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1 Begriindung

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das geplante Baugebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan nur mit einer Teilflache
berucksichtigt. Der westliche sowie der sudliche Bereich liegen auRerhalb der Flachennut-
zungsplanabgrenzung. Die Teilflache ist als Wohnbauflache im FNP dargestellt. Im Parallel-
verfahren erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans. Hier soll der die zusétzliche
Wohnbauflache an einer anderen Stelle der Ortslage Schemmerberg entnommen werden.
Die 1. Anhérung zur FNP-Anderung ist bereits erfolgt

Der Eingriff in die Natur wird durch MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sowie
durch eine externe AusgleichsmalRnahme ausgeglichen.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Bauplatze aus den bisherigen Wohnbauflachen sind gréRtenteils verkauft. Eine Bereitstel-
lung von Bauflachen fur junge Familien aus dem Ort ist deshalb dringend erforderlich.

Die Planung sieht vor, die vorhandene Bebauung Unterraimling in westlicher Richtung wei-
terzuentwickeln. Die notwendigen erschlieBungstechnischen MaRnahmen sind mit geringem
Aufwand méglich.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 501/1, 542, 544, 545,
546 und 548 sowie eine Teilflache vom Flurstiick 548/1 S.

Das Plangebiet umfasst eine GréRRe von rd. 2,8 ha und liegt am westlichen Rand der Ortsla-
ge von Schemmerberg.

Am nérdlichen Rand grenzt die Kreisstrale K 7596 an.

Auf der Ostseite schliel3t das Baugebiet Unterraimling an

Im Suden grenzt eine Ackerflache an

Am westlichen Rand liegt die KreisstralRe 7527 bzw. im stidwestlichen Bereich landwirt-
schaftliche Nutzflachen

Beim Plangebiet handelt es sich im Suden um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Ackerflache, im mittleren Bereich ist eine Monokultur aus Fichten (Weihnachtsbdume) ange-
pflanzt, unterhalb davon ist eine Streuobstwiese aus &lteren Baumen bestehend. An der
Hangunterkante liegen landwirtschaftliche genutzte Wiesenflachen.
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Topographisch féallt das Gebiet in nérdlicher bzw. nordwestlicher Richtung um rd. 26 m ab.

Im Sudwesten grenzen starke Gelandeverwerfungen mit landschaftsbildpragendem Baum-
und Strauchbestand an das Plangebiet an. Diese Flachen sind als Biotop nach § 32
NatSchG eingetragen.

Bedingt durch die Kreisstral3en sind Anbauverbote einzuhalten. In Abstimmung mit der Stra-
Renbauverwaltung kann an den Kreisstralen das Anbauverbot von 15 m auf 10 m reduziert
werden.

1.4 Stadtebauliches und Konzept der Griinordnung

1.4.1 Stadtebau

Von der LBBW Immobilien Landsiedlung GmbH wurde ein stadtebauliches Konzept entwi-
ckelt. Die geplante Bebauung soll sich harmonisch in den Hang einfigen und den zukinfti-
gen westlichen Ortsrand von Schemmerberg bilden. Bei der Planung ist die Fernwirkung des
Baugebiets von groRBer Bedeutung. Um einen sanften Ubergang zwischen der bebauten
Ortslage und der freien Landschaft herzustellen, ist eine intensive Eingrinung nach Westen
und Stden vorgesehen.

In Anlehnung an den Bestand und um die Gebaude harmonisch in den Hang zu integrieren,
sind die Hauser im unteren Bereich des Hanges als zweigeschossige Gebdude geplant.
Nach Suden hin wird die Bebauung als eingeschossige Gebaude bertcksichtigt, um einen
sanften Ubergang zur freien Landschaft herzustellen.

Das geplante Wohnbaugebiet bildet die westliche Fortsetzung des bestehenden Baugebie-
tes. Die verkehrsmaRige ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende ,Raimlingstrale“. Die
Hauptgebiete werden mittels Ringstrallen an der RaimlingstralRe angebunden. Die sudlichen
Baugrundstiicke kénnen Uber die obere Ringstrale und den daran anschlieRenden Stich-
stralRen erreicht werden. Optional besteht an der stdwestlichen StichstralRe die Méglichkeit
zur Baugebietserweiterung Richtung Suden.

Die Nutzung wird als allgemeines Wohnbaugebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung fest-
gesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an den vorherigen Abschnitten. Die Ober-
grenzen nach §17 BauNVO werden nicht Gberschritten.
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1.4.2 Gruanordnung und Ausgleichsmalinahmen

Als Ausgleich fur den Eingriff in die Natur sind Festsetzungen innerhalb des Gebietes enthal-
ten. Zusatzlich wird der Eingriff durch den Bau eines Fischaufstiegs am Muhlbach in
Schemmerhofen (Fist. 166, Gemarkung Aufhofen) ausgeglichen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann durch folgende interne MalRnahmen kompensiert
werden:

a) Pkw-Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen

b) Pflanzgebot von groRkroniger Laubbaumen auf den Baugrundstiicken

c) Anlegen eines Pflanzstreifens zur Abgrenzung gegeniiber dem AufRenbereich [Privat-
flachen]

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt zeitnah.
1.5 ErschlieBung

e Die verkehrsmafige Anbindung des geplanten Gebietes erfolgt Uber die bestehende
RaimlingstraRe von der K 7596 (Altheimer Stralle) aus.

e Die Trinkwasserversorgung kann Uber den Anschluss an das vorhandene Netz gesichert
werden. Der Nachweis (L6schwasserversorgung) muss noch erbracht werden.

e Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird in den bestehenden
Mischwasserkanal eingeleitet, der Uber den AZV-Sammler zur Klaranlage Schemmer-
berg fuhrt. Das Niederschlagswasser wird zur Uber das nérdlicher der Kreisstralle 7596
angeordnete Retentionsbecken gedrosselt in die vorhandene Dole eingeleitet, die in rd.
500 m Entfernung in die Rif3 mindet.

e Als interne AusgleichsmaRnahme sind Pflanzgebote im Bebauungsplan festgeschrieben.

e Die Stromversorgung durch die EnBW und das Telekommunikationsnetz durch die Tele-
kom ist sichergestellt.

e Ein Gasversorgungsnetz ist nicht vorhanden, an das das Plangebiet angeschlossen wer-
den kénnte.

