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1.1

3.1

Erfordernis der Planaufstellung

Ausgangslage

Aufgrund eines dringenden Bedarfs an Wohnbauland und einem weiter anhalten-
den Bevdlkerungszuwachs ergibt sich die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes. Die rdaumlichen Entwicklungsmdoglichkeiten des Ortsteils Schem-
merberg sind aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten stark eingeschrénkt.
Fur die bauliche Weiterentwicklung des Ortes und zur Entwicklung eines Ortsran-
des ist das Gebiet "Unterraimling" geeignet. In der anstehenden Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes wird die Gesamtflache als Wohnbauflache dargestelit.

Flachennutzungsplan

Das Baugebiet "Unterraimling" ist im derzeit gulltigen Flachennutzungsplan zum
GroRteil als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich im stdlichen Gebietsteil werden
Randbereiche der ehemaligen Bauschuttdeponie mit einbezogen. Diese Bereiche
sind als nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen vorgesehen. In der anstehenden
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird die Gesamtflache als Wohnbaufl&-
che dargestelit.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt am studwestlichen Rand des Ortes und grenzt im Norden
an bestehende Wohnbebauung an. Im Westen und Siiden grenzt das Plangebiet
an die freie Landschaft an, im sudlichen Bereich handelt es sich um eine ehemalige
Bauschuttdeponie (davor Kiesgrube).

Die Deponie wurde von 1982 bis 1997 genutzt. Verfullt wurde unbelasteter Bau-
schutt. Dem Gebiet ist kein Wasserschutzgebiet zugeordnet. Es stehen quartéare
und terzidre Grundwasservorkommen an.

Das Planungsgebiet wird insgesamt durch den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes begrenzt.
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4.2

4.3

Topographie

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen Nordhang. Die Héhenverhaltnis-
se bewegen sich zwischen 518 m und 536 m Gber NN.

Oberflachenbeschaffenheit

Das Gebiet wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Als Nutzungen sind Dauergriin-
land und Gartenflachen vorhanden.

Besitzverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schemmerhofen.

Stadtebauliches Konzept

Charakteristik des Ortsbildes

Um den Altort Schemmerberg haben sich eigenstédndige Neubaugebiete entwickelt.
Diese Neubaugebiete weisen eigensténdige, klare geometrische Strukturen auf. Die
Dachlandschaft der angrenzenden Siedlungsflache ist durch Satteldacher, die Ge-
b&audestruktur weitgehend durch freistehende Einzelbaukdrper gepréagt.

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept rundet die bestehende Bebauung ab und stellt durch eine
intensive Bepflanzung der Randzonen eine Einbindung der Bebauung in die Land-
schaft her.

ErschlieRungskonzept

Die durchschnittliche Hangneigung im Gebiet liegt bei ca. 15 bis 19 %. Dadurch lie-
gen erschwerte ErschlieBungsverhéltnisse vor. Die Steigungsverhéltnisse in den
ZufahrtsstraRen liegen bei ca. 12 bis 14 %.

Die ErschlieBung des Gebietes ist Uber einen StraBenanschiuf an die Ortsstralle
"Altheimer StralRe" geplant. Dazu wird der bestehende landwirtschatliche Weg im
Nordwesten des Gebietes als ZufahrtsstraRe ausgebaut. Ein weiterer Anschlul ist
Uber einen schmalen Zufahrtsweg im Nordosten vorgesehen.

Das ErschlieBungskonzept sieht eine StraBenschleife, die am nérdlichen Plange-
bietsrand gefuhrt wird, vor. Zur ErschlieBung der ruckwartigen Grundsticke sind
kleine Wohnstiche vorgesehen. Der im Osten liegende landwirtschaftliche Fahrweg
wird ausgebaut.
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5.1

5.1.1

5.1.2

Die Ausbildung der ZufahrtsstraRe, als auch der WohnstraRe, ist als
Tempo-30-Zone mit abgesenktem, eigenstdndigem Gehwegbereich vorgesehen.
Geplant ist, die ZufahrtsstraRe im Nordosten als EinbahnstraBe mit Fahrtrichtung in
das Wohngebiet auszuweisen. Die ZufahrtsstraRe im Nordwesten hat eine Regel-
breite von 6,50 m, die Wohnstrae hat eine Regelbreite von 6,00 m. Im StraRen-
raum der WohnstraRe werden 6ffentliche Stellplatze zur Verfiigung gestellt, Stra-
Renb&ume gliedern den StralRenverlauf.

