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1. Plangebiet
1.1 Allgemeines

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Die Gemeinde Gerstetten liegt im Osten Baden-Wirttembergs und gehort zum Landkreis
Heidenheim. Die Gemeinde besteht aus dem Hauptort Gerstetten und den Ortsteilen Det-
tingen, Gussenstadt, Heldenfingen, Heuchlingen, Heuchstetten und Sontbergen. Einge-
bettet in die weitraumigen Hochflachen der Schwabischen Alb mit ihren Kuppen, ausge-
dehnten Heideflachen und Trockentélern bietet Gerstetten ein hohes Mal3 an Lebensqua-
litat.

Quelle: www.gerstetten.de
Standort

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Dettingen und grenzt im Norden, Stiden
und Osten an umliegende Ackerflachen an. Im Westen verlauft die Muhlstra3e mit an-
grenzender bestehender Wohnbebauung. Im weiteren Verlauf grenzt stidlich das Gewer-
begebiet ,Schraie” und dstlich das Gewerbegebiet ,HeerstralRe” an.

Zudem befinden sich eine Tennisanlage und eine Reitanlage in der weiteren Umgebung.

Topographie

Das bestehende Gelande des Plangebiets fallt von Nordost in Richtung Stdwest ab.

Geologie / Boden
Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich der Gesteine des Oberjuras, welche
im Plangebiet von quartarem Losslehm sowie Holoz&nen Abschwemmmassen mit im De-

tail nicht bekannter Machtigkeit tberlagert werden.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachfolgend genannten
Flurstiicke der Gemarkung Dettingen am Albuch: 594, 595, 596, 597, 598, 599, 600, 601,
602, 1534 sowie Teilflachen der Flurstiicke 603, 604 und 1536.
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1.2.5

1.2.6

1.2.7

Flachengrofien

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flachen:

Bruttogesamtflache ca. 34.110m?2
Wohnbauflachen ca. 22.455m2 66 %
Private Grunflachen (mit Pflanzgebot) ca. 1.570m2 5%

Offentliche Verkehrsflache (StraRen-/ Gehwegflache) ca.  4.555m2 13 %
Offentliche Griinflache ca. 1.435mz 4%

Landwirtschaftliche Flache ca. 4.095mz 12%

Grundbesitzverhéltnisse
Die Flache des Plangebiets befindet sich gréf3tenteils im Eigentum der Gemeinde Gerstet-

ten.

Larmimmissionen

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Gerduschen der sudlich und 6st-
lich gelegenen Gewerbegebiete und der norddstlich gelegenen Tennisanlage. Daher wur-
de fur das Plangebiet die Larmeinwirkung aus den gewerblichen Anlagen beschrieben
und nach TA-Larm beurteilt sowie die Larmeinwirkung der Tennisanlage beschrieben und
nach der 18. BImSchV beurteilt.

Tennisanlage:
Im schalltechnische Gutachten (18-251/23) der Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle,

Schorndorf - erstellt im Marz 2020 - werden die Gerausche der zwei Tennisplatze betrach-
tet. Die Immissionsrichtwerte nach der 18. BImSchV fiir ein allgemeines Wohngebiet wer-
den an den Immissionsorten |01 bis 107 eingehalten. Am 108 wird der Immissionsricht-
wert um 7.6 dB(A) Uberschritten. Das bedeutet, dass im Plangebiet die Immissionsricht-

werte hauptsachlich unterschritten und somit tberwiegend eingehalten sind.
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Nachfolgende Rasterkarte zeigt die Schallverteilung ausgehend von den Tennisplatzen:

VYV VYV VY VY VYV

Im Anschlussbereich zu den Tennisplatzen zeigt sich eine Uberschreitung. Im Bereich der
grauen Flachen werden die Immissionsrichtwerte Uberschritten. Dies betrifft hier einen Be-

reich der den nordoéstlichen Rand des Plangebiets tangiert.

Die Gemeinde Gerstetten beabsichtigt die Tennisanlage umzusiedeln. Dem Entstehen ei-
ner Konfliktsituation zwischen Wohnen und Sportstatte wird durch die Umsiedelung ent-

gegengewirkt bzw. vermieden.

