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Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften vom 24.02.2021

A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Erolzheim bendtigt im Teilort Edelbeuren dringend die Bereitstellung von
Wohnbauplatzen. In Edelbeuren besteht eine groRe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Die
Baupldtze im Bebauungsplan , Helsenacker 11“, rechtskraftig seit September 2017, sind in-
zwischen schon fast alle verkauft. Es liegen bereits Anfragen nach weiteren Bauplatzen
vor. Sonstige gemeindliche Baugrundstiicke stehen in Edelbeuren nicht zur Verfiigung.

Um auf diesen Bedarf zu reagieren hat der Gemeinderat am 17.12.2019 beschlossen nord-
lich anschlieBend an das Baugebiet ,Helsenacker II“ und westlich anschlieBend an das
Baugebiet , Helsenacker I“ den Bebauungsplan ,Helsenacker IlI“ mit ca. 2,3 ha aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt. Die malRgebliche maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betrdgt im Planbereich ca. 6710 m? und liegt deutlich
unterhalb des nach & 13b zuldssigen Grenzwertes von 10.000 m?. Der Bebauungsplan bin-
det im Osten ,Helsendcker I und im Siiden an , Helsendcker 111 an. Der Bebauungsplan
steht somit im direkten stadtebaulich raumlichen Zusammenhang mit den bestehenden
Siedlungsbereichen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB ist zulassig.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt 25 Bauplatze fur Einzel- und Doppelhiuser. Davon
sollen im Stiden 2 Bauplatze einer Bebauung mit Mehrfamilienhausern zugefiihrt werden.

Eine Innenentwicklung und Nachverdichtung wird von der Gemeinde grundséatzlich ange-
strebt. Innerdrtlich gelegene Flachen in geeigneter GroRRe stehen in Edelbeuren nicht zur
Verfligung. Ebenso wird auch eine Innenentwicklung auf privater Fliche angestrebt. Diese
ist jedoch ohne die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht machbar. Die Gemeinde
wird jedoch eine Umsetzung férdernd unterstiitzen, sofern von privater Seite aus eine
Innenentwicklung geplant ist, die auch den Zielen der Gemeinde entspricht. In Ermange-
lung an verfligbaren Innenbereichsflachen soll deshalb der Bebauungsplan ,Helsenicker
I eine Weiterentwicklung von Edelbeuren erméglichen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan (FNP). Die Planfliche ist

in der 2. Anderung der dritten Fortschreibung des FNP als geplante Wohnbaufliche aus-
gewiesen.

L:\Erolzheim\Edelbeuren\9_199_Helsendcker_lIlI_Bebauungsplan\B Begruendung_Textteil\bg_20210224_Helsencicker IIl.docx



Seite 4 von 13
Gemeinde Erolzheim — Gemarkung Erolzheim — Kreis Biberach
Bebauungsplan ,Helsenécker I1” in Edelbeuren

Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften vom 24.02.2021

Beschreibung des Planbereichs und stadtebauliche Zielsetzung

Das geplante Baugebiet befindet sich im &stlichen Ortsteil von Edelbeuren. Der hochste
Punkt des Planbereiches liegt im Osten bei der RosenstraRe. Von hier aus fallt das Gelande
mit 6% um insgesamt ca. 16 m nach Westen hin bis zum Gemeindeverbindungsweg nach
Bollsberg ab. Der Planbereich (Teilfliche des Flurstiickes 252) wird als Ackerflache genutzt.
Eine kleine Teilfliche des Feldwegflurstiicks 271 im Nordosten wird durch den Anschluss
an die RosenstraRe mit liberplant. Das Plangebiet grenzt im Osten an das Baugebiet
,Helsenacker 1“, im Stiden den Bebauungsplan ,Helsenacker I1“ von 2017, im Westen an
den Bollsberger Weg und im Norden an das landwirtschaftliche Grundstuick 251.