Freiflachenkonzept

Aufgrund der gebietstypischen Freiraumstruktur wurde auf eine landschaftsgerech-
te Einbindung besonderen Wert gelegt. Daher ist zur freien Landschaft ein Pflanz-
streifen mit gebietstypischen B&umen und Strduchern auf privater Flache
vorgesehen.

Weiterhin sieht das Durchgrinungskonzept auf privater Flache eine Mindestdichte
an Baumpflanzungen vor.

Vorgesehen sind desweiteren StralRenbdume, sie bilden das Grundgerist der
Durchgrinung des neuen Wohngebietes.

Planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften

Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird das gesamte Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Einige allgemein zuldssige und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wurden aus-
geschlossen, da sie nicht zur geplanten Nutzung passen. Der Gebietscharakter ei-
nes allgemeinen Wohngebietes bleibt insgesamt gewahrt. Fur die ausgeschlosse-
nen Nutzungen sind an anderer Stelle Flachen vorhanden.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der zulassigen Verdichtung wurde die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.
Die GRZ in den einzelnen Uberbaubaren Flachen Uberschreitet nicht die Hochst-
grenze geman § 17 BauNVO.

Die Festsetzung einer GeschoRflachenzahl wird aus erschlieRungsbeitragsrechtli-
chen Griunden (Beitragssatzung) benétigt.

Die Gebaudehohen wurden durch die max. Traufhéhe und die max. Firsthéhe so-
wie die Festlegung der Dachneigung fur jedes Baufenster (vgl. Nutzungsschablone)
bestimmt.

Bei der Festlegung der Trauf- und Firsthéhe wurde der stadtebauliche Gesichts-
punkt der moglichst optimalen Einbindung in das Landschaftsgeflige zugrunde
gelegt.
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Bauweise

Die Bebauung ist in abweichender Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise, vor-
gesehen.

Die Bauweise sieht eine Einzelhausbebauung vor. Durch diese Festlegung soll er-
reicht werden, da als Ortsabschluf® eine Verzahnung mit der Landschaft entsteht.
Daher wurde die Lénge dieser Hausformen auf max. 14,00 m begrenzt.

Bauliche Gestaltung

Um ein moglichst einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu erhalten, soll die
Dachneigung der Wohngebaude - wie im angrenzenden Wohngebiet - zwischen
28 ° und 35 ° betragen.

Glanzende Bedachungsstoffe und Metalldacher sind als Eindeckmaterialien nicht
zugelassen, weil sie nicht der ortstypischen Dacheindeckung entsprechen bzw. eine
Larmbelastigung darstellen kénnen.

Nutzung der Méglichkeiten der Solarenergiegewinnung

Um die Mdglichkeiten der Solarenergiegewinnung zu unterstitzen, werden zwei
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf den Dachflachen sind
Sonnenkollektoren zuldssig. Sie mussen jedoch gestalterisch integriert werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Zur Wahrung des Landschaftsbildes sind Aufschattungen und Abgrabungen auf
den unbebauten Flachen nur bis zu 1,50 m zulassig.

Stutzmauern entlang der Grundsticksgrenzen sind nicht ortstypisch und werden da-
her ausgeschlossen.

Drainagewasser

Mit dem Ziel der Entlastung der Klaranlage ist das Drainagewasser der Fundament-
entwasserung auf den jeweiligen Baugrundsticken zu versickern.
Gestaltungsfestsetzungen

Die anderen Festsetzungen zur Gestaltung (Dachaufbauten/Dacheinschnitte, Fas-
sadengestaltung, Errichtung und Gestaltung von Garagen und Uberdachten Stell-

platzen, Automaten und Werbeanlagen) richten sich nach der Eigenart der naheren
Umgebung.

Bebauung und Eingriff

Durch das am 01.01.1998 in Kraft getretene Baugesetzbuch wurde auch das Ver-
héltnis von Bauleitplanung und naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung auf eine



521

neue rechtliche Grundlage gestellt. Die umweltschiitzenden Belange in der Abwa-
gung sind nun in das Baugesetzbuch integriert und in einer eigenen Vorschrift zu-
sammengefalt (§ 1 a BauGB).

