Gemeinde Schemmerhofen
Kreis Biberach

Landkreis Biberach

BEBAUUNGSPLAN

»Meisenweg“

BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften
- im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB —

Planstand : 27.11.2017

Begriundung gemald § 9 (8) BauGB
1 Allgemeine Begriindung
11 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan (2010 1.Anderung,
Gebietsbezeichnung ,In den Wiesen®) der Gemeinde Schemmerhofen als Mischgebiet
ausgewiesen.

Die Abweichung vom FNP mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wir bei der
nachsten Aktualisierung des FNP eingearbeitet.

Die Planflache ist als Innenbereich anzusehen und arrondiert die Gesamtbebauung Ortslage.
Der Bebauungsplan wird tber § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Erstellung einer Umweltprifung/eines
Umweltberichtes entfallt, da die Grundflachenversiegelung kleiner als 20.000 m? betragt. Aus
diesem Grunde entfallt auch der Nachweis eines naturschutzrechtlichen Ausgleiches in die
Natur und Landschaft (Okobilanz).
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Auszug aus dem FNP

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In Schemmerhofen ist der Bedarf an Wohnbauflachen permanent vorhanden.

Derzeit sind nur wenige freie Bauplatze im Eigentum der Gemeinde. Uber den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf kann die Gemeinde weiterhin eine geordnete Erschlielung
gewahrleisten. Die Gemeinde schliel3t hier eine Bebauungsliicke Uber einen geordneten
Bebauungsplan und greift hiermit auch einer zulassigen Bebauung nach §34 BauGB vor.
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1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Ergéanzungssatzung umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,17 ha.
Das Plangebiet liegt innerhalb der zentralen Ortslage von Schemmerhofen.

e Nordlich an das Plangebiet grenzt Bebauung und ein Zugang zur HauptstralRe an.

e Westlich befinden sich derzeitige Griunflachen, welche nicht in den Geltungsbereich
mit aufgenommen wurden; aber potentiellen Innenbereich darstellen.

e Sudlich schliet das Plangebiet an eine bestehende Ausgleichsflache die von der
geplanten ErschlieBung unberthrt bleibt. Im Zuge der Planung soll ein
FuBweganschluss an die Schusslerstralle hergestellt werden

e Im Osten schlielt das Gebiet an die bestehende Bebauung an. Hier ist auch eine
VerbindungsstraRe zum weiterfihrenden Meisenweg geplant

Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit teilweise landwirtschaftlich genutzte
Wiesenflachen und Brachflachen.

Topographisch ist das Plangebiet stark von Stden nach Norden geneigt.

1.4 Einschrankungen

Fir die Gebdude 52 und 48 ist im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes eine
Zufahrtsregelung einzuarbeiten.

Aufgrund der teilweise starken Hanglage ist ein erhohter Aufwand im Bereich der
ErschlieBungsarbeiten und auch bei der Gebaudeerstellung zu erwarten.

1.5 Stadtebauliches Konzept und Konzept Griinordnung

Im Rahmen der Festsetzungen und der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zum
Bebauungsplan werden nur wendige Elemente festgesetzt. Die geplante Bebauung soll sich
relativ frei entfalten kdnnen.

Die Festsetzungen wurden zum grofdten Teil aus dem Bebauungsplan ,Altheimer Stralle in
Schemmerberg® GUbernommen. Die hier vorhandenen Vorgaben zur Bebauung haben sich
bewahrt und die Gemeinde mdchte die hier zugelassene Bebauung im vorliegenden
Plangebiet fortsetzen. Sie entsprechen dem stadtebaulichen Erscheinungsbild, welches von
der Gemeinde geplant ist. Zusatzlich zu den geneigten Dachern werden auch Flachdacher fir
Hauptgebaude und Garagen zugelassen. Die maximale Gebaudehdhe bei der Ausfihrung mit
Flachdach liegt unter der maximalen Gebaudehohe bei geneigten Dachern.

Gebaude, Garagen, uberdachte Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Da es sich um ein relativ steiles Gelande handelt, ist fir die Anrechnung von
Wandhéhen und Wandflachen bei Grenzgaragen ein groleres MalR als in der LBO
vorgesehen, zugelassen.

Die maximale Gebaudehdhe ist nach Dachform gestaffelt. Bei geneigten Dachern ist eine
Traufhdhe mit 4,50 / 6,50 m mit einer maximalen Geb&udehthe mit 8 m zulassig. Bei
Flachdachausfiihrung liegt die maximale Gebaudehohe bei 6,50 m

Als Ausgleich fir den Eingriff in die Natur sind entsprechende Festsetzungen fir die privaten
Bauquartiere im Textteil enthalten.
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Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Okologischen Ausgleich werden
aufgrund des gewahlten Verfahrens nicht bilanziert.

Mit den Baugrenzen wurde zu Gunsten des Nachbarschutzes im nérdlichen Bereich teilweise
deutlich abgeruckt.

1.6 ErschlieBung
Verkehrstechnische ErschlieBung

Als verkehrstechnische Anbindung kommt nur ein Anschluss an die Hauptstralle in Frage.
Dieser Anschlussbereich wurde mit der Ausweisung von offentlichen Parkplatzen und der
angesprochenen Privatzufahrten sowie mit angrenzenden Grinbereichen kombiniert. Die
ErschlieBungsstral’e wird mit einer Bruttobreite mit 5,50 m geplant. In den Kurvenbereichen
ist die StralRe mit Aufweitungen auf 6 m geplant. Am Ende der ErschlieBungsstralle ist ein
Wendebereich (fur ein 3-Achsiges Mullfahrzeug).