Das Baugebiet wird {iber die ErschlieRungsstralen Asternstralle und NelkenstraRe und
iiber den ausgebauten Teilbereich des Bollsberger Wegs an die tberdrtliche K 7580 ange-
bunden. Auch ist ein Anschluss iber den Rosenweg an die K 7580 vorhanden. Die Astern-
straRe und NelkenstraRe werden wie in ,Helsenacker 11“ mit begleitendem Gehweg wei-
tergefiihrt. Die ,StraRe D“, als untergeordnete Verbindung, ist eine gemischt genutzte
StralRe und erhélt keinen Gehweg.

Eine direkte Aus- und Einfahrt vom Baugebiet zum nicht ausgebauten Teilbereich des
Bollsberger Wegs ist nicht gewiinscht, deshalb wird im Planbereich entlang des Bollsber-
ger Wegs ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Im Nordwesten ist zum Bollsberger
Weg ein FuR- und Radweganschluss vorgesehen. Dadurch ist auch aus dem nérdlichen
Planbereich eine direkte fuRlaufige Verbindung oder eine direkte Verbindung mit Fahrra-
dern in den westlichen Ortsteil von Edelbeuren vorhanden. Vorhaltegriinflachen begleiten
den Geh- und Radweganschlusss. Sie halten fir Notfélle weitere Optionen offen.

Fine Erweiterung des Baugebietes nach Norden ist durch das dort direkt anschlieRende
Landschaftsschutzgebiet und eine Erweiterung des Baugebietes nach Westen ist durch die
dort vorhandene Uberflutungsfliche der Rot (HQ100-Flache und HQ-Extremflache) nicht
zu erwarten.

Im Zuge der Planungen fiir ,,Helsensdcker 11“ wurden fiir den Gesamtbereich von
Helsenicker I1“ und , Helsenacker 111 verschiedene stadtebauliche Losungsmoglichkeiten
untersucht. Aus dem vom Gemeinderat 2017 nach Beratungen und nach Abwagung be-
schlossenen Rahmenplan wird nun durch den Bebauungsplan ,Helsendcker 11 der nordli-
che Teilbereich umgesetzt.

Durch den Bebauungsplan ,Helsenicker I1I“ werden 25 Baupldtze fir Einzelhduser oder
Doppelhiuser ausgewiesen. Davon sollen im Stiden 2 Bauplédtze einer Bebauung mit Mehr-
familienhdusern zugefiihrt werden.

Die BauplatzgroRen liegen im Bereich der geplanten 25 ,Einfamilienhduser” (WA 1) zwi-
schen ca. 550 m2 und ca. 760 m2. Die durchschnittliche BauplatzgroRe liegt dabei ca. 630
m2. Die BauplatzgroRe entspricht dem ortlichen Bedarf in landlich gepréagten Edelbeuren.
Zwei Baugrundstiicke (WA 2) mit insgesamt ca. 2.250 m? sollen einer dichteren Bebauung
zugefiihrt werden.

L:\Erolzheim\Edelbeuren\9_199_Helsendcker_lll_Bebauungsplan\B Begruendung_ Textteil\bg_20210224_Helsendcker_IIl.docx
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Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zul&dssigen Nutzungen werden die Schank-
und Speisewirtschaften und die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die nach & 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohnge-
bieten nur als Ausnahme zugelassenen Nutzungen werden alle ausgeschlossen.

Es werden Uberall maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgelegt, welche in einem Allgemeinen Wohngebiet
die Obergrenze nach § 17 BauNVO darstellt.

Die maximale Geschossflachenzahl wird Giberall auf 0,6 festgesetzt. Durch die bei einer II-
geschossigen Bebauung im Verhéltnis zur Grundflachenzahl reduzierten Geschossflachen-
zahl wird erreicht, dass zweigeschossige Geb3ude kleinere Grundflachen aufweisen miis-
sen und somit in ihrem Gesamtvolumen nicht zu groRR werden. Im Bereich von WA 2 kann
durch die dort zuldssige Geschossflachenzahl von 0,8 eine dichtere Bebauung mit gréReren
Gebduden durchgefiuhrt werden.

