wird abgesehen.

Die entsprechenden Voraussetzungen werden eingehalten.

+ Gemal § 4 BauNVO dient das Gebiet ausschlie3lich dem Wohnen

» Das Gebiet schliel3t unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an

* Die ausgewiesene lUberbaubare Grundstticksflache ist kleiner als 10.000 m?
» Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung

* Keine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB

+ Keine Pflichten zur Vermeidung schwerer Unfélle gem. § 50 BiImschG
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4.1

4.2

5.1

5.1.1

Entwurf vom 14.09.2021

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 14.09.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes

,Machtolsheimer Weg IlI* beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Stiden von Merklingen an der Hauptstral3e.

Das Plangebiet erstreckt sich tber die Grundstiicke der Flurstiicks-Nummern:

290 Teilflache, 290/7 Teilflache, 1919/21, 1925, 1926, 1927, 1928 Teilflache, 1929
Teilflache, 1930/16 Teilflache.

Es schliel3t noérdlich und westlich an die bestehende Bebauung an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Groé3e von ca. 1,4 ha, davon sind ca. 0,5 ha
Bruttowohnbauland und ca. 0,9 ha private Grunflache.

Topographie

Das zu uberplanende Gebiet ist durch einen leicht geneigten Stidwesthang gepragt.
Es fallt von Nordosten (NN 697,0 m) nach Sidwesten (NN 689,0 m) ab.

Einordnung in die ilbergeordnete Planung
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
lller (RVDI). Es werden keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung

tangiert.
Folgende Ziele des Regionalplanes Donau-lller von 1987 sind zu beachten:

B Il 1 Siedlungsstruktur

1.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter Ricksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen
entsprechend den Bedurfnissen der Bevoilkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt
werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.
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5.1.2

Entwurf vom 14.09.2021

1.3 Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau- beitragen. Dadurch soll auch
sichergestellt werden, dass in allen Teilen des landlichen Raumes die Tragfahigkeit

fur die dort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erhalten bleibt.

1.4 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Hohenrlicken,
Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden FluR3taler sollen
grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In den Entwicklungsachsen,
insbesondere in den im lller- und Donautal verlaufenden Entwicklungsachsen, sollen

zwischen den Siedlungseinheiten ausreichende Grinflachen erhalten werden.

B Ill 1 Landwirtschaft

1.1 Allgemeines Ziel

1.1.1 Die béauerliche Landwirtschaft in der Region Donau-lller soll als wichtiger
Wirtschaftsfaktor erhalten und weiterentwickelt werden. Dadurch soll die Erzeugung
gesunder und preiswerter Lebensmittel in ausreichender Menge sowie die Gestaltung
und Pflege der Kulturlandschaft bei moglichst geringer Belastung des Natur- und

Wasserhaushaltes gesichert werden. Die Bodenfruchtbarkeit soll erhalten werden.
1.2 Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen

1.2.1 Die landwirtschaftlichen Flachen in der Region Donau-lller, insbesondere die fr
die landwirtschaftliche Erzeugung besonders geeigneten Flachen, sollen so weit wie
mdglich von anderen Nutzungen freigehalten werden. Landwirtschaftliche Nutzflachen
mit beeintrachtigten Erzeugungsbedingungen sollen dort, wo sie fur die
Kulturlandschaft und die Erholungsnutzung von besonderer Bedeutung sind, land-

wirtschaftlich genutzt oder gepflegt werden.

Insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) sind gem. der in der

Fortschreibung befindlichen Regionalplananderung zu bertcksichtigen:
B I 2.1 Landwirtschaft

G (1) Die Landwirtschaft in der Region mit ihren 6konomischen, dkologischen und
sozialen Funktionen soll nachhaltig gesichert und weiterentwickelt werden. Sie soll zur
Versorgung der Gesellschaft mit qualitativ hochwertigen Nahrungsmitteln und
nachwachsenden Rohstoffen beitragen, der landwirtschaftlichen Erwerbsbevdlkerung
angemessene Einkommenschancen erdffnen und Dienstleistungsfunktionen fir

Freizeit, Erholung und Umwelt Gbernehmen.
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Entwurf vom 14.09.2021

G (2) Der Boden als maligeblicher Produktionsfaktor fur die Landwirtschaft soll
erhalten werden. Landwirtschaftliche Flachen und insbesondere diejenigen Flachen
mit guten Erzeugungsbedingungen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang

durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

G (3) Zur Sicherung zusammenhéangender, auf Grund ihrer Wertigkeit und Bedeutung
fur die landwirtschaftliche Produktion besonders geeigneter Flachen werden in der

Raumnutzungskarte Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft festgelegt.