Die Bewaltigung der Ausgleichsproblematik wird im folgenden verbal-argumentativ
dargestellt, wobei fir die Flachenbilanzierung eine zusétzliche Bewertung erfolgt ist.
Dieses Bewertungsverfahren ist die "Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Ein-
griffen in Natur und Landschaft" - Hessische Richtlinie.

Grundlage des Verfahrens ist ein Bewertungsmafstab, der seine Legitimation darin
findet, mit wissenschaftlichen Methoden eine nachvollziehbare Wertliste darzustel-
len. Jedem Nutzungs- und Biotoptyp wird dabei ein bestimmter Grundwert pro gm
zugeordnet. Die Wertliste wird bei der Nutzungs- und Biotoptypenbeschreibung so-
wie der Bewertung aller geplanten Eingriffe angewandt. Sie gilt in Baden-Wrttem-
berg nicht verbindlich, wird aber vom Landratsamt Biberach anerkannt.

Bestand

Im Plangebiet sind als Nutzungen intensiv genutztes Dauergrinland sowie Garten-
flachen mit einzelnen Bdumen vorhanden.

Bestandsbewertung nach der hessischen Richtlinie:

Nutzungs- / Biotoptyp | Wertpunkte je gm Fldchenanteil je Bio- Biotopwert
nach Biotopwertliste top- / Nutzungstyp in
qm
StraRe bzw.Asphaltweg 3 1.690 5.070
(10.510) p
Grasweg (10.610) 21 540 11.340

Griinlandvegetation mit
vereinzelten Baumen

(06.320) 27 11.262 304.074
Gesamt 13.492 320.484
5.2.2 Konfliktanalyse

Folgende Eingriffe sind zu sehen:

+ Versiegelung durch Bebauung, Nebenflachen und Verkehrswege sowie der damit
verbundene Eingriff in den Naturhaushalt (starke Beeintrachtigung)

*

Eingriffe in das Bodengeflige (starke Beeintrédchtigung im Bereich der Gberbau-
ten/versiegelten Flachen; geringe Beeintrachitigung im Bereich der Hausgérten)

*

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (mittlere Beeintrachtigung)

*

Verlust landwirtschaftlicher Flachen (mittlere Beeintrachtigung)

L

Verlust an Kalt- bzw. Frischluftproduktionsflache (mittlere Beeintrachtigung)



5.2.3 Eingriffsminimierung

Zur Minimierung der unvermeidbaren Eingriffe ist vorgesehen:

Durch die Festsetzungen der Trauf- und Firsthéhen sowie der Dachneigungen
wird die maximale Geb&dudehdhe begrenzt, hiermit kann die Fernwirkung der
Landschaftsbildbeeintrachtigung minimiert werden.

Der Versiegelungsgrad wird durch eine geringere als nach § 17 BauNVO zul&ssi-
gen Grundflachenzahl minimiert.

Zur Einfriedigung von Grundsticken sind lebende Einfriedigungen zulédssig so-
wie darin eingezogene Drahtzdune bis 1,20 m und Holzlattenzdune bis 0,8 m
Hohe. Damit soll eine intensive Durchgrinung des Baugebietes gewéhrleistet
und der Charakter des Naturraumes erhalten bleiben.

Sockelmauern gegen den AuBRenbereich werden ausgeschlossen: eine Barriere

fur die Fauna (insbesondere Kleinsduger) zwischen dem Plangebiet und der frei-
en Landschaft wird dadurch vermieden.

5.2.4 Ausgleichskonzept

Zum Ausgleich der nicht vermeidbaren und bereits minimierten Eingriffe ist
vorgesehen:

Die geplante Bebauung wird mit einem Pflanzgurtel in die Landschaft eingebun-
den. Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes wird eine offentliche Grin-
flache festgesetzt. Entlang der westlichen und sudlichen Grenze wird eine fla-
chenmaRige Festsetzung betreffend der Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern auf privater Flache getroffen.

Die privaten Flachen werden in hohem MaRe begrint, je angefangene 300 m?
Grundstucksflache ist neben Strauchern und Gehdlzen mindestens ein standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen. Die &ffentliche Grinflache wird landschafts-
gartnerisch gestaltet und dauerhaft unterhalten.

Entlang der geplanten Wohnstrale werden Laubbdume gepflanzt.

Far séamtliche Anpflanzungen ist die Verwendung von heimischen und standort-
gerechten Arten empfohlen. Die Ziff. V. Anhang des Textteiles beinhaltet Pflanz-
listen und Pflanzempfehlungen, um eine optimale Pflanzenauswahl sowie Emp-
fehlungen zur Verwirklichung des Ausgleiches zur Verfligung zu stellen.