Als Gebaudehdhe werden im maximal 8,0 m zugelassen. Es sind damit auch bei geringer
Dachneigung ll-geschossige , Toskanahduser” moglich. Da Gebaude mit sehr flacher Dach-
neigung (unter 15°) und Gebadude mit Flach- und Pultdacher durch ihre hohen Wandhéhen
besonders stark auf angrenzende Grundstiicke einwirken kénnen, werden diese auf maxi-
mal 7,0 m Gesamthohe beschrankt.

Die maximale ErdgeschossfuBbodenhdhe orientiert sich an der geplanten StraBenhdhe
oder alternativ an einer vorhandenen Gelandehohe beim Schnittpunkt des Gelandes mit
dem Gebdude. Die Wahl der Berechnung zur Festlegung der ErdgeschossfuRbodenhdhen
ist dem Bauherrn freigestellt.

Da die ErschlieBungsstralen nicht in der Lage sind sowohl einen groReren flieRenden als
auch einen gréBeren ruhenden Verkehr aufzunehmen und um eine zu dichte Bebauung zu
vermeiden werden im WA 1 pro Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten und pro Doppelhaus
max. 2 Wohneinheiten zugelassen. Im Bereich von WA 2 dagegen sind, um die dort ge-
wiinschte dichter Bebauung zu ermdoglichen, max. 6 Wohneinheiten zul3ssig.

Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelh&user zuldssig.
Eine Gebdudestellung ist nicht festgelegt.

Garagen, Carports, und Nebenanlagen als Gebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Stellplatze sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Durch die Hangneigung
ist bei Grenzgaragen, die auf abfallendem Geldande errichtet werden, die zuldssige Wand-
héhe und Wandflache nach § 6 LBO nicht ausreichend. Eine Erhohung der zuldssigen
Wandhohe und der zuldssigen Wandflache bis zur Hochstgrenze von 35 m? wird deshalb
ermoglicht.

L:\Erolzheim\Edelbeuren\9_199_Helsendcker_IIl_Bebauungsplan\B Begruendung_Textteil\bg_20210224_Helsendcker IIl.docx
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In zunehmenden MaR werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Gebauden Luft-Wasser-
Wirmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Lirmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. Die Aufstellung von Luft-Wasser-
Wairmepumpen ist deshalb nur innerhalb von Gebduden zuldssig.

Eventuelle Verteilerschranke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StraRen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zulassig.

Zur Eingriinung des Baugebietes werden je nach Pflegeméglichkeit 6ffentliche oder private
Griinflichen festgelegt. Darauf sind Wildstrducher und pro angrenzenden Bauplatz 1
Laubbaum Il Ordnung zu pflanzen. Es werden dazu geeignete Pflanzenarten vorgeschlagen.

In Nordosten des Planbereiches wird eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen auf der bei
Bedarf ein Spielplatz errichtet werden kann.

Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine formelle
Umweltpriifung nach § 1a und § 2a BauGB nicht statt.

Durch das Vorhaben geht ein allgemeiner Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und fir die bio-
logische Vielfalt verloren. Dieser nicht erhebliche Eingriff in das Schutzgut Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt kann an anderer Stelle nicht flaichengleich und funktionell kom-
pensiert werden. Eine Teilkompensation erfolgt aus artenschutzrechtlichen Grinden. Da-
bei wird, fur den durch die geplante Bebauung verlorenen Lebensraum der Feldlerche,
dstlich von Edelbeuren ein Lebensraum durch eine Buntbrache optimiert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung ist
nicht zu erwarten. Die geplante Bebauung wird durch die bereits vorhandene Bebauung im
Westen und durch die geplante Bebauung des Bebauungsplanes ,Helsendcker II” im Studen
eingerahmt. Im Westen und Norden wird das Baugebiet durch eine geplante Bepflanzung
eingegriint. Der Eingriff in die Landschaft wird somit minimiert.