Gewerbeldrm:

Im schalltechnische Gutachten (21-045/21) der Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle,
Schorndorf - erstellt im Juni 2022 - werden die Gerausche von Gewerbebetrieben und
gewerblichen Flachen betrachtet. Ein Grof3teil der Gewerbeflachen ist bereits bebaut, der

Einfluss der umliegenden Emittenten auf das Plangebiet wurde untersucht.

Die zulassigen Immissionsrichtwerte werden an allen Immissionsorten 101 bis 109 unter

Berticksichtigung der Schallemissionen unterschritten.
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1.2.8

Die Immissionsorte IP1 bis IP8 befinden sich in h = 7.4 m, was der Anordnung im
2.0bergeschoss entspricht. In den darunter liegenden Geschossen (1.0G und EG) liegen
physikalisch bedingt (kugelférmige Schallausbreitung, Bodenabsorption) geringere Beur-
teilungspegel vor. Dies zeigen die Rasterlarmkarten, die fir das Erdgeschoss mit h = 1.7
m, das 1. Obergeschoss mit h = 4.5 m und das 2. Obergeschoss mit h = 7.4 m dargestellt
sind (siehe: Schalltechnische Gutachten (21-045/21) im Anhang).

Das Gutachten liegt dieser Begrundung bei.

Geruchsimmissionen

Es liegt eine Abschatzung der Geruchsimmissionen und des erforderlichen Abstands
zum Reiterhof des Reitvereins Dettingen am Albuch e.V. vom Ingenieurbiro Heinrich
Hermann Esch, Herbrechtingen vor (Oktober 2018). Der Abschétzung ist zu entneh-
men, dass der Stall des Reitvereins eine Kapazitat von 20 Pferden hat, der Festmist
wird nicht gelagert, sondern verladen und abgefahren. Eine Jauche- oder Giillegrube
ist nicht vorhanden. Vorhanden ist ein Abstand von ca. 160 m vom norddstlichen
Plangebietsrand zur Reithalle. Der Abstand wird als ausreichend angesehen um Ge-

ruchsbeschwerden zu verhindern.
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2.

2.1

Begrundung

Erfordernis der Planung

Das Angebot an Wohnbauflachen in Dettingen sowie der Gesamtgemeinde Gerstetten ist
nahezu erschopft. Derzeit sind keine gemeindeeigenen Baugrundstiicke verfiigbar, auch
in den Ortsteilen sind keine Flachen zum Verkauf angeboten. Angesichts der konkreten
Nachfragen an Wohnbauflachen ist die Ausweisung eines Baugebiets zur Deckung des
Bedarfs an Baugrundstiicken dringend erforderlich. Trotz zahlreicher privater und kom-
merzieller Grundstiicksverkaufe liegen der Gemeinde weiterhin Anfrage und teilweise vo-
rausgreifende Bewerbungen fir alle Ortsteile ohne 6ffentliche Bauplatzangebote auf einer
Warteliste vor. Fur den Ortsteil Dettingen liegen nach aktuellem Stand bereits 38 Bau-
platz-Anfragen vor.

Nach den Zielen des Landesentwicklungsplans Baden Wirttemberg 2002 (LEP 2002) soll
sich die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand ausrichten. Im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sollen deshalb vor der Inanspruchnahme weiterer Fla-
chen fr eine bauliche Nutzung MaRnahmen zur Innenentwicklung (Nachverdichtung, Ak-
tivierung von Brachflachen) der Vorrang gegeben werden. Die Gemeinde Gerstetten hat
sich in den letzten Jahren intensiv mit dieser Thematik befasst. So wurden an mehreren
Stellen im Innenbereich Wohnrdume, auch in verdichteter Form (Mehrfamilienhausern)
geschaffen. Die Gemeinde bemiht sich weiterhin stets Brachflichen zu erwerben und

diese einer Wohnbebauung zuzufuhren.

Doch auch die ErschlieBung innerortlicher Wohnpotenziale reicht trotz der Anstrengungen
der Gemeinde nicht zur Deckung des Bedarfs aus. Die Gemeinde kann die hohe Nach-
frage nach Bauplatzen nicht bedienen, wodurch mit einer Abwanderung von vorwiegend
jungen Familien bereits zu beobachten ist. Um dieser Problematik entgegen zu wirken
beabsichtigt die Gemeinde Gerstetten am sudlichen Dettinger Ortsrand das Baugebiet
.Nordlich des Kammerwegs* zu erschliel3en. Die geplanten Baugrundstiicke werden vo-

raussichtlich umgehend verauRRert werden kénnen.

