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Begriindung

Teill - Allgemeine Begriindung

1.  Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das geplante Wohngebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen.

Aus dem Flachennutzungsplan wurde fur den aufgestellten Bebauungsplan die Nutzung als
allgemeines Wohngebiet Ubernommen.

Zur L 266 (SchloRstralle) liegt eine Ausbauplanung der Landesstrale, einschlieBlich Rad-
und Mehrzweckweg, vom Regierungsprasidium Tubingen aus dem Jahre 2008 (Planung In-
genieurblro Denzel, Minsingen) vor.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gesamtgemeinde Schemmerhofen ist der Bedarf an Wohnbauflachen permanent vor-
handen. Aufgrund der Lage innerhalb der wirtschaftsstarken Gesamtregion Biberach und der
Nahe zur Stadt Biberach werden auch in Alberweiler neue Wohnraume bendtigt.

Die Gemeinde hat derzeit keine Bauplatze im 6ffentlichen Eigentum. Aus diesem Grunde ist
die Ausweisung des geplanten Gebietes erforderlich. Auf die Nachfrage nach Bauplatzen aus
der Teilgemeinde selbst muss reagiert werden, da ansonsten langfristig eine Abwanderung
aus der Gemeinde droht.

Uber den vorliegenden Bebauungsplanentwurf kann die Gemeinde weiterhin eine geordnete
ErschlieBung und Weiterentwicklung des Ortsteiles Alberweiler gewahrleisten.

3. Lage und raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,28 ha.
Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand von Alberweiler.
e Sudlich und westlich grenzen landwirtschaftlich intensiv genutzte Acker- und Wiesen-
flachen an das Plangebiet an.
o Ostlich grenzt die bestehende Bebauung der Gartenstrale (,Oberfeld I*) direkt an das
Plangebiet an.

e Die LandesstraRe 266 (SchloBstrale) begrenzt das Plangebiet nérdlich. Weiter nord-
lich folgen stark nach Norden abfallende Griinbereiche in Richtung Mahlbach.

Beim Plangebiet handelt es sich derzeit um landwirtschaftlich intensiv genutzte Wiesen- und
Ackerflachen.

Topographisch handelt es sich um eine Ebene, ohne ausgepréagte Gelandeneigungen.
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4. Einschrankungen

41 Landesstralle 266

Nordlich schlieRt das Plangebiet an die L266 bzw. den geplanten Rad- und Wirtschaftsweg
an. Vom geplanten StraRenrand der L266 besteht ein Anbauverbot mit 20 m. Von der Lan-
desstralRe aus ist mit Larmimmissionen zu rechnen.

4.2 Landwirtschaftliche Flachen

Westlich und sudlich grenzen an den neuen Geltungsbereich landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Flachen an. Auf diese Problematik wird noch eingegangen.

4.3 Wasserversorgung

Quer durch das Plangebiet verlauft eine Trinkwaéserleitung. Diese ist im Zuge der Erschlie-
Rungsarbeiten zu verlegen. Zusatzlich ist eine nicht mehr in Betrieb befindliche Wasserlei-
tung mit Steuerkabel vorhanden. Das Steuerkabel ist noch in Betrieb und muss verlegt wer-
den.

Da es sich bei den zu verlegenden Wasserleitungen um Rohre aus dem Werkstoff Asbest-
zement handelt, sind diese ordnungsgemaf zu entsorgen.

4.4 Bestehender landwirtschaftlicher Lagerschuppen

Neben der L266 ist derzeit ein landwirtschaftlicher Lagerschuppen bestehend. Er soll im Zu-
ge der ErschlieBungsmaRBnahmen abgerissen werden. Bei der Relevanzbegehung durch
Herrn Grom wurde darauf hingewiesen, dass der Schuppen auf Fledermausbestande unter-
sucht werden sollte.

Am 12.05.2014 wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag aufgestellt. Es hat sich gezeigt,
dass keine Verbotstatbestande vorliegen.

5. Stidtebauliches Konzept und Konzept Griinordnung

5.1 Stadtebau

Im Rahmen der Festsetzungen und der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zum
Bebauungsplan werden nur wendige Elemente festgesetzt. Die geplante Bebauung soll sich
relativ frei zu den benachbarten Gebieten entfalten konnen.

Die Festsetzungen wurden in Anlehnung an andere Bebauungspléne innerhalb des Gemein-
degebietes entwickelt. Sie hat mit diesen Festsetzungen sehr gute Erfahrungen bezlglich
der Bautechnik und der erforderlichen Befreiungen.