Nach der offiziellen Bodenkarte liegt als bodenkundliche Einheit im groBten Teil des Plan-
bereiches eine Parabraunerde oder Pseudogley-Parabraunerde aus FlieBerden und
Schwemmsedimenten vor. Lediglich in einem nordostlichen kleinen Randbereich ist eine
Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde aus FlieBerden tUber verwittertem Lehm
kartiert. Die Boden werden aus tonigem Schluff und sandigem Lehm gebildet. Die Boden
besitzen eine mittlere bis hohe bzw. eine mittlere Bodenfruchtbarkeit. Die Bedeutung als
Ausgleichskdper im Wasserkreislauf wird als mittel angegeben. Die Filter- und Pufferfunk-
tion fiir Schadstoffe liegt bei hoher bzw. mittlerer bis hoher Bedeutung. Die Gesamtbewer-
tung der Parabraunerde oder Pseudogley-Parabraunerde liegt bei 2,5 und die Gesamtbe-
wertung der Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde liegt bei 2,0 in einer moglichen
Wertstufenskala von 0,0 bis 4,0. Bei den Flachen handelt es sich um fiir die Landwirtschaft
gut geeignete Ackerflachen (Vorrangflur I1). Durch den Bebauungsplan werden Versiege-

L:\Erolzheim\Edelbeuren\9_199 Helsendcker_IIl_Bebauungsplan\B Begruendung_ Textteil\bg_20210224_Helsendcker_lll.docx



Seite 7 von 13
Gemeinde Erolzheim — Gemarkung Erolzheim — Kreis Biberach
Bebauungsplan , Helsendcker 111" in Edelbeuren

Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den értlichen Bauvorschriften vom 24.02.2021

lungen ausgeldst die Boden mit mittlere bis hoher Fruchtbarkeit betreffen. Das Vorhaben
verursacht durch die geplante Versiegelung deshalb einen erheblichen Eingriff in das
Schutzgut Boden. Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann an anderer Stelle nicht flaichen-
gleich und funktionell kompensiert werden.

Sonstige erhebliche Eingriffe in weitere Schutzgiiter sind nicht zu erwarten. Durch das Be-
bauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe allgemein zuldssig und missen
nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach der Okokontoverordnung
wird deshalb nicht erstellt.

Durch das Fachbiro ,Tanja Irg - umweltkonzept” wurden im Mérz bis Mai 2020 insgesamt
4 artenschutzrechtliche Relevanzbegehungen auf vorkommende Brutvogel durchgefiihrt.
Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Einschatzung ist den Unterlagen beigelegt. Im
direkten Planbereich wurden keine bodenbriitenden Brutvogel festgestellt. Diese Vogelar-
ten des Offenlandes meiden allgemein hochragende Einzelstrukturen. Die sind aber im
Planbereich und im erweiterten Untersuchungsbereich durch die vorhandene Bebauung
im Osten, das im Nordosten angrenzende Geholz und durch die Strommasten/Freileitung
entlang dem Bollsberger Weg vorhanden. Im einem 350 m Umfeld (Wirkraum des Vorha-
bens) wurde 1 Feldlerchenbrutpaar kartiert. Durch die geplante Bebauung entstehen neue
Vertikalstrukturen bei denen deshalb durch den Verdriangungseffekt das Feldlerchenbrut-
revier aufgegeben werden wird.

Sonstige planungsrelevante Tierarten (z.B. Reptilien, Amphibien, Fledermausquartiere)
konnen infolge der fehlenden Habitatstrukturen und auf Grund der derzeitigen intensiven
Nutzung im Plangebiet insgesamt ausgeschlossen werden. Fledermausarten wie die
Zwergfledermaus sind in der Dammerung sicherlich vorhanden. Diese nutzen typischer-
weise auch die Siedlungsbereiche zur Insektenjagd.