G (4) In den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der
landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwagung gegenlber entgegenstehenden
Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruchnahme durch
landwirtschaftsfremde Nutzungen soll nur bei Fehlen gleichwertiger, die
Landwirtschaft geringer belastender Standortalternativen erfolgen.
Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbehaltsgebieten grundsatzlich

zulassig.
B | 3 Bodenerhaltung

G (1) Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt
werden. Die naturlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn mdglich

wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

B 11l 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter Ricksichthnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen
entsprechend den Bedurfnissen der Bevilkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt
werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen,

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

G (2) Eine Siedlungstatigkeit, die Gber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, soll insbesondere zur Starkung der Zentralen Orte, der

Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungsachsen beitragen.

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit

des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders

exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende
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5.1.3

Entwurf vom 14.09.2021

Hohenricken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden

Flusstaler grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende
Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu

bertcksichtigen.

Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

G (7) In baulich stark verdichteten Stadten und Gemeinden sollen bei der
Neuausweisung von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstadtische
Griunstrukturen geschaffen oder erhalten werden, die fur den Siedlungsbereich
bedeutsame klimatische, soziale oder 6kologische Funktionen erfillen.

Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die fir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen
Baugebiete sind durch Gehdélzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Abwagung:
Landwirtschaft;

Es werden keine Vorbehaltsgebiete fir landwirtschaftliche Flachen beansprucht. Es
handelt sich um eine Streuobstwiese, die fur die Landwirtschaft eher eine
untergeordnete Bedeutung hat. Auch die Lage, die in das Siedlungsgebiet hineinragt
ist fir die Landwirtschaft weniger geeignet. Mit der vorliegenden Planung kann
zunachst auf den fir Wohnbebauung vorgesehenen Teil ein zuklnftig vorgesehener
Lickenschluss der Siedlung erreicht werden. Die Flachen, die in absehbarer Zeit nicht
erworben werden kénnen, werden als Grinflache festgesetzt. Sollte einmal ein Erwerb

moglich sein, soll die Grinflache auch zum Wohngebiet entwickelt werden.

Landwirtschaftliche Flachen und deren Béden werden nur in unbedingt erforderlichem
Umfang beansprucht. Zum Bodenschutz werden Festsetzungen getroffen
(Wiederverwendung von Boden, wasserdurchldssige Belage fur Hofflachen und

Stellplatze, Grunordnerische Festsetzungen).
Siedlungsentwicklung:

Die Weiterentwicklung des Wohngebietes tragt zur Starkung der Gemeinde bei. Das
Plangebiet schlie3t an bestehendes Baugebiet an. Einer Zersiedelung wird mit der
Planung entgegengewirkt. Bei der Planung werden ortsspezifische Gegebenheiten
berticksichtigt und auf eine flachensparende Bauweise durch entsprechende

Festsetzungen geachtet. Innenentwicklungsflachen stehen derzeit nicht zur
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Entwurf vom 14.09.2021

Verfiigung, weshalb die Entwicklung an dieser innerdrtlichen Lage im Aul3enbereich

erforderlich ist. Zur Eingriinung des Wohngebiets werden Pflanzgebote festgesetzt.

5.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbands Laichinger Alb zum Grof3teil als Wohnbauflache
sowie als Griunflache dargestellt. Die vorliegende Planung kann nicht vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im
Radierverfahren berichtigt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:
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° Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs-

und Innenentwicklungsmaoglichkeiten

GemalR 8§ la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf

das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
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7.2

7.3

7.4

Entwurf vom 14.09.2021

Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.

Die Gemeinde Merklingen weist nur wenige innerdértliche Baullicken auf. Diese sind
entweder in Privateigentum und kénnen derzeit nicht von der Gemeinde erworben
werden oder eignen sich auf Grund der Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben oder

larmintensiven StrafRen nicht fur ein Wohngebiet.