Uber die festgesetzte Gebaudehshe, mit max. 8 m, wird dem Landschaftsbild nach Westen
Rechnung getragen. Die relativ geringe Grundflachenzahl mit 0,35 lasst den Bauherren tber
die relativ groBen Parzellen groRziigigen Entwicklungsspielraum fir die Geb&ude. Anderer-
seits verhindert die festgelegte Grundfléachenzahl eine zu massive Bebauung, welche sich
nicht mit der Uibrigen Bebauung vereinbaren lasst bzw. von dieser zu stark abweichen wurde.
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5.2 Griinordnung

Als Ausgleich fur den Eingriff in die Natur sind entsprechende Festsetzungen fur die privaten
Bauquartiere im Textteil enthalten. Ein weiterer Teil stellt der innerhalb des Geltungsberei-
ches liegende, westliche und stdliche Pflanzstreifen dar. Er hat mehrere Funktionen. Neben
der Abrundung des Gebietes, soll er einen gegenseitigen Schutzstreifen zu den angrenzen-
den, landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen darstellen.

Die zwischen der L266 und den Parzellen liegenden Grinflachen unterliegen dem Anbauver-
bot zur LandesstraRe. Sie werden begrint und dauerhaft als erweiterte Hausgarten, ohne
jegliche Bebauung erhalten.

Die Pflanzgebote fur die Baume, die Hecken als Eingrinung des Baugebietes und die Grun-
flachen zur L266 (Anbauverbot) sind im Bebauungsplan als Gebote festgesetzt und somit
von den spateren Eigentimern umzusetzen. Aus diesem Grunde werden auch die in der
Okobilanz angesetzten Wertepunkte als gerechtfertigt angesehen. Fir die Eingrinung des
Baugebiestes wurde auch ein Verbot fiir geschlossene Nadelbaumhecken mit aufgenommen
um sicherzustellen, dass der angestrebte Eingriinungscharakter nicht unterlaufen wird.

6. ErschlieBung
6.1 Verkehrstechnische Anbindungen

Alberweiler wird in Ost-Westrichtung von der L266 durchzogen. Das Plangebiet liegt im sud-
lichen Bereich von Alberweiler. Fir die L266 liegt eine Uberplanung vom Regierungspréasidi-
um Tubingen aus dem Jahre 2008 vor. Hier ist neben der Strale auch ein begleitender Rad-
und Wirtschaftsweg beinhaltet. Bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches wurde diese Pla-
nung mit aufgenommen bzw. eingebunden.

Um eine optimale Verkehrsfiihrung planen zu kénnen, wurden im Vorfeld die Méglichkeiten
einer neuen Zufahrt von der L266 geprift. Die direkte Zufahrt zum Plangebiet ist moglich,
wenn die bestehende Zufahrt Gartenstrale zuriickgebaut wird. Bei der neuen Zufahrt ist die
Einmindung des geplanten Rad- und Wirtschaftsweges mit zu berlcksichtigen.

Die Gemeinde hat mit allen Grundstiickseigentiimern, im Bereich der Gartenstrale, das Ein-
vernehmen, den bestehenden Anschluss an die L266 zurlickzubauen. Dies wird im Zuge der
ErschlieRungsplanung mit umgesetzt. Zwischen der Gartenstrale und der L266 wird eine
neue Gehwegverbindung hergestellt. Diese erganzt nach dem spéteren Ausbau der L266
das FuRwegenetz der Gemeinde.

Der neue Anschluss an das Plangebiet erfolgt ohne Anderungen an der L266. Die An-
schlussstraRe ist mit einer Bruttobreite mit 6,00 m geplant. Damit kann sichergestellt werden,
dass ein ungehinderter, landwirtschaftlicher Verkehr (vom Wirtschaftsweg auf die L266) statt-
finden kann. Ab der geplanten Einmiindung in Richtung Gartenstrae ist ein neuer Geh- und
Radweg mit in die Planung aufgenommen. Die Umsetzung in Richtung Ortsmitte erfolgt in
spateren Planungen.

Die StraRenbreiten, innerhalb des Plangebietes sowie die Verbindung mit der Gartenstrale,
sind mit 5,50 m Bruttobreite geplant.