Durch den Wegfall eines Feldlerchenbrutreviers ist im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang ein Ersatz zu schaffen. Dies erfolgt durch die Anlage einer 160 m x 10 m grofRen
Buntbrache westlich des Vorhabens im Gewann , Helsenacker”. Hierdurch wird dort ein
Lebensraum fir Offenlandbriter hinsichtlich des Nahrungsangebotes optimiert und das
Angebot und die Qualitdt potenziell geeigneter Brutstatten erhoht. Die Ansaat der Bunt-
brache mit regionalem Saatgut wird vor einer ErschlieBung des Baugebietes vorgenom-
men. Die AusgleichsmaRnahme dient neben der Feldlerche auch einem potentiellen Wach-
telvorkommen als Ausgleichsflache.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine kartierten und keine nicht kartierten gesetz-

lich geschiitzten Biotope. Ostlich auBerhalb des Planbereiches liegt das geschiitzte Offen-

landbiotop , Feldhecken nordlich Edelbeuren” (Biotopnummer 178264260201). Es handelt
sich dabei um eine dichte und hochwiichsige Baumhecke. Das Biotop wird durch das Vor-

haben nicht tangiert.

Das FFH-Gebiet — Rot, Bellamonter Rottum und Diirnach (Gebietsnummer 7825311) liegt
ca. 180 m entfernt. Unmittelbare Beeintrachtigungen auf das Arteninventar des FFH-
Gebietes durch die Bebauung sind auf Grund der raumlichen Entfernung nicht zu erwarten
(ca. 180 m zur Rot und zur Mauerhalde).

L:\Erolzheim\Edelbeuren\9_199_Helsendicker_IIl_Bebauungsplan\B Begruendung_Textteil\bg_20210224_Helsendicker_Iil.docx
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In Norden grenzt der Planbereich an das Landschaftsschutzgebiet “lller-Rottal” an.

Sonstige naturschutzfachliche Schutzgebiete sind in der weiteren Umgebung keine vor-
handen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdglicht die einer Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung von FFH-,
Vogelschutz- und Naturschutzgebieten sind nicht gegeben.

Quellschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind der weiteren Umgebung keine vorhan-
den.

Es sind weiterhin keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf Storfélle das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen
keine schweren Unfalle oder Katastrophen zu erwarten.

Verkehrliche ErschlieBung

Der verkehrliche Anschluss an das tiberortliche StraRennetz (K 7580) erfolgt tber die As-
tern- und NelkenstraRe und Giber den nachfolgenden Bollsberger Weg bzw. tiber die Ro-
senstrale.

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die Astern- und Nel-
kenstraRe die aus dem Baugebiet ,Helsenacker I1“ heraus verlangert werden. Die ,StralRe
E“ und die ,StraBe D“ stellen die Querverbindungen zur Astern- bzw. NelkenstralRe her. Die
Astern-, die Nelken und die ,StraRe E“ als HaupterschlieBungsstralen werden mit einseiti-
gem Gehweg hergestellt. Die Fahrbahn erhélt dabei eine Breite von ca. 5,5m, ausreichend
fir einen Begegnungsverkehr Lkw / Pkw und fur eine Vorbeifahrt von einem Lkw an einem
haltenden Lkw. Auf der StraRenflache ist durch die gewahlte Breite ein Langsparken zulds-
sig. Die , StraRe D“ als untergeordnete Verbindung wird als 5,5 m breite gemischte Ver-
kehrsfliche ohne Gehweg hergestellt.

Die AsternstraRe muss im Norden hdhenmaRig um bis zu ca. 0,9 m liber das Geldnde an-
gehoben werden damit ein Anschluss an die vorverlegten Abwasserleitungen (Regenwas-

ser und Schmutzwasser) in ,,Helsendcker II“ moglich ist.

Im Nordwesten ist ein 3,0 m breiter FuR- und Radweganschluss zum Bollsberger Weg ge-
plant.

Die Beleuchtung der ErschlieRungsstralRen erfolgt entsbrechend dem Stand der Technik
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.

L:\Erolzheim\Edelbeuren\9_199_Helsendcker_IIl_Bebauungsplan\B Begruendung_ Textteil\bg_20210224_Helsendcker_lll.docx
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Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser-, Gas- und
Stromversorgung

Das Baugebiet entwdassert im Trennsystem.

Das Regenwasser des Baugebietes wird in das im Zuge der ErschlieRung von ,Helsenicker
II” erstellten Regenriickhaltebecken zuriick gehalten, teilweise versickert und gedrosselt
Uber einen Regenwasserwasserkanal zur Rot hin abgeleitet.