Die ErschlieBungsstralRe ist ohne Gehweg und ohne sonstige 6ffentliche Parkplatze geplant.
Um gewahrleisten zu koénnen, dass die Fahrzeuge innerhalb des Plangebietes
ordnungsgemaly geparkt werden konnen, sind entsprechende Festsetzungen fir die
Ausweisung von privaten Stellflachen enthalten.

Nach Siden findet eine Gehweganbindung an die Schuisslerstrale mit einem Gehweg mit
einer Breite mit 2 m statt. Der Gehweg wird mit einer maximalen Steigung mit ca. 17 % im
Winter nur bedingt begehbar sein. Es ist geplant, den Gehweg ohne Stufen auszufihren.

Schmutzwasserkanalisation

In Schemmerhofen ist Uberwiegend eine Mischwasserkanalisation vorhanden. Fir die neue
Flache ist ein reines Trennsystem geplant. Das anfallende Sanitdrschmutzwasser wird in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der HauptstralRe eingeleitet.

Der Grundwasserstand ist aufgrund der teilweise sehr gering durchlassigen Lehmschichten
und der Hohenlage des Mihlbaches schwankend, jedoch tiefer anstehend. Aufgrund der
undurchlassigen Schichten ist jedoch mit Schichtwasser zu rechnen. Drainagen diurfen an das
Kanalsystem jedoch nicht angeschlossen werden. Aus diesem Grunde wird empfohlen, wenn
ein Untergeschol’ zur Ausfihrung kommen soll, dieses als ,Weille Wanne*“ auszufiihren.

Regenwasserkanalisation

Nach dem Wassergesetz sollten die vorhandenen Abflussverhéltnisse, bezogen auf das
anfallende Regenwasser, moglichst nicht wesentlich verschlechtert werden. Im Gebiet sollte
maglichst Wasserrickhaltung und Wasserverdunstung, kombiniert mit einer entsprechend
maoglichen Versickerungsrate, angestrebt werden.

Uber eine Baugrunderkundung wurde festgestellt, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes nicht realisierbar ist.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten ist die Herstellung von frei entwasserbaren
Ruckhalteraumen nur schwer maglich.

Da die Flache im allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde im Mischsystem enthalten ist,
wird vorgeschlagen, aufgrund der bestehenden Situationen auf eine Regenwasserretention
ausnahmsweise zu verzichten.

Eine Prifung auf Zulassigkeit des Verzichts auf eine Retention lauft parallel zum
Bebauungsplanverfahren.
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Sldlich angrenzend ist eine bestehende Ausgleichsflache vorhanden. Sie ist ahnlich wie das
Plangebiet, mit einer teilweise steine Gelandeneigung vorhanden. Aus dieser Flache kann bei
Starkniederschlagsereignissen ein oberflachlicher Abfluss auf die geplanten, angrenzenden
Parzellen zuflieRen. Aufgrund der geringen GroRRe der Flache (Parzellentiefe ca. 15 m) ist an
dieser Stelle keine separate Regenwasserableitung geplant. Ein Hinweis flir die
Parzellenerwerber ist im Bebauungsplan zu beschriebenen Thematik enthalten.

Die Einleitung des Oberflachenwassers erfolgt Gber einen neuen Kanal unter der HauptstralRe
in den Mduhlbach. Eine Prifung, ob eine Retention fir das Plangebiet gefordert wird
(Plangebiet liegt innerhalb es der Einzugsgebiete des AKP firr die Mischwasserkanalisation)
erfolgt derzeit Gber das LRA.

Im Bebauungsplan sind aulRerdem Festsetzungen in den Textteil mit aufgenommen, um den

Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten. Somit kann der Gesamtanfall von anfallendem
Regenwasser minimiert werden.

Wasserversorgung
Das Gebiet wird Uber die Hauptstralle, mit einem Ringschluss zur Schisslerstralle mit
Trinkwasser versorgt.

Im Zuge der ErschlieRungsarbeiten sind diverse Umlegungen von privaten Hausanschllissen
erforderlich

Um die Feuerldschsicherheit zu gewahrleisten, muss im ErschlieBungsprojekt ein
entsprechender Nachweis geflhrt werden.

StraBenbeleuchtung

Im Plangebiet wird eine energiesparende Strallenbeleuchtung mit LED-Technik eingebaut.

Sonstige Versorger

Die Versorger werden in das weitere Verfahren der Bauplanung Uber die weitere
ErschlieBungsplanung mit eingebunden.

Hoéhenentwicklung des Gebietes

Die umliegenden vorhandenen Gebaude weisen Gesamthdéhen zwischen 8,00 m und 8,50 m
auf. Mit der eingetragenen, vorgeschlagenen Hohenentwicklung der neuen Gebaude integriert
sich das Gebiet in die umliegenden Bereiche.

Im Bebauungsplan sind vorgeschlagene Sockelhéhen eingearbeitet und auf die
ErschlieBungsstralle abgestimmt.
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Mit den Vorgaben der EFH und den Klarstellungen, dass nérdlich der Erschliefungsstralie
das UG und sudlich das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebaut werden kann, ist die
Bebauung flr die angrenzenden Nachbarn kalkulierbar.

1.7 Artenschutz

Eine Relevanzbegehung mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag vom 29.08.2016 (Buro fur
Landschaftsdkologie, Altheim, Herr Grom) liegt bei. Der Verfasser kommt nach der Begehung
zum Ergebnis, dass das geplante Vorhaben nicht gegen Verbote verstoft.

Eine vertiefende Untersuchung zum Thema Végel erfolgte am 13.Juli 2017.

Mittelbiberach, 27.11.2017

ES tiefbauplanung
Industriestralie 49
88441 Mittelbiberach

SchemMmeErNOfeN, BN ... e
(Burgermeister Mario Glaser)
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