Die StraRenbreite wurde mit 6,0 m zuziglich einem 1,50 m breiten Gehweg. Die Stichstralle
ist 4,5 m breit.

1.6 Bodenordnung

Die bendtigten Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Schemmerhofen.

WASSER-MOLLER
INGENIEURBURO GMBH
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1.7 Geologie

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse wurde im September 2012 ein geologisches Gutach-
ten beauftragt. Im Plangebiet wurden sieben Rammkernbohrungen von bis zu acht Meter
Tiefe durchgefuhrt. Diese Aufschlisse wurden noch um acht schwere Rammkernsondierun-
gen erganzt.

Mit den abgeteuften Aufschliissen konnten folgende generalisierte Schichtenabfolge ermittelt
werden: Mutterboden — Aueablagerungen — Verwitterungsdecke — Moraneablagerungen —
Molasse.

Im Bereich des geplanten Retentionsbeckens wurden nach einer ca. 30 cm starken Mutter-
bodenschicht bis zum Ende der Aufschlusstiefe in sieben Meter Tiefe nur Aueablagerungen
angetroffen werden.

Dagegen steht im Baugebiet nach der Mutterbodenschicht die Verwitterungsdecke in unter-
schiedlicher Méachtigkeit (1,40 bis 4,0 m) an. Im oberen Hangbereich wurden in gréRerer
Tiefe noch Morénenkiese aufgeschlossen werden.

Das Grundwasser konnte nur im geplanten Bereich des Retentionsbeckens angetroffen wer-
den. Hier liegt das Grundwasser unter dem bindigen Auelehm in gespannter Form vor. Bei
den Aufschlussarbeiten ist der Grundwasserspiegel bis rd. 3,0 m unter die Geldandeoberkan-
te angestiegen. Im Bereich des Baugebiets wurde kein Grundwasser angetroffen.

Zur Prufung der Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers wurden drei Versicke-
rungsversuche nérdlich der Kreisstral3e durchgefuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass der an-
stehende Untergrund fir eine Versickerung nicht geeignet ist.

1.8 Altlasten

Altlasten sind der Gemeinde Schemmerhofen in diesem Bereich nicht bekannt. Auch bei der
geotechnischen Untersuchung konnten keine Auffélligkeiten festgestellt werden. Im Bereich
der Bohrungen wurden keine kiinstlichen Auffullungen angetroffen.
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1.9 Flachenbilanzen

Baugrundstticke 21.835 m? 76,1 %
Privates Pflanzgebot 1.315 m? 46 %
Offentliche StraRen incl. FuRwege 4980 m? 174 %
Offentliche Griinflache 565 m? 20 %
Flache Geltungsbereich 28.695 m? 100,00 %

1.10 Larmschutz

Von der Gemeinde Schemmerhofen wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenom-
men. In diesem Gutachten ist die Verlegung des Ortschildes - wie mit der StraRenverkehrs-
behdrde festgelegt - um rd. 45 m Richtung Westen bericksichtigt. Ergebnis ist, dass fur die
Baugrundsticke entlang der Kreisstrale K 7596 (Altheimer Strale) maximal der Larmpegel-
bereich (LPB) II.

Zur Minderung des von den qualifizierten Strallen ausgehenden Verkehrslarms sind bei der
Bebauung fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenbereiche passive Mal-
nahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zu treffen. Es wird empfohlen, im Einzelfall eine
schalltechnische Beurteilung durchzufthren.

Far alle weiteren Baugrundstiicke werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 nicht er-
reicht.

1.11 Weitere Erlauterungen zur geplanten ErschlieBung

Es ist geplant, das Gebiet im Trennsystem zu entwassern. Das Schmutzwasser wird in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Altheimer Stral3e eingeleitet. Das Niederschlagswas-
ser aus dem Baugebiet wird Uber ein geplantes Retentionsbecken nérdlich der Kreisstralle
gedrosselt in eine bestehende Bachdole eingeleitet, die in rd. 400 m Entfernung in die Rif
mundet.

Der hydraulische Nachweis der bestehenden Bachdole hat ergeben, dass eine Drosselab-
flussmenge von 25 I/s aus dem geplanten Baugebiet schadlos abgeleitet werden kann. Das
AuReneinzugsgebiet, das Richtung Ortsrandlage Schemmerberg entwassert ist rd. 160 ha
grof3. Bei einem 100-jahrigen Niederschlagsereignis flieRen hier rd. 2400 I/s Richtung Ortsla-

ge.
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Far die Einleitung des Niederschlagswassers in die Bachdole ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich, wahrend fur die Schmutzwassereinleitung ein Benehmen ausreichend
sein wird.

Damit keine Schwermetalle in das Gewésser eingeleitet werden, wurden fir die Dachbede-
ckungen entsprechende Festsetzungen [keine blanken Metalle] im Bebauungsplan getroffen.

Die Wasserversorgung fur das betrachtete Gebiet ist méglich, der Léschwasserbedarf ist
noch nachzuweisen.

WASSER-MOLLER
INGENIEURBURO GMBH
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