Das Schmutzwasser wird iber den Schmutzwasserkanal im Baugebiet ,Helsenicker 11“
und Uber die im Zuge der ErschlieBung von ,Helsenacker II“ gebaute Schmutzwasserlei-
tung abgeleitet die an dem Schmutzwassersammler des AZV Rottal dstlich der Rot ange-
schlossen ist.

Im geplanten Erweiterungsbereich des Baugebietes sind Dranageleitungen vorhanden, die
bei einer Erschliefung des Erweiterungsgebietes mitbeachtet werden mussen.

Eventuell im Nordosten des Planbereiches aus dem 6stlichen AuRengebiet zuflieRendes
Oberflachenwasser wird im Bereich des Spielplatzes tiber einen Erdwall nach Norden ab-
geleitet.

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung ist durch das ortliche Netz gewahrleistet.

Die Stromversorgung ist durch GMS (Gebrider Miller) gewéahrleistet. Geplante Kabelver-
teilerschranke sind im Lageplan eingezeichnet.

Im Zuge der ErschlieBung werden Vorarbeiten fiir eine spatere Breitbandversorgung des
Gebiets durchgefihrt.

Eine Erdgasversorgung des Baugebietes ist nicht geplant.

Kampfmittel/Geologie

Die Planflache wurde im Oktober 2020 anhand von Luftbildern aus dem Jahre 1945 und
anhand von eventuellen Literaturangaben auf Kampfmittel hin untersucht. Im Bereich der
geplanten BaumaBBnahme und im 300 m Radius waren luftbildseitig keine Kriegseinwirkun-
gen auszumachen. Der Untersuchungsbereich wurde somit der Kategorie | (Der Kampfmit-
telverdacht hat sich nicht bestatigt. AulRer einer Dokumentation besteht kein Handlungs-
bedarf) zugeordnet.

Das Plangebiet wurde im Dezember 2020 geologisch untersucht.Im Plangebiet von
,Helsenacker IlI“ wurden dazu insgesamt 3 Bohrungen niedergebracht. Von der 2017
durchgefiihrten geologischen Untersuchung fiir das stdlich angrenzende Baugebiet
,Helsenacker II“ wurden 2 Bohrprofile im aktuellen Gutachten mit verwendet.
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Als oberste Schicht unterhalb des 0,2 m bis 0,4 m starken Oberbodens wurde eine 0,2 m
bis 1,1 m starke Verwitterungsdecke ausgebildet. Sie entwickelt sich zum einem aus dem
Kolluvium und andererseits aus dem Hochterassenschotter. Sie ist bereichsweise kiesig
und teils lehmig ausgebildet.

Bei dem im darunter teilweise auftretenden Kolluvium handelt es sich um abge-
schwemmten Boden oder Kulturboden, der sich aus oberflichennahem Bodenmaterial
aufbaut. Die Machtigkeit der Kolluvien nimmt generell Richtung Talgrund zu. So wurde am
tiefsten Aufschluss die groRte Machtigkeit mit 3,3 m festgestellt. Da Kolluvien entspre-
chend den Ablagerungsbedingungen Reliefunebenheiten glatten kénnen, kann diese
Schicht auch weiter hangaufwirts, jedoch in meist geringer Machtigkeit angetroffen wer-
den.

Die jungen Talfiillungen des Rottales wurden im duBersten Westen des Baugebietes an-
getroffen und sind vom Kolluvium tiberdeckt. Angetroffen wurde die Schicht in einer Tiefe
von 4,2 m bis 5,0 m unter Geldnde. Es handelt sich um sandige Kiese.

Die Hochterassenschottter beschrinken sich auf den obersten Aufschluss und wurden in
einer Tiefe zwischen 1,5 m und 6,0 m unter Gelande angetroffen. Es handelt sich um san-
dige Kiese oder kiesige Sande mit wechselndem Schlammkornanteil.

Als unterstes Schichtglied wurden in allen Aufschliissen die Sedimente der Oberen SiiR-
wassermolasse angetroffen. Sie setzen sich Giberwiegend aus Molassesanden, den ,Erolz-
heimer Sanden®, Fein- bis Mittelsanden mit meist nur geringem Schluffgehalt zusammen.
Abschnittsweise weisen die Sande auch eine bindige Auspragung auf. In die Sande kénnen
auch Kieslagen eingeschaltet sein. In den Bohrprofilen von 2017 wurden auch einige ge-
ringmachtige Mergellagen in der Oberen StuRwassermolasse festgestellt.

In den aktuellen Aufschliissen wurde ausschlieBlich im untersten Aufschluss, der bereits
die jungen Talfiillungen des Rottales umfasst, Grundwasser in einer Tiefe von 3,6 m unter
Gelande angetroffen. In den Bohrungen von 2017 wurde auch einen Grundwasserfuhrung
in den ,Erolzheimer Sanden” in 4,3 m und 7,9 m Tiefe beobachtet. Aufgrund des variie-
renden Schlammkornanteils des Sande und eingeschalteter Kieslagen ergeben sich unter-
schiedliche Wasserdurchldssigkeiten.

Bei einer hangseitigen Bebauung im Plangebiet kann zeitweise aufstauendes Sickerwasser
und damit Druckwasserbeanspruchung auftreten.

Bei einer talseitigen Bebauung, im westlichen Plangebiet, ist aufgrund saisonaler und wit-
terungsbedingter Schwankungen des Grundwasserspiegels zeitweise auch mit hoherem
Grundwasserstand zu rechnen, so dass bei unterkellerter Bauweise Bodenplatten und
KellerauRenwinde zeitweise eingestaut werden kénnen. Es wird vorgeschlagen das UG in
diesem Bereich als WeiRe Wanne mit wasserundurchldssigem Stahlbeton herzustellen.
Aufgrund der Hanglage kann kein einheitlicher, auf das Baugebiet bezogener Bemes-
sungswasserstand angegeben werden. Insbesondere fiir die westlichen Baufelder kdnnen
weitere objektbezogenen Untersuchungen und Bewertungen beziiglich der Gebaudeab-
dichtung und event. benétigter Wasserhaltungen erforderlich werden.
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Die lehmig ausgeprdgte Verwitterungsdecke eignet sich aufgrund der stauenden Wirkung
nicht zur gezielten Versickerung von Niederschlagswasser. Im Verwitterungskies liegt die
Durchldssigkeit nahe der Grenze bei der eine technische Versickerung noch moglich ist.
Der Verwitterungskies mit unterlagerndem Hochterassenschotter ist im Baugebiet zudem
nur inselhaft vorhanden. Nach den ermittelten Durchléssigkeiten der ,Erolzheimer Sande*
ist eine Versickerung in dieser Bodenschicht nur mit entsprechend dimensionierten Versi-
ckerungsanlagen moglich.

4

Aufgrund der Verhaltnisse sind fiir Bauwerksgriindungen im Baugebiet nur die , Erolzhei-
mer Sande” und das Kolluvium relevant. Als Griindung in den ,,Erolzheimer Sanden“ (oder
falls angetroffen, den Hochterassenschottern) bietet sich die Flachgrindung mit Einzel-
und Streifenfundamenten an. Bei einer Ausfiihrung mit Unterkellerung werden die Deck-
schichten im groBten Teil des Baugebietes vollstandig durchstoBen bzw. ausgerdumt. Eine
ggf. auf Griindungsniveau verbleibende Restmachtigkeit des Verwitterungsbodens oder
dem Kolluvium ist auszurdaumen und die Fundamente mit Magerbeton auf die tragfiahige
Schicht zu fihren.

Im Gberwiegend locker gelagerten Kolluvium wird die Griindung mit einer lastverteilen-
den Bodenplatte empfohlen. Die Bodenplatte ist auf einer 0,3 m starken, trennvliesunter-
legten Kiestragschicht abzusetzen.

Das geologische Gutachten ist bei der Gemeindeverwaltung einsehbar.

Nach Aussage der Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist mit einem oberfl3-
chennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich der Umlagerungs-
sedimente zu rechnen. Es wird empfohlen zusétzliche objektbezogene Baugrundgutach-
ten einzuholen.

Bodenordnung

Die betroffenen Teilflachen der Flst. 252 und 271 Weg, Gemarkung Erolzheim befinden
sich im Eigentum der Gemeinde Erolzheim.
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8. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes —ca.: 22.700 m? = 100 %
Allgemeines Wohngebiet: Einzelhduser und 14.530 m? = 64 %
Doppelhduser Bereich WA 1 —ca.:
Allgemeines Wohngebiet: Einzelhduser und 2.250 m? 10 %
Doppelhduser Bereich WA 2 —ca.:
Verkehrsflichen (Fahrbahn, Gehwege, FuB3- 3.650 m? = 16 %
wege) —ca.:
Offentliche Griinfliche/Spielplatz —ca. 930 m? 4%
Sonstige offentliche und private Grunfla- =
chen/Eingrinung/Vorhalteflachen —ca.: 1.340 m? 6 %
Durchschnittliche Bauplatzgrofie ca. 630 m?
Bereich WA 1
23 Einzel- und x 1,5 Wohneinheiten = 345 Wohneinheiten
Doppelhduser
Bereich WA 1
2 Einzel- und x 6,0 Wohneinheiten = 120 Wohneinheiten
Doppelhduser
Bereich WA 2
46,5 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner = 116 geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Aus baugestalterischen Griinden werden 6rtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung ge-
troffen. Zuldssig sind alle Dachformen und Neigungen. Bei geneigten Dachflichen wird
aber zuldssige Dachfarbe beschrankt. Es sind dabei nur gedeckte, nicht auffallende Farben
zuldssig, die sich in einem gemeinsamen farblichen Rahmen bewegen. Zum Schutz von
Gewadssern und Boden, durch die von Metallddchern ausgehenden Abschwemmungen,
werden Vorschriften Uber die zuldssige Metallabdeckung getroffen.

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
wird die Hohe von Einfriedungen gegeniiber dem 6ffentlichen StraRenraum aus gestalte-
rischer Absicht auf 1,5 m begrenzt. Gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken gelten
bei Einfriedungen die Hohen und die Abstdnde des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg.
Da im Nachbarrecht bei der Regelung des erforderlichen Grenzabstandes die Drahtziune
ausgeklammert wurden, diese sich aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes
auswirken, werden im Baugebiet fiir die Drahtzaune dieselben Abstandsvorschriften wie
im Nachbarrecht fur die sonstigen toten Einfriedungen festgelegt.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Héhenabfolge zwi-
schen den einzelnen Grundstiicken und den 6ffentlichen Flachen getroffen. Um uner-
wiinschte Auffillungen und Abgrabungen besonders entlang den Grundstiickgrenzen zu
beschranken, sind Aufflllungen und Abgrabungen an den Grundstlicksrandern nurim
beschrankten Umfang zugelassen. Auch Stiitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen
sind, mit Ausnahme von Garagenzufahrten, unzuldssig. Im inneren Bereich der Grundst -
cke sind dagegen zur Gartengestaltung und zur Gelandeanpassung an die Geb3ude auch
hohere Abgrabungen, Auffillungen und auch Stiitzmauern zugelassen. Es gelten hier die
gesetzlichen Regelungen.

In Edelbeuren besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Drittfahr-
zeug pro Familie ist die Regel. Die geplanten StraRBen sind nicht geeignet, den kompletten
ruhenden Verkehr aufzunehmen. Es sind deshalb mindestens 2,0 Stellplatze fir die erste
Wohneinheit herzustellen. Fir die zusadtzlichen Wohneinheiten reicht dann jeweils ein
Stellplatz aus.

Um im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser ein zu dichtes Parken auf den 6ffentli-
chen ErschlieRungsstraflen zu vermeiden sind im Bereich von WA 2 grundsatzlich 2,0
Stellpldtze pro Wohneinheit herzustellen.
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