Auszug der umgesetzten MalBhahmen der Gesamtgemeinde Gerstetten:

- bedarfsgerechte Umsetzung des Baugebiets ,Gruben 11 (Beginn 1996 - weiterer Ab-
schnitt 2012 - letzter Abschnitt 2016) und ,Gruben |I-Ost* (2018) im Hauptort Gerstetten

- vollstéandig umgesetzter Bebauungsplan ,UImenweg“ im Ortsteil Dettingen (2008 ff.)
- Aufstellung des Bebauungsplans ,Alter Bauhof - LaRle Areal* (2018). Durch Umnut-
zung des bestehenden Bauhofes wurde nutzbarer Wohnraum geschaffen.

- innerdrtlichen ErschlieBungen ,Hirschweg“ und ,Hiulbenweg® in Dettingen
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2.2

2.3

- Bebauung des ehemaligen ,Siemens-Areals” in Gerstetten durch privaten Investor

- Innerértliche Nutzungsanderung und Nachverdichtung durch Bebauungsplan ,Vorde-
re Gasse“ in Heldenfingen

- Innerdrtliche Nachverdichtung im Plangebiet zwischen Seeplatz und Bismarckstral3e

in Gerstetten

Standortuberprifung

Bei der Erschlieung neuer Flachen fir die Bebauung soll, laut Landesentwicklungsplan,
flachenschonend vorgegangen werden (vgl. LEP 2002, S. 19).

Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und
die Landwirtschaft soll auf das Unvermeidbare beschranken werden. (vgl. LEP 2002, S. 26).

Trotz des dringenden Bedarfs an Wohnbauflache bertcksichtigt die Gemeinde den zu-
grundeliegenden Flachenverbrauch durch schonenden und sparsamen Umgang. Die Fla-
che des Geltungsbereichs Ubersteigt nicht die des tatsachlichen Bedarfs. Dadurch, dass
die geplante Wohnbebauung an der Muihlstral3e verlauft und damit an den Bestand im
Westen anschliel3t und durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Heinzenwiese® nérdlich
des Plangebiets, der den Grundstein zum Anschluss an den nérdlichen Bestand gelegt
hat, wird die Mdglichkeit der sinnvollen Arrondierung genutzt.

Die geplante Bebauung schlie3t sich nach Norden, Westen und Stden an die bestehende
Bebauung an. Im Osten schliel3t sich eine Gewanne weiter das Gewerbegebiet Schraie

an. Das geplante Baugebiet stellt somit stadtebaulich eine geeignete Flache dar.

Das geplante Baugebiet wurde bisher fiir den Ackerbau und als extensives Griinland bzw.
Streuobstwiese genutzt. Die Streuobstwiesennutzung wurde weitestgehend aufgegeben.
Die Intensitat der Landwirtschaftlichen Nutzung ist daher schon teilweise eingeschrankt
bzw. aufgegeben. Von der Bebauung ausgeschlossen und als Flache fir die Landwirt-
schaft ausgewiesen wurde der stidliche Bereich im Geltungsbereich des Bebauungsplans

der als Vorrangflache 1 ausgewiesen ist.

Humus der nicht auf den Grundstiicken Wiederverwendung finden, werden zur Bodenver-
besserung landwirtschaftlich genutzter Béden verwendet und verbessern somit die

Standort- und Produktionsbedingungen.

Siedlungsdichte

Gemal der Vorgabe des Regionalplans ist fur Unterzentren / Kleinzentren eine Sied-

lungsdichte von mindestens 50 EW / ha einzuhalten.
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Der vorgegebene Wert wird im Wohngebiet ,Nordlich des Kammerwegs*® eingehalten. Un-
ter diesen Voraussetzungen wird aus Sicht der Gemeinde Gerstetten die geplante Woh-
nerschlielung in Folge schlanker ErschlieBungsanlagen und einer ortsangepassten Par-
zellierung als raumplanerisch vertretbar betrachtet.