5.2.5 Eingriffsbewertung und Bilanzierung nach der Hessischen Richtlinie

Nutzungs-/ Biotoptyp nach Wertpunkte je qm |Fldchenanteil des |Biotopwert
Biotopwertliste Nutzungstyps

Asphaltflachen (10.510) 3 3.489 10.467
. StraBe 3.154

- Gehweg 307

- Stellplatze 28

Flachenversiegelung durch Bebau- 3 4.657 13.971
ung incl. Nebenanlagen

(10.510)

Freiflichen im Bereich der Grund- 14 4214 58.996
stiicke (Haus- und Ziergérten)

(11.221)

Private Griinflachen

Pflanzgebot 1 27 892 24.084
Standortgerechte Gehdlzpflanzung

(02.400)

Verkehrsgriin

Baumpflanzungen entlang 14 20 280
ErschlieBungsstralRe

(11.221)

Offentliche Griinfliche _
Pflanzgebot 2 14 220 3.080
(11.221)

Gesamt 13.492 | 110878

gebietes gegenuber dem Bestand ermittelt werden.

Differenz Bestand zu Bebauungsplan :

209.606 Werteinheiten

Uber den Vergleich der Summen der Werteinheiten kann die Wertveranderung des Plan-

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft bzw. des Defizits von 209.606
Werteinheiten wird eine Ausgleichsmafnahme auf dem Gelédnde der ehemaligen Bau-
schuttdeponie festgesetzt, die in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durch-
gefuhrt wird. Die AusgleichsmaRnahme ist im Aktenvermerk vom 23.04.1998 (s.Anlage) de-
finiert und Bestandteil des Textteils zum Bebauungsplan.
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ErschlieBungseinrichtungen

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber einen neuen StraRenanschiuf an die
Ortsstralle "Altheimer StraRe". Ein weiterer AnschluB ist iber den Schitzenweg vor-
gesehen.

Zur Sicherheit des Verkehrsablaufs sind Garagentore, vor denen kein Stauraum

eingehalten werden kann, mit einer automatischen Offnungseinrichtung
auszustatten.

Ruhender Verkehr

Im Planungsgebiet werden 4 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen. Dies entspricht ei-
ner Anzahl von ca. 0,28 Stellplatze je Wohneinheit.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im landlichen Raum wird eine Stellplatzver-
pflichtung von 2,0 Stellplatzen oder Garagen fur jede Wohnung festgesetzt.

Dies ist erforderlich, da die Uberwiegende Anzahl der zuklnftigen Bewohner zum
Arbeitsplatz in andere Orte pendelt bzw. das Plangebiet sich fern vom Versor-
gungsbereich des Ortes befindet und eine OPNV-Anbindung nicht gegeben ist. Es
ist davon auszugehen, dal} uberwiegend 2 Pkw's pro Haushalt benétigt werden.

Im 6ffentlichen StraBenraum ist ein abgesenkter Gehwegbereich vorgésehen. Die
Stellplatzverpflichtung soll ein "Zuparken" dieses Bereiches verhindern.

Wasserversorgung

Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung ist durch Anschlu® an das 6ffentli-
che, zentrale Wasserversorgungsnetz gesichert.

Abwasserbeseitiqgung

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist durch entsprechende Einleitung der anfal-
lenden Abwasser in das vorhandene Kanalnetz méglich.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes wird neu verlegt.

Bodenordnung
Samtliche Grundstliicke des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich im Ei-

gentum der Gemeinde. Eine Baulandumlegung nach den Bestimmungen der §§ 45
- 79 BauGB ist daher nicht erforderlich.



8. Stadtebauliche Daten

Brutto-Bauland 12.200 m? 100 %

abziigl. Verkehrsflachen 2.580 m? 21 %
(ErschlieBungsstraRe, 6ffentliche Parkierung,
Verkehrsgrin, FuBwege)

Offentliche Griinflichen 244 m? 2%
Netto-Bauland 9.376 m? 77 %
Gefertigt: Landsiedlung Baden-Wadrttemberg GmbH

WeimarstraRe 25 - Ott, Dipl.-Ing.
Grunordnerische - Mandle, Dip.Ing. (FH)
Festsetzungen

Stuttgart, den 20.03.1998, ergéanzt: 30.06.1998
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