6.2 Schmutzwasserkanalisation

In Alberweiler ist iberwiegend eine Mischwasserkanalisation vorhanden. Nur neue Baugebie-
te sind im Trennsystem entwéssert. Fur das neue Baugebiet ,Oberfeld II* ist geplant, ein
Trennsystem, getrennt nach anfallendem Schmutz- und Regenwasser, herzustellen. Auf-
grund der Héhenlage des bestehenden Mischwasserkanals in der Gartenstralle muss der
Schmutzwasserkanal innerhalb des Plangebietes so hoch verlegt werden, dass ein An-
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schluss von Untergeschossen nicht moglich ist. Kellergeschosse sind mittels Hebewerk in
den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal zu entwassern. Damit kann auch gewahrleistet wer-
den, dass keine Hausdrainagen an den Kanal angeschlossen werden.

6.3 Regenwasserkanalisation

Nach dem Wassergesetz solliten die vorhandenen Abflussverhaltnisse, bezogen auf das an-
fallende Regenwasser, maglichst nicht wesentlich verschlechtert werden. Im Gebiet sollte
moglichst Wasserriickhaltung und Wasserverdunstung, kombiniert mit einer entsprechend
moglichen Versickerungsrate, angestrebt werden.

Am 28.03.2014 wurde ein Baugrundgutachten mit geotechnischem Bericht durch die Firma
BauGrund Sud, Bad Wurzach, erstellt. Hierbei wurde neben den Bohrprofilen / Baugrundauf-
schlissen auch ein Sickerversuch innerhalb der Verwitterungsdecke ausgefuhrt. Die Verwit-
terungsdecke weist innerhalb des Plangebietes eine Méachtigkeit zwischen 2,9 und 4 m auf.
Der ermittelte kf-Wert zur Versickerungsleistung liegt bei 2,1x10-6 m/s und kann somit als
schwach durchlassig eingestuft werden. Die Gemeinde hat sich dazu entschlossen, auf tiefe-
re, in das Schmelzwasserkies ragende Retentions-/Versickerungsbecken zu verzichten und
eine reine Retention fur die Regenwasserableitung vorzusehen.

Geplant ist derzeit, das Regenwasser zu sammeln und Uber einen zentralen Stauraumkanal
zu puffern. Als grober Ansatz fur die Bemessung des Retentionsraumes wird derzeit tber-
schléagig mit 4 m® pro 100 m? befestigter Flache gerechnet.

Der Drosselabfluss und der Uberlauf soll nach Norden in den Mihlbach abgeleitet werden.
Vom Plangebiet zum Muhlbach fallt das Gelande, nach der Querung der L266 zuerst sehr
stark ab. Innerhalb der steilen Passagen wird das Regenwasser in einem Rohr gefuhrt. Da-
nach ist eine offene Ableitung, mit nur ansatzweiser Herstellung eines Ableitungsprofiles ge-
plant. Der flachere Teilbereich, wo keine oder nur untergeordnete Baumafinahmen geplant
sind, fuhrt auf einer Lange von ca. 30 bis 50 m durch ein bestehendes Biotop.

Aufgrund der bestehenden Topographie kann davon ausgegangen werden, dass aus den
Griinbereichen / nicht befestigten Bereichen der Parzellen, kein Abfluss stattfindet.

Im Bebauungsplan sind aulerdem Festsetzungen in den Textteil mit aufgenommen, um den
Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten. Somit kann der Gesamtanfall von Regenwas-
ser, welches in den offentlichen Kanalen abzuleiten ist, und somit in den Muhlbach eigeleitet
wird, minimiert werden.

6.4 Wasserversorgung

Aufgrund der Héhenlage des betrachteten Gebietes und der umliegenden Randbebauung ist
eine Versorgung des Gebietes mit Frischwasser, mit ausreichendem Druck, in jedem Fall
gewahrleistet.

Um die Feuerléschsicherheit zu gewahrleisten, muss im ErschlieBungsprojekt ein entspre-
chender Nachweis gefuhrt werden.

Im Zuge der ErschlieRungsmaflinahmen muss die bestehende Wasserzuleitung auf den aus-
reichenden Druck Uberprift werden.

Die vorhandene Trinkwasserleitung (Zuleitung fur die Versorgung von Alberweiler), welche
derzeit quer Uber das Plangebiet verlauft, muss im Zuge der ErschlieBungsarbeiten umgelegt
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werden. Die Leitung wird in die neuen StraRBenbereiche eingelegt. Die Entnahme / der An-
schluss an das Ortsnetz erfolgt nach dem Wasserzahlerschacht.