Ermittlung Siedlungsdichte:

WA1: 17.980 m2 Wohnbauflache fur Einzel- und Doppelhauser (ED)
Die Bauplatzgréfen fur Einzel- und Doppelhaushélften werden durchschnittlich ca. 500 m?2
betragen (17.980 m2/ 500 m2 = 35,96). Auf Grundlage der rechnerischen Ermittlung kénn-

ten ca. 35 Bauplatze zur Erstellung von Einzel- und Doppelhaushélften entstehen.

Plangrundlagen Berechnung
(Annahme)
Anzahl Grundsticke ED ca. 35
Anzahl WE pro Grundstiuck ED 1,3 35x1,3=45WE
Anzahl Einwohner (EW) pro WE 5 o) 45x 2,2
(Belegungsdichte) ’ =99 EW

1) Durchschnittswert in Gerstetten. Quelle: Statistisches Landesamt BW (online abgerufen: August 2022)

WAZ2: 4.475 m2 Wohnbauflache fur Hausgruppen (H)
Die BauplatzgrofRen fiur Hausgruppen werden durchschnittlich 1.000 m2 betragen (4.475
mz2 / 1.00 m2 = 4,48). Auf Grundlage der rechnerischen Ermittlung kénnten ca. 4 Bauplatze

zur Erstellung von Hausgruppen entstehen.

Plangrundlagen Berechnung
(Annahme)
Anzahl Grundstlicke H ca. 4
Anzahl WE pro Grundstiick H 6 4x6=24WE
Anzahl Einwohner (EW) pro WE 2 o1) 24 x2,2
(Belegungsdichte) ’ =52 EW

1) Durchschnittswert in Gerstetten. Quelle: Statistisches Landesamt BW (online abgerufen: August 2022)

—r?

il Kolb

Ingeniewurbidaro



Gemeinde Gerstetten, Gemarkung Dettingen

Bebauungsplan ,Nérdlich des Kammerwegs® - Begriindung

Seite 10
14.12.2022

Siedlungsdichte:

(Summe aus geplanter Wohnbau-
flache und geplanter Verkehrsfla-
che. Ohne bestehende Verkehrs-
flache und landwirtschaftliche Fl&-
che)

Plangrundlagen Berechnung
(Annahme)
. 99 EW (ED) 99 + 52
Anzahl Einwohner (EW) gesamt 52 EW (H) 151 EW
Bruttoflache [ha] 2,93 ha?

Siedlungsdichte [EW / ha]

=51EW/ha

151 EW /2,93 ha

2) Zur Ermittlung der Bruttoflache wurde der bestehende Gehweg entlang der Muhlistrae von 0,07 ha und die land-
wirtschaftlich Flache von 0,41 abzogen (3,41 ha - 0,07 ha - 0,41 ha = 2,93 ha). Fir die Bruttoflache wurde ein Wert

von 2,93 ha ermittelt.
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3. Rechtsverhaltnisse
3.1 Bebauungsplan

3.2

3.3

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor, daher auch keine oder keine qualifizier-
ten stadtebaulichen Festsetzungen.
Fir die angrenzenden nérdlichen Flachen liegt der Bebauungsplan ,Heinzenwiese® vor.

Fir den angrenzenden westlichen Bestand liegt der Bebauungsplan ,Olmiihle® vor.

Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13b
BauGB. Die Anwendungsvoraussetzungen flr das vereinfachte Verfahren sind gegeben.
Bei einer Grol3e des Geltungsbereichs von ca. 3,41 ha erflillt das Plangebiet die vorgege-
bene gesetzliche Voraussetzung fir die Anwendung des 8§ 13b BauGB, da die tiberbauba-
re Flache (Grundflache) kleiner als 10.000 m?2 ist.

Rechenweg: 22.455 m? (Wohnbauflache) x 0,4 (GRZ) = 8.982 m? Grundflache.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB bzw. vom
Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen. Mdgliche Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 a BauGB genannten Schutzgiiter sind in Form eines infor-
mellen Umweltberichts der Begriindung beigelegt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gerstetten ist das Plangebiet
als geplante Grunflache / Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Flachennutzungs-
plan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Gerstetten wird in
dem von der Berichtigung Uberlagerten Bereich aufgehoben. Im Wege der Berichtigung
wird der Bereich als ,Wohnbauflache® dargestellt.
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3.3.1

3.4

: o T - -\ . 2 . Ny
e (G A6
Flachennutzungsplan Berichtigung

Abbildung Nr. 1: Auszug Flachennutzungsplanberichtigung - Dettingen

Einfigung in bestehende und geplante ortliche Bauleitplanung
Auf die Einfigung in die bereits bestehende drtliche Bauleitplanung ist geachtet worden.
Unter Berticksichtigung der bestehenden Bebauung in der Nachbarschaft wird der Gel-

tungsbereich des Plangebiets als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" ausgewiesen.

Regionalplan

Im derzeitig gultigen Regionalplan der Region Ostwirttemberg ist das Plangebiet als Fla-
che noch fur schutzbedurftiger Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz (P1.S.3.2.2)
ausgewiesen sowie beinahe die gesamten angrenzenden Flachen an Dettingen. Im Ent-
wurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplans 2035 fur Ostwirttemberg ist das Plan-

gebiet als ,Schwerpunkt des Wohnungsbaus® vorgesehen.
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4.1
4.1.1

Das geplante Vorhaben stellt die stadtebauliche logische Erweiterung zwischen beste-
hender Wohnnutzung im Westen und Norden sowie der bestehenden Gewerbenutzung im
Suden und Osten dar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Heinzenwiese” (Nordlich
des Plangebiets) wurde der Grundstein eines grof3zligigen Luckenschluss gelegt. Die
bauliche Umsetzung hat begonnen. Mit der Aufstellung und Umsetzung des Plangebiets
,NOrdlich des Kammerwegs® wird der Luckenschluss weiter vorangebracht und vervoll-
standigt. Durch die Angrenzung an das bestehende westliche Wohngebiet ist eine direkte
Anbindung an den Bestand vorhanden. Mit der Umsetzung der bereits rechtskréftigen

Bauleitplan im Norden und der Umsetzung des geplanten Wohngebiets wird zukiinftig ein

geschlossenes Ortsbild erreicht.

Abbildung Nr. 2: Auszug Raumnutzungskarte - Regionalplan 2010

Erlauterungen zum Bebauungsplan

Erlauterungen zu den Festsetzungen

VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt tber die neu zu erstellende Einmiindung an
der MuhlstralRe. Der bestehende parallelverlaufende Geh- und Radweg entlang der Muhl-
stralRe wird im Bereich der geplanten Einmindung unterbrochen und zum Plangebiet hin
in verschmalerter Form verlangert. Innerhalb des Plangebiets werden eine Querverbin-
dung und zwei Langsverbindungen hergestellt. Die ErschlieBungsstralRen werden mit ei-
nem einseitigen, parallel verlaufenden Gehweg erstellt. Alle Baugrundstiicke kénnen di-
rekt an die ErschlieBungsstralRen angebunden werden. Zusammen mit der verkehrlichen
ErschlieBung der nérdlich angrenzenden ,Heinzenwiese“ erfolgt ein sinnvoller StralRen-

ringschluss.
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4.1.2

4.1.3

Die HaupterschlieRungsstralen werden mit einer Gesamtbreite von 5,50 m und der Geh-
weg mit einer Breite von 1,50 m ausgebaut. Ein uneingeschrankter Begegnungsverkehr
wird dadurch ermdglicht.

Im Bereich der ,Heinzenwiese” wurde eine Gehwegbreite von 1,80 m in Hinblick auf die
Nutzung des Weges durch das Pflegeheim festgesetzt (Mehraufkommen von Rollatoren-
und Rollstiihlen), in den Kurvenbereich wird daher ein Ubergang von 1,80 m auf 1,50 m
Gehwegbreite geschaffen. Fur das Wohngebiet wird aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens an einer Breite von 1,50 m, wie im Gemeindegebiet Gerstetten Ublich, festge-

halten.

Die landwirtschaftlichen Flachen dstlich des Plangebiets kénnen Uber das bestehende
Feldwegenetz erreicht werden.
Der 6stlich des Plangebiets angrenzende Feldweg darf nicht zur ErschlieBung der an-

grenzenden Baugrundstiicke verwendet werden.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Wasser, Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen er-
folgt durch die Verlangerung der bestehenden Versorgungsanlagen in der Mihlistraf3e.
Zur gesicherten Stromversorgung des Gebiets wird eine Versorgungsflache mit dem
Zweck einer Umspannstation festgesetzt.

Dachstéander und Freileitungen sollen im Interesse der Sicherheit und Gestaltung nicht

zugelassen werden.

Entsorgung

Hausliches Schmutzwasser

Das Schmutzwasser der Baugrundstiicke wird Uber einen neu zu erstellenden Schmutz-
wasserkanal im Freispiegel gefasst und dem bestehenden Mischwassersystem im Wes-

ten zugefihrt.

Durch die Hohenfestlegung kénnen die einzelnen Baugrundstiicke grof3tenteils ohne zu-
sétzlichen technischen Aufwand im Freispiegelkanal angeschlossen werden. Dies wirkt

sich positiv auf die Vermarktung der Grundstiicke aus.

Ableitung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
Das anfallende Regenwasser des Plangebiets wird tber einen neu entstehenden Regen-

wasserkanal bzw. Ablaufgraben dem geplanten Regenriickhaltebecken westlich des
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4.1.4

Plangebiets auf Flurstiick 620 zugefihrt. Die gesamte Entwasserungsmafinahme wird in

einem parallel laufenden Kenntnisgabeverfahren zur Genehmigung vorgelegt.

Unbelastetes Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen kann auch auf den privaten
Grundstucken zuriickgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Dies wirkt sich auf-
grund der gesplitteten Abwassergebihr auch positiv auf die Gebihrenentwicklung der

einzelnen Grundstiicke aus.

StralRenablédufe der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Anfallendes Niederschlagswasser aus offentlichen Verkehrsflachen wird an den Regen-
wasserkanal angeschlossen und dem geplanten Regenriickhaltebecken westlich des

Plangebiets zugefiihrt.

Bauliche Nutzung
Mit den baulichen Nutzungen soll der Bauherr einen mdglichst groRen Spielraum erhalten.
Es wurden daher nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Einschrankungen vorge-

sehen.

Art der baulichen Nutzung
Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet passt sich dem umgrenzenden Bestand und
der Zielvorgabe zur Wohnbebauung an.

Grundflachenzahl
Mit der Grundflachenzahl von 0,4 fir Wohngebiete ist das Hochstmal3 nach § 17 BauNVO
ausgenutzt worden. Hierdurch kann ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht

werden

Geschossflachenzahl

Mit der Begrenzung der Geschossflache bei WAL und WA2 auf max. 2 Vollgeschosse und
der Begrenzung und Abstufung der Frist- und Traufhthe, wird eine wirtschaftliche Bau-
weise und Beriicksichtigung eines harmonischen Ubergangs des Plangebiets zur angren-
zenden Bebauung erreicht.

Durch die gewahlte Lage von WA2 im Kern des Plangebiets soll eine harmonische Ein-

bindung der verdichteten Bebauung erreicht werden.

Bauweise
Eine verdichtete Bebauung ist durch Hausgruppen im zentralen Bereich des Plangebiets

vorgesehen. Dadurch wird die Gemeinde Gerstetten dem Bedarf an verdichteter Wohn-
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bauflache gerecht. Die Vorgabe von Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen ent-

spricht der derzeitigen Nachfrage in landlich strukturierten Gebieten.

Dachform und Dachneigung
Die hier festgelegten Planvorgaben ermdglichen den Bauherren Freiraum fir eine wirt-
schaftliche und 6kologische Gestaltung der Baukdrper.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung findet an den ErschlieBungsstrafien statt.

5. Okologische Auswirkungen und Schutzmafnahmen

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt gemaR § 13b BauGB. Im vereinfachten Verfahren
kann von der formalen Umweltpriifung nach 8§ 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht geman §
2a BauGB abgesehen werden. Zur Sicherung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten
Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurde eine informelle Umweltprifung durchge-
fuhrt.

Der informelle Umweltbericht, erstellt von Zeeb & Partner aus Ulm, liegt der Begriindung
bei.

Im Zuge der Planungen fanden Untersuchungen zum Artenschutz statt. Diese wurden
nach Abschluss der Kartierungen in einem Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung zusammengefasst und geeignete konfliktvermeidende und CEF-

Malnahmen erarbeitet.

Die artenschutzrechtliche Priifung, erstellt von Zeeb & Partner aus Ulm, liegt der Begrin-

dung bei.
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