Die wenigen fur Wohnbebauung geeigneten Baullicken werden meist fir die eigenen
Kinder bevorratet, sodass davon auszugehen ist, dass diese einmal bebaut werden
und somit nicht dauerhaft unbebaut bleiben werden. Weiterhin ist davon auszugehen,
dass diese Kinder voraussichtlich einmal nicht auf Bewerberlisten neuer Baugebiete
stehen werden und somit fur diese keine zusatzlichen Flachen im Aul3enbereich
bendtigt werden.

Die Gemeinde ist dennoch stets bemuht vorrangig innerdrtliche Flachen zu erwerben
und zu bebauen. Derzeit stehen keine geeigneten Innenentwicklungsmoéglichkeiten im
Bestand zur Verfligung. Das geplante Baugebiet ist deshalb fir die Deckung des
derzeitigen Bedarfs notwendig.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aufl3enbereich.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich zum Teil im Eigentum der

Gemeinde und zum Teil in Privateigentum.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im festgesetzten Wasserschutzgebiet WSG 101
LAUTERN, ZV WV ULMER ALB.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Biotopverbundflache. Der Ortsrand von
Merklingen wird im Norden begrenzt durch die Autobahn A8, im Westen durch die
LandesstralRe L1230 sowie im Suden und Osten durch den Biotopverbund. Dies
macht eine weitere Entwicklung am Ortsrand insbesondere fir Wohnbebauung
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Entwurf vom 14.09.2021

nahezu unmdglich. Der Biotopverbund zieht sich im Bereich des Plangebietes bis in
das Siedlungsgebiet von Merklingen hinein. Die geplante Entwicklung soll einer

weiteren Entwicklung am Ortsrand vorgezogen werden, entsprechend der im

Flachennutzungsplan vorgesehenen Entwicklung zum Wohngebiet.
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@D Biotopverbund trockene Standorte @ Biotopverbund mittlere Standorte
- Kernflache - Kernflache
- Kernraum - Hernraum
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1000 m - Suchraum 1000 m - Suchraum

Des Weiteren befindet sich eine Streuobstwiese / -weide im Plangebiet, die mit der
vorliegenden Planung nicht vollstandig erhalten werden kann. Fur die 8
Streuobstbdume, die nicht erhalten werden koénnen, wird ein Ausgleich erbracht.
Durch das Anpflanzen neuer Streuobstbdaume wird der Biotopverbund im Sidosten

gestarkt.
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Weitere naturschutzrechtliche gesicherten Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet kommt kein Hochwasserschutzgebiet (HQ10, HQ100 Und HQextrem) VOr.

Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit moglichen Funden wahrend der
Bauausfuihrung sind im Textteil enthalten.

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Altlasten / Altablagerungen

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum
Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausfiihrung sind im Textteil
enthalten.
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Bestand innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches

Im Plangebiet kommt eine Streuobstwiese vor. Im Bereich der geplanten
Wohnbauflachen kénnen diese weitestgehend nicht erhalten werden. Im Bereich der
Griunflachen werden diese erhalten, solange diese nicht mit einem Wohngebiet

Uberplant wird.

Luftbild des Plangebietes:

ErschlieBung und Versorgung
Das Plangebiet wird tiber die HauptstralRe an das ortliche StralRennetz angebunden.

Die plangebietsinterne ErschlieBung erfolgt Uber eine neue Stichstralle mit einer
Fahrbahnbreite von 5,00 m und einem einseitigen Gehweg mit 1,50 m Breite. Das
Verkehrsnetz wurde so ausgelegt, dass eine spatere Erweiterung Richtung Norden

maoglich ware.
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Die Loschwasserversorgung wird im Laufe des Verfahrens gepruft.

Die Trink-, Brauch- und Ldschwasserversorgung wird mit entsprechend
dimensionierten Leitungen durch das offentliche Wasserversorgungsnetz in der
ErschlieBungsstralle gewahrleistet. Die weitere ErschlieBung des Gebietes kann
durch eine Erweiterung der Netze der Versorgungstrager erfolgen.
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10.1

10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.3

Entwurf vom 14.09.2021

Begriundung der Plankonzeption
Art der Baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der
planungsrechtlichen Bereitstellung von Wohnraum, wird ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gemalR § 4 BauNVO festgesetzt. Im gesamten Plangebiet werden keine
Ausnahmen gemall 8 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen. Dies entspricht dem
angestrebten Gebietscharakter mit attraktiven Wohnbauflachen und dem Bedarf.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, H6he baulicher Anlagen sowie Uber die Zahl

der Vollgeschosse bestimmt.
Grundflachenzahl

Um eine bestmdgliche Ausnutzung der Grundsticke zu gewahrleisten, wurde die

Grundflachenzahl auf das fur Wohngebiete h6chstmdgliche Maf3 von 0,4 festgesetzt.
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wurde zur Bemessung der stadtischen Beitrage festgesetzt.
Zahl der Vollgeschosse

Es wurden zwei Vollgeschosse festgesetzt, sodass das Obergeschoss vollwertig

genutzt werden kann.
Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der maximalen Geb&audehdhe wird eine dem Standort

angemessene Hohenentwicklung der Bebauung gewahrleistet.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Ausweisung eines
Wohngebietes fur Einzel- und Doppelhduser mit den vorgesehenen Bauplatzgréf3en

entspricht der Nachfrage und dem &rtlichen Bedarf.

Die Gebaude entlang der HauptstralRe sind Giebel- oder Traufstéandig zu errichten, um

ein einheitliches, raumbildendes Bild entlang der HauptstraRe zu schaffen.
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10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

Entwurf vom 14.09.2021

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden so gewahlt, dass eine mdglichst
flexible Ausnutzung der Grundstiicke gegeben ist. Es wurden Regelungen getroffen
welche Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatze innerhalb bzw.

auR3erhalb der Baugrenzen zuldssig sind.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltende Flache wurde auf Grund der erforderlichen
Sichtfelder festgesetzt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen tragt dazu bei, dass sich die
Wohnungsanzahl der Umgebung entsprechend entwickelt und somit eine fir den Ort

angemessene stadtebauliche Dichte nicht Gberschreitet.

Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzte ErdgeschossrohfuRbodenhdhe orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der ErschlieBungsplanung. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche

Hoéhenentwicklung zu erzielen, als ,NN“-HOhe festgesetzt.

Leitungsrecht

Zur Sicherung vorhandener Leitungen ist das eingetragene Leitungsrecht erforderlich.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen wurden festgesetzt, um die ErschlielBung der Grundstiicke im

Gebiet sicherzustellen.

Boschungen / Stitzbauwerke

Um die ErschlieBungsstraRe ordnungsgemal herstellen zu kénnen sind Béschungen

und Stitzbauwerke auf den Grundstiicken zu dulden.
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10.11.1

10.11.2

10.12

10.12.1

10.12.2

10.12.3

10.13

Entwurf vom 14.09.2021

Grunflachen

Offentliche Grunflache

Der bestehende Graben wurde zum Erhalt als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.
Private Grunflache

Die private Grunflache wurde festgesetzt um den derzeit vorhandenen Bestand zu

sichern, da in absehbarer Zeit keine Wohnbebauung mdglich ist.

Malnahmen und Flachen fur Mal3ihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Entwasserung

Nach 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche  noch  sonstige  offentlich-rechtliche  Vorschriften  noch

wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird zur Klaranlage
geleitet damit dieses gereinigt werden kann. Das unverschmutzte
Niederschlagswasser ist so auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern, um die
naturliche Reinigungsleistung und Pufferfunktion des Bodens zu nutzen und das

Wasser ortsnah wieder dem Grundwasser zuzufuhren.
Artenschutz — Vermeidungsmal3nahme

-wird im Laufe des Verfahrens ergénzt-

Ausgleich Streuobst

-wird im Laufe des Verfahrens erganzt-

Flachen fir das Anpflanzen und Erhalten von B&aumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Um eine Mindesteingrinung fir das Plangebiet mit heimischen Gehdlzen

sicherzustellen wurden Pflanzgebote und Pflanzbindungen festgesetzt.
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Entwurf vom 14.09.2021

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan werden wichtige Hinweise die das Plangebiet betreffen gegeben.
Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich

ibernommen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung

Um ein Einfugen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewé&hrleisten wurden
Festsetzungen zur aufReren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.

Materialien

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der
Regenwasserversickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im
Boden/weitergehender Behandlungsmafinahmen bei der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung weder als Dach- noch als Fassadenbekleidung

zulassig.

Sonnenkollektoren

Die aus 6kologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewiinschte Nutzung von
regenerativen Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der
umgebenden Bebauung und Dachlandschaft erfolgen. Deshalb sind diese
entsprechend der Neigung der Dachflache zulassig und dirfen nicht Gber die

AuRRenkanten der jeweiligen Dachflache hinausragen.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung dienen den
stadtebaulichen und den umweltschutzenden Belangen.

Bodenbelage

Um eine moglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewdhrleisten sind Hof- und
Stellplatzflachen in wasserdurchléassiger Weise zu befestigen.

Einfriedungen

Die Verkehrsflachen wurden mit Gehwegen ohne Schrammborde geplant. Auf Grund

dessen ist es notwendig, dass Einfriedungen vom Stral3enrand zuriickgesetzt werden.
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10.15.3

10.154

10.15.5

Entwurf vom 14.09.2021

Zur Gewaéhrleistung der sozialen Kontrolle im Baugebiet und zur Foérderung des

gesellschaftlichen Kontaktes wurden die Hohe und die Art der Einfriedungen begrenzt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Das Malf fur Aufschittungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit mogliche
Konflikte entlang der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche Hohenniveaus
vermieden werden. FUr Bdschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den

erdstatischen Anforderungen entspricht.

Verwendung von Erdaushubmaterial

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser soweit mdglich wieder auf dem
Baugrundstiick zu verwenden.

Verbot — Anlegen von Schottergarten

Schottergéarten bieten Kleintieren, wie Vogel und Insekten keinen Platz und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze
und strahlen sie wieder ab, was sich negativ auf das Stadtklima auswirkt.

Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar wéare. GemaR dem Vermeidungsgrundsatz
88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt 8 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO), dass nicht tberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Griunflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige

Verwendung bendétigt werden.

Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grinden sind nur unterirdische Verkabelungen der

Niederspannungsleitungen zulassig.

Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert

aus Rucksichtnahme auf das Ortschaftsbild.

Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze wurde festgesetzt, um die Unterbringung des ruhenden

Verkehrs auf den Grundstiicken ausreichend sicherzustellen.
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Entwurf vom 14.09.2021

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit
Priafungsumfang und Ausgleichspflicht

Das beschleunigte Verfahren ist freigestellt von Umweltprifung, Umweltbericht und
Umweltiberwachung gemafld § 13 a Absatz 2 Nr. 1 BauGB (auch keine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz) und von der Ausgleichspflicht nach der stadtebaulichen

Eingriffsregelung gemafl § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB.

Artenschutz
Der Artenschutz ist unabh&ngig vom Verfahren immer zu beachten.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Die Ergebnisse und der ggf. erforderliche Ausgleich werden

entsprechend im Bebauungsplan bertcksichtigt.
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung:

- wird im Laufe des Verfahrens erganzt -

Immissionsschutz
Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet befindet sich an der innerortlichen Hauptstral3e. Es ist mit mehr
Verkehr und Verkehrslarm zu rechnen, als bei Wohnlagen am Ortsrand ohne
Durchgangsverkehr. Von einer erheblichen Beeintrachtigung ist nicht auszugehen, da
sich bereits Wohnbebauung an der HauptstralRe befindet.

Mit einer Beeintrachtigung angrenzender Baugebiete ist auf Grund der Grol3e des

Plangebietes nicht zu rechnen.

Betriebliche Immissionen, Geruchsimmissionen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftliche
Hofstelle sowie Weideflachen. Es werden Schafe und Pferde gehalten. Weitere

Tierhaltung liegt nicht vor.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass im gesamten Plangebiet die gemaf
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zulassigen Geruchsstundenhaufigkeiten von
maximal 10 % fur ein allgemeines Wohngebiet nicht tberschritten bzw. eingehalten

werden kénnen.
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Entwurf vom 14.09.2021

13 Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.

14 Planungsstatistik
Geltungsbereich 13.569 mz -
Bruttobauland 5.033 m2 100,0 %
- Nettobauland 4,248 m2 84,4 %
- Offentliche Verkehrsflachen 318 m? 6,3 %
- Offentliche Griinflache 467 m?2 9,3%
Private Grunflachen 8.536 m2 -

Aufgestellt:

Ulm, den 14.09.2021 Merklingen, den 14.09.2021

WASSERMULLER ULM GMBH Burgermeisteramt Merklingen

INGENIEURBURO Sven Kneipp, Burgermeister

Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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