6.5 Regenwasserriickhaltung (siehe Punkt 6.3)

Es sollten méglichst die natirlichen Abflussverhéltnisse, bezlglich des anfallenden Nieder-
schlagswassers, erhalten bleiben.

Bei einer Befestigung von Flachen, mit wasserundurchlassigen Materialien (z.B. Hausda-
cher, StraRen, usw.), wird das naturliche Abflussverhalten des Regenwassers wesentlich
beeinflusst.

Aus den genannten Griinden sind in den Festsetzungen Teile zur Flachen-Nichtversiegelung
mit aufgenommen worden.
Die erforderliche Regenwasserretention wird tber einen zentralen, 6ffentlichen Stauraumka-

nal geplant.

6.6 StraBenbeleuchtung

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

6.7 Hohenentwicklung der Gebietes

Die umliegenden, vorhandenen Gebdude weisen Uberwiegend Gebaudehohen uber 8,00 m
auf. In Richtung Ortsmitte sind die bestehenden, landwirtschaftlichen Geb&ude teilweise

deutlich héher.

Mit der eingetragenen, vorgeschlagenen Hohenentwicklung der neuen Gebaude integriert
sich die geplante Bebauung gut in die Umgebung.

Im Bebauungsplan sind Sockelhéhen eingearbeitet. Diese orientieren sich an der geplanten,
neuen StralRenhéhe der ErschlieRungsstraBen. Zu den vorgegebenen EFH-Hohen werden
Abweichungen mit +- 30 cm zugelassen.

6.8 Sonstige Versorger

Die Versorger werden in das weitere Verfahren der ErschlieBungsplanung mit eingebunden.
Die erforderlichen Trassen sind in den o&ffentlichen Flachen zur Verfugung zu stellen. Die
Duldung von kleinen Verteilkdsten am Randbereich der Parzellen ist im Bebauungsplan ent-
halten. Fur eine Trafostation fir die Netze-BW wurde eine gewinschte Flache ausgewiesen.

7. Okologischer Ausgleich und Artenschutz

Bei der Umsetzung eines Bebauungsplanes werden Flachen einer bestimmten 6kologischen
Wertigkeit mit z.B. Wohnbebauung belegt. Die 6kologische Wertigkeit nimmt mit der zuséatz-
lichen Befestigung von Flachen zwangslaufig ab.

Nach dem Baugesetzbuch muss eine ausgeglichene Okobilanz angestrebt und entsprechend
tber ein Bewertungsmodell nachgewiesen werden.
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Uber die Festsetzungen und die Gestaltung des Bebauungsplanes wurde versucht, moglichst
viel Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches erbringen zu kénnen. So wurde versucht,
Uber eine moglichst geringe, jedoch fur die angestrebte Bebauung ausreichende Grundfla-
chenzahl, méglichst viel unversiegelte Grinflachen innerhalb des Plangebietes erhalten zu
kénnen. Die Eingrinung des Gebietes, als Abgrenzung zu den landwirtschaftlich angrenzen-
den Flachen, zusammen mit dem Pflanzgebot fur Badume innerhalb der Parzellen, dient
ebenfalls der Erhaltung bzw. 6kologischen Aufwertung im Gebiet. Als weitere Flacheneinheit
ist die Griinzone des Anbauverbotes zur L266 zu sehen. Auch diese Flache wird dauerhaft
Griin erhalten, da keine andere Nutzung zugelassen wird / méglich ist.

Die Gemeinde hat sich intensiv mit den Eigentumsverhaltnissen der ausgewiesenen Griunfla-
chen auseinandergesetzt. Es wurde festgelegt, dass die Flachen (Eingrinung und Anbau-
verbotsflache) nicht als 6ffentliche Flachen ausgewiesen werden. Hauptgrund hierflr ist die
in der Praxis nicht ausreichend gegebene Bewirtschaftbarkeit der Flachen. Es mussten z.B.
beidseitige Betretungsrechte gesichert werden, da keine 6ffentlichen Wege vorhanden sind.
Vor allem in Bezug auf die Eingriinung ist eine groRe Auswahlliste inkl. Verbot fir geschlos-
sene Nadelbaumhecken mit aufgenommen. Damit kann eine konkretere Umsetzung gewahr-
leistet werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz weist ein Defizit an noch auszugleichenden Okopunkten
aus. Der noch ausstehende Ausgleich wird Uiber das Okokonto der Gemeinde verrechnet.

Uber eine Relevanzbegehung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde in Bezug
auf den Artenschutz das Plangebiet auf eventuelle Vorkommen von streng geschutzten Arten
uberprift. Die Prifung ergab keine erkennbaren Konflikte.

Im bestehenden Lagerschuppen, welcher im Zuge der ErschlieBungsarbeiten abgebrochen
werden soll, hat sich gezeigt, dass kein Verdacht auf Fledermausvorkommen vorhanden ist.
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Teilll - Umweltbericht
1.  Einleitung

1.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Uber den vorliegenden Bebauungsplanentwurf will die Gemeinde den Bedarf an Wohnbau-
flachen sichern und eine geordnete ErschlieBung garantieren.

Das Bebauungsplangebiet soll angrenzend an die dorflich strukturierte Ortslage des allge-
meinen Wohngebietes ,Oberfeld | zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA) fur eine Wohn-
bebauung mit Einfamilienhdusern entwickelt werden. Fur das WA-Gebiet wird mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 eine 2-geschossige offene Bauweise festgesetzt, in der in
den Baufenstern Einzel- und Doppelhauser zulédssig sind.

1.2 Umweltschutz in tibergeordneten Planungen

Fur das Plangebiet ist ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vorhanden. Im FNP ist die
Flache zur Wohnbebauung ausgewiesen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2a Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird
die mit der Durchfithrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes do-
kumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich
herausgestellt werden, um daraus anschlieBend MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

2.a.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erho-
lungsfunktion (L&rm, Landschaftsbild) von Bedeutung. Von den, durch die Bebauung ausge-
henden Wirkungen sind die angrenzenden Wohngebiete unmittelbar betroffen. Das Plange-
biet selbst stellt aufgrund seiner derzeitigen, landwirtschaftlich intensiven Nutzung (Acker-
land), ohne FuRwegstrukturen, fur den Menschen keine Flache mit besonderer Bedeutung
dar. Larmbelastung durch angrenzende Straen, sowie Staub- und Geruchsimmissionen aus
landwirtschaftlicher Nutzung sind fur die angrenzenden Wohngebiete von pragender Bedeu-
tung. Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes ist nur von unterge-
ordneter Bedeutung bzw. nicht vorhanden.

Bewertung
Verkehrslarmimmissionen
Das Bebauungsplangebiet wird von Immissionen aus dem Strallenverkehr der L266 belastet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur aligemeine Wohngebiete der DIN 18005 kdénn-
ten fur die der StraBe am nachsten liegenden Parzellen Gberschritten werden. Hier werden
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passive Schallschutzmafnahmen in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Parallel dazu
werden aktive SchallschutzmafRnahmen (Geschwindigkeitsreduzierung) gepruft.

Luftschadstoffe

Vom Wohngebiet sind unter Zugrundelegung der gultigen Warmedammstandards und mo-
derner Heizanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfehlungen fur
besondere MaRRnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der Wohnnutzung
sind fir die Entwicklung des Baugebietes nicht erforderlich.

Die Schadstoffbelastung in der Luft wird trotz des Wegfalls der landwirtschaftlichen, intensi-
ven Nutzung nach der Umsetzung héher sein.

Der durch das Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer weiteren Erhéhung
der Vorbelastung angrenzender Baugebiete durch Abgase fiihren. Die Grélke des Baugebie-
tes fuhrt, gegentiber der bereits vorhandenen Belastung, zu einer Zunahme an Luftschad-
stoffen. An den vorhandenen Baugebieten wird es zu keiner wesentlichen, zusatzlichen Be-
lastung kommen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die westlich und stdlich gelegenen, landwirtschaftlich
intensiv genutzten Flachen an. Die Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Baugebietes
haben zu beriicksichtigen, dass die zu einer ordnungsgeméfen Landwirtschaft erforderlichen
BewirtschaftungsmaRnahmen und die daraus resultierenden, unvermeidlichen Immissionen,
z.B. durch Geriche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u.a., aufgrund des planeri-
schen Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen sind.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen

Das Plangebiet wird derzeit als intensiv bewirtschaftete Ackerflache genutzt.

Das Plangebiet weist auch aufgrund der vorhandenen Nahe zu dem bestehenden Wohnge-
biet einen begrenzten Lebensraum fur die Tierwelt auf. Durch die relativ geringe GroRe der
betrachteten Flache sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegenuber neuen Nutzungen hin-
sichtlich der Schutzguter Tiere und Pflanzen mittelmaRig bis gering einzustufen.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die Prifung erfolgte (iber eine Relevanzbegehung (Grom, 25.03.2014). Das eventuelle Vor-

kommen von Flederméusen in einem auf dem Plangebiet befindlichen landwirtschaftlichen
Lagerschuppen wurde Uber eine erneute Begehung ausgeschlossen.
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Bewertung

Im Plangebiet fuhren die geplanten Veranderungen, bezuglich der Pflanzenwelt und Lebens-
raume von Tieren, nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen. Auch die Bo-
denversiegelung durch Uberbauung ist als erheblicher Eingriff im Sinne des § 1 a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG als relativ zu beurteilen, wenn dem Boden durch Ver-
siegelung die natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen
wird, auch wenn neue Qualitdten im Bereich der Garten und Grinflachen in absehbarem
Zeitraum entstehen werden.

2.a.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Das
Bebauungsplangebiet selbst ist als intensiv landwirtschaftlich genutzt einzustufen. Die Flache
des Plangebietes ist zum groRten Teil mit Mutterboden Gberdeckt.

Die Uberpragung der Béden im Bebauungsgebiet, durch die Uberwiegend intensive landwirt-
schaftliche Nutzung, ist als geringe Vorbelastung zu beurteilen.

Bewertung

Aufgrund der Umformung des Bodens, durch Uberwiegend intensive landwirtschaftliche Nut-
zung, liegt im Bebauungsplangebiet eine mittlere bis hohe Wertigkeit des Bodens, hinsicht-
lich der Belange von Natur und Landschaft vor. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird ein
Eingriff in den Bodenhaushalt und somit einer Versiegelung von Flachen vorbereitet. Hieraus
leiten sich fur das Baugebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhaftes Kompensationser-
fordernis ab. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Uberbauung und Versie-
gelung von Flachen in einem Umfang von einer GRZ von 0,35 zu. Das aus der Okobilanz
errechnete Defizit, welches sich Uberwiegend aus der Versiegelung des Bodens ableiten
lasst, muss entsprechend ausgeglichen werden. Die Wertigkeit der Hausgarten, gegenuber
der jetzigen Ackerlandnutzung, wirkt sich positiv auf die Gesamtbilanz aus.

2.a.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
i.S. von § 1 abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen, ohne
Einschrankungen, alle Optionen der Gewéassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser
sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden. Wasserleitvermo-
gen, Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der natur-
raumlichen Vorbedingungen als mittel einzustufen. Oberflachengewésser befinden sich im
Untersuchungsgebiet nicht. Die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens (in den
Schichten unter dem Mutterboden, in der Verwitterungsdecke) wurde untersucht und als ge-
ring eingestuft.

Bewertung

Da im Bebauungsplangebiet die naturlichen Wasserverhaltnisse durch die Uberwiegend
landwirtschaftliche Nutzung (unversiegelte Flachen) weitgehend Uberformt sind, ist der Ein-
griff hinsichtlich der Grundwassersituation als erheblich einzustufen. Aufgrund der mit der
Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberflachenwas-
serversickerung jedoch als mittel bis geringfugige Umweltauswirkung zu beurteilen, da die
Hausgarten mit ihrer horizontalen Ausrichtung ebenfalls zur Grundwasserneubildung beitra-
gen.
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2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle einer Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen sind Umweltwirkungen aus an-
steigender, verkehrlicher und allgemeiner Erwdrmung, aufgrund Uberbauung und abneh-
mender Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes
ergibt sich aus der Lage im Ortszentrum. Eine Luftbelastung aus der gewerblichen Nutzung
ergibt sich fur die angrenzenden Baugebiete im Falle von Staubimmissionen aus gewerbli-
cher Nutzung. Im Untersuchungsraum sind mittlere Vorbelastungen und Empfindlichkeiten
gegenuber der Luft- und Klimasituation zu beobachten.

Bewertung

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uber-
bauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen sind aufgrund seiner Grofe und der
Begrenzung der baulichen Verdichtung (kleine Grundfldchenzahl mit groRem Grunanteil an
Hausgarten) nicht zu erwarten. Fur das Schutzgut Klima / Luft ergibt sich, resultierend aus
dem Wegfall der landwirtschaftlich genutzten Flachen, kein Handlungsbedarf.

2.a.6  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist als nahezu eben anzusehen. Ein ausgepragtes Gefélle ist nicht vorhan-
den. Das Plangebiet am siidwestlichen Ortsrand von Alberweiler ist fir das Landschaftsbild
ohne besondere Bedeutung.

Bewertung

Auch wenn das optische Landschaftsbild in seiner Bedeutung als landwirtschaftliche Flache,
ohne Bewuchs, als wenig hochwertig einzustufen ist, ist ein Eingriff vorhanden. Es ergibt sich
durch die Anlage des neuen Baugebietes jedoch auch die Méglichkeit, das Siedlungsgebiet
durch entsprechende, griinordnerische und gestalterische MaRnahmen zu verbessern und
somit das Gebiet optisch aufzuwerten. Die Einpassung in den Ortsrand erfolgt Uber die Ein-
griinung und die mit maximal 8 m moderate Gebaudehohe. Bei der Dacheindeckung werden
die dunklen bis roten Téne zugelassen. Die aus der Verwendung von PV-Modulen weiteren
Farbmuster in der Dachdeckung sind nicht planbar / festsetzbar.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnten. Das
Plangebiet liegt unmittelbar am Ortsrand. Aufgrund dieser Lage entsteht keine besondere
Empfindlichkeit, hinsichtlich der Einwirkungen auf ein historisches Ortsbild.

Bewertung

Natur- und sonstige Denkmale sind im Baugebiet keine bekannt / vorhanden.

2.a.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine allgemeine Wohnbebauung mit der
zugehérigen ErschlieRung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden
und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem erhéhten Oberfla-
chenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund der Vor-
belastung des Baugebietes hat die hinzuziehende Bevélkerung besondere Immissionen aus
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der landwirtschaftlichen Nutzung um das Plangebiet hinzunehmen. Aufgrund der Bebauung
ist eine untergeordnete neue Pragung des Landschaftsbildes und der Kultur- und Sachguter
der zentralen Ortslage zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen, bei Realisierung des Vorhabens, werden nachfol-
gend tabellarisch zusammengestelit und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Tabelle 2: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgliter und ihre Bewertung

eurteilung der Umweltauswirkungen _ v

Immissionsbelastung der Haushalte durch Verkehrslarm .
Verlust und Neugliederung der Struktur des Erholungsraumes -
Verlust von Teillebensraumen in Ackerbdden und Chance zur Er- .

richtung von Potentialen fur neue Lebensraume durch Gringestaltung

des Baugebiets
Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grundwasser, Oberflachen- oo

wasserretention)

Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung, Bodenbewegung o

und Verdichtung
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate

Beschleunigung des Wasserabflusses (mit Retention)
Verlust von Oberflachenwasserretention v

Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche Uberbauung -
und Bodenversiegelung

Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit Chancen zur -
Aufwertung

Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern -

««« sehr erheblich/ s erheblich/ « weniger erheblich/ - nicht erheblich

2b Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
2.b.1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.a ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen ver-
bunden. Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage der Kompensation
der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft eine fir den Menschen hinsichtlich der Immissi-
onssituation und der Erholung sowie fiir andere Schutzgiter wie Pflanzen und Tiere, die
Landschaft und die Wechselwirkungen zwischen Landschaft und Siedlung Verbesserungen

erreicht werden.

2.b.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung wiirde das Gelénde mittelfristig weiterhin intensiv landwirt-
schaftlich genutzt werden. Die hohe Ertragskraft des Bodens liefert die wirtschaftliche Grund-
lage. Die Beeintrachtigungen aus landwirtschaftlicher Nutzung fur die Vielfalt der Bodenstruk-
tur und die angrenzenden Wohngebiete bleiben erhalten. Die Durchléssigkeit des Bodens
und ihre Bedeutung fur entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben

erhalten.
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2.C. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB i.V.
m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante
Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die plane-
rische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch
Aufwertung von Teilflachen, soweit méglich innerhalb des Gebietes bzw. aullerhalb des Ge-
bietes, durch geeignete Malnahmen auszugleichen.

Die textliche Bilanzierung in der Eingriffsregelung stellt klar, dass durch ein Biindel von Mal3-
nahmen zur Verminderung (reduzierte Verkehrsflachen, Wasserdurchlassigkeit notwendiger
Versiegelung) und zum Ausgleich (Anpflanzgebote), der durch die ErschlieBung und Bebau-
ung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes im Vergleich zu dem vorherigen Zustand als intensiv genutztes Ackerland innerhalb
des Baugebietes nicht auszugleichen ist.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zusam-
mengefasste Zielvorstellungen und anschlieRend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzgiiter bezogene MaRnahmenbeschreibung konkretisiert. Dabei werden die mit der
Planung verbundenen unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestellit.

2.c.1  Aligemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der um-
weltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens,
» Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung.

2.c.2 Schutzgut Mensch

Fur die Nachbarbebauung (Wohngebiet) sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Unvermeidbare Belastungen

Es sind keine unvermeidbaren Belastungen zu erwarten.

2.c.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann innerhalb des neuen Geltungsbereiches nicht
vollstandig erfolgen. Aufgrund der vorhandenen Gebietsstrukturen (intensives Ackerland),
der Wegestruktur und des Siedlungsrandes, bestehen jedoch keine Hinweise auf natur-
schutzfachlich- und rechtlich bedeutsame Arten. Ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG
ist unwahrscheinlich (Relevanzbegehung).

Die vertiefende Untersuchung des Schuppens wird noch erbracht.
Die Schutzzeiten (§ 39 BNatSchG) sind zu beachten und einzuhalten.
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Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Béden und die damit verbundene Reduzierung von Lebensraumen in
intensiv genutzten Ackerflachen durch die geplante Uberbauung, ist aufgrund des Entwick-
lungszieles Wohnbebauung unvermeidbar.

2.c.4 Schutzgut Boden

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert der
Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das MaR der Bodenversiegelung auf das
Notigste beschranken:

¢ Festsetzung der zuldssigen GRZ auf 0,35 im Bebauungsplan.

e Festsetzung, dass PKW-Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Carports und Gara-
gen so zu befestigen sind, dass eine Versickerungsfahigkeit gegeben ist (zwingend !).

o Ausweisung des westlichen und des sudlichen Pflanzgebotes.

Es ist nicht geplant, bei den ErschlieBungsarbeiten in die einzelnen Parzellen einzugreifen.
Somit wird auch nur ein geringer Teil des Oberbodens im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
abgetragen. Ein Auftrag auf benachbarte, landwirtschaftliche genutzte Flachen gestaltet sich
aufgrund der geringen Menge als schwierig. Der abgetragene Oberboden wird im Zuge der
auszufihrenden MaRRnahmen auf die Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches aufge-

tragen.

Unvermeidbare Belastungen

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Boden ist an dieser Stelle des Gebie-
tes unvermeidbar.

2.c.5 Schutzgut Wasser

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan durch Fest-
setzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesserung der Oberfla-
chenwasserriickhaltung reagieren. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der gerin-
gen Sickerfahigkeit des anstehenden Bodens nicht gro und aus diesem Grunde kaum be-
einflusst.

Unvermeidbare Belastungen

Durch die Bebauungsdichte mit Einzel- und Doppelhausern bei einer GRZ von 0,35 wird die
Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers teilweise erhalten. Der Versiegelungs-
grad wird durch Minimierung und Beschrankung von Pflasterflachen weiter reduziert.

Die Oberflachenwasserriickhaltung bzw. —Versickerung wird durch das Anlegen der Haus-
garten teilweise erhalten.

Die Uberbauung und damit Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und Verstar-
kung der Oberflachenwassersammiung ist an dieser Stelle des Gebietes unvermeidbar, da
Standortalternativen hinreichend geprift sind.

Uber die Veranlagung der an die Regenwasserkanalisation angeschlossenen, befestigten
Flachen, nach der gesplitteten Abwassergebuhr lasst sich der Trend einer Abkopplung bzw.
dem Nichtanschluss erkennen. Das Plangebiet in seiner topographischen Ebenheit unter-
sttzt dies.
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2.d Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Mit der Entwicklung des Wohngebietes, zusammen mit den vorhergehenden Bauabschnitten,
lehnt sich die Gemeinde an die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan an. Fir die erfor-
derlich gewordene, weitere Baulandbereitstellung, stellt dieser Teilbereich in Vervollstandi-
gung der dort bereits begonnenen Siedlungsentwicklung, die bessere Alternative gegenuber
anderen Bereichen dar. Grund hierfur ist neben den Eigentumsverhaltnissen auch die vor-
handene Infrastruktur. Sowohl! der Mischwasserkanal (als Anschlusskanal fir das anfallende
Schmutzwasser), als auch die Wasserversorgung ist am Plangebiet einfach erreichbar.

Planinhalt

Aufgrund der bestehenