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Begrindung (8 3 BauGB)
Begrundung - Planungsinhalte

Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Schemmerhofen plant die bauliche Entwicklung des Teilortes ABmanns-
hardt. Ein Ziel ist die Innenentwicklung. Durch die Aufgabe von zwei landwirtschaftli-
chen Betrieben kann eine Flache von ca. 1,15 ha fur eine Wohnbebauung uberplant
werden. Es kdnnen 12 Wohnbauplatze ausgewiesen werden, wobei auf einem Platz das
bestehende Wohngebdude eines Betriebes erhalten werden soll.

Das Plangebiet ist von drei Seiten durch Bebauung umschlossen. An der Nordseite und
Nordostseite grenzt ein steiler Hang mit Bewuchs an. Ein Teil ist als Biotop ausgewie-
sen. Das Planungsgebiet umfasst die Grundsticke 90 und 99 sowie die 6ffentliche Stra-
Renflache Flurstuck 96.

Bebauungsplanverfahren

Das geplante Wohnbaugebiet liegt im genehmigten Flachennutzungsplan. Die Geneh-
migung der Bauflache ist nach § 13a (BauGB) vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,15 ha.

Ziel und Zweck der Planung

Nach den im ErschlieBungsplan dargestellten Entwurfsplanen beabsichtigt der Vorha-
bentrager auf dem Grundstuck ein Vorhaben zu errichten, das im Wesentlichen fol-
gende Planungsinhalte umfasst:

In ABmannhardt ist der Bedarf an Wohnbaufldchen permanent vorhanden. Uber den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf ,Wasserberg” kann die Gemeinde weiterhin eine
geordnete ErschlieBung und somit die Entwicklung der Ortschaft gewahrleisten. Die
geplante Bebauung ist als Innenentwicklung auf ehemaligen landwirtschaftlichen Be-
triebsflachen vorgesehen.

Im Planungsabschnitt entsteht eine Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern
und Doppelhausern, die je zweigeschossig erstellt werden kdnnen sowie Mehrfamili-
enhdusern in einem Teilbereich. Hinsichtlich der Form der Gebdude sind keine Festset-
zungen getroffen worden. MalRgebend ist ausschlie3lich das Baufenster selbst.

Das stadtebauliche Konzept, insbesondere Gebaudestellung, Gebaudegrofle und -ho-
hen, wurde in Abstimmung mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entwickelt
und orientiert sich an den Vorgaben der angrenzenden Bebauung.
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1.1.5

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan:
Im Regionalplan Donau-lller von 1987 gibt es fur das Plangebiet keine Festsetzungen.

Regionale Grunzuge sind nicht beruhrt.

Stadtebaulicher Rahmenplan:

Ein stadtebaulicher Rahmenplan wurde fur den Planbereich nicht erstellt.

Altlasten:
Vorhandene Altlasten aus der bisherigen landwirtschaftliche Nutzung sind nicht be-
kannt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:

FUr den Geltungsbereich ist als Art der Nutzung ein WA (allgemeines Wohngebiet) mit
Einschrankungen festgesetzt. Die Einschrankungen beziehen sich auf & 1 (5) und (6)
BauNVO.

Mal der baulichen Nutzung:

Stadtebaulich bestimmend ist die maximale Gebdudehéhe von 11,50 m, Flachdachbau-
ten durfen generell eine Gebaudehdhe von 6,50 m nicht Uberschreiten. Durch die Ein-
grenzung der zulassigen Grundflache als absolutem Wert, in Verbindung mit der zulas-
sigen Gebaudehdhe, ist das Mal3 der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Eine
Geschossflachenzahl wird zusatzlich angegeben.

Verkehrsflachen:

Die Verkehrsflachen innerhalb des Bauquartiers sind offentlich. Die Erschliefungs-
stral3e wird als offentliche ErschlieBungsflache ausgewiesen. Private Verkehrswege
und Platze sind nicht vorhanden.

Vorratsflachen Verkehr:
- entfallt -

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Es wird ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde festgesetzt.

Grunflachen:
Die dargestellten 6ffentlichen Grunflachen dienen als Standort fur Einrichtungen der
Strom-, Telefon-, Glasfaserversorgung und zum Schutz vorhandener Baume.

Nebenanlagen:

In den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen zulassig.
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1.2

1.3

1.3.1

Bauverbotsflachen:

Zum Schtz des vorhandenen Biotopes, wird eine 12 m breite Bauverbotsflache vorge-
sehen.

SchallschutzmalRnahmen:

Es ist die Ubliche Larmentwicklung aus dem angrenzenden Dorfgebiet zu erwarten. Es
sind keine SchutzmalBhahmen vorgesehen.

Einfriedungen gegenltber Nachbargrundsticken:

Zwischen den Grundstuckseigentimern gelten die Vorschriften des jeweils gultigen
Nachbarrechtsgesetzes.

Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich Uberwiegend in Privateigentum und wer-
den groftenteils der Gemeinde im Rahmen eines Grundstlckskaufvertrages Ubertra-
gen. Die Herstellung der kompletten ErschlieBungsanlage erfolgt auf der Grundlage
des Erschlielungsplanes.

Begriindung - Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich:

Die ortlichen Bauvorschriften mit dieser Begrindung gelten fir den Geltungsbereich
~Wasserberg".

AuRerliche Gestaltung baulicher Anlagen:

Far die Dachform wird in den Flachen WA 2+3+4 ein Satteldach vorgeschrieben, um
einen vertraglichen Ubergang zum Ortkern zu erreichen.

Fachplanungen

Entwasserungssystem, ErschlieBung

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt Uber einen Kontrollschacht auf dem Grund-
stuck Uber eine Freispiegelleitung in das offentliche System. Das anfallende Schmutz-
wasser wird der Sammelklaranlage des AZV Schemmerhofen-Attenweiler zugefuhrt.

Das Regenwasser wird Uber private Retentionszisternen und einen 6ffentlichen Stau-
raum in der Fahrbahn gepuffert und Uber einen Regenwasserkanal dem o6ffentlichen
Gewasser zugeleitet.

Die ErschlieBung des Plangebiets mit Strom, Gas und Wasser wird durch die jeweiligen
Versorgungstrager im Rahmen der ErschlieBungsplanung sichergestellt.
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1.3.2 Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse ist vom Vorhabentrager ein Fachgutachten
zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse in Auftrag gegeben worden. Die Ergebnisse
liegen aktuell noch nicht vor.

Bauwerksgrindung:

Erste Aussagen zur Bauwerksgrindung werden im Gutachten gemacht werden.

Versickerungsfahigkeit:

Die Versickerungsfahigkeit der Béden wird mituntersucht.

1.3.3 Altlasten

Bezuglich der Altlasten sind keine Verdachtsflachen vorhanden. Vorhandene Lasten
aus der bisherigen baulichen Nutzung werden fachgerecht behoben.

1.3.4 Schalltechnische Untersuchung

- entfallt -

1.3.5 Verkehrstechnische Untersuchung

- entfallt -

1.4  Artenschutzrechtliche Priafung

Hier wird auf die Untersuchung des Fachburos Umweltkonzept, Diplom Biologin Tanja
Irg, verwiesen, welches den Unterlagen beiliegt.

1.5 Biotopschutz

Im Norden angrenzend an den geplanten Geltungsbereich des BPlanes befindet sich
der gemal? § 30 BNatschGi. V. m. 8 33 Abs. 1 Nr. 4 des Naturschutzgesetzes von Baden-
Waurttemberg besonders geschutzte Biotop Nr. 178244260605.

Stor- oder Beseitigungsanspriche gegenuber dem vorhandenen Geholzbestand (zu
geringer Abstand, Verschattung der Baugrundstucke, Laubfall, herabfallende Aste, Ver-
kehrssicherungsanspruche o. &.) kénnen nicht geltend gemacht werden. Zum Schutz
wird ein 12 m breiter Bauverbotsstreifen festgesetzt.

1.6 Immissionen durch Gewerbebetriebe
- entfallt -
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1.7 Immissionen durch Pferdestall

Direkt am Bauplatz 1 grenzt ein Pferdestall mit Koppel an. Mit Larm und Geruchsimmis-
sionen ist zu rechnen.
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1.8

Flachenbilanz

Gesamtflache im Geltungsbereich

Offentliche Flachen:

Offentliche Flachen gesamt:

Private Flachen gesamt:

Private Flachen WA 1:

Private Flachen WA 2:

Private Flachen WA 3:

Private Flachen WA 4:

Private Bauflache gesamt:
davon Uberbaubare Flache:

11.250 m2 100,00 %
offentliche Verkehrsflachen 1.437 m2 12,78 %
Versorgungsanlagen 26 m? 0,23 %
Grinflachen 91 m? 0,81 %

1.554 m2
9.696 m?
Uberbaubare Flache
5.915m2x 0,40 = 2.366 m?
nicht Gberbaubare Flache 3.549 m?
gesamt 5.915 m? 52,58 %
Uberbaubare Flache
1.265m2x 0,40 = 506 m?
nicht Uberbaubare Flache 759 m?
gesamt 1.265 m2 11,24 %
Uberbaubare Flache
1.028 m2x 0,40 = 411 m2
nicht Gberbaubare Flache 617 m?
gesamt 1.028 m2 9,14 %
Uberbaubare Flache
1.488 m2x 0,40 = 595 m?
nicht Uberbaubare Flache 893 m?
gesamt 1.488 m2 13,22 %
9.696 m?
3.878 m2
Seite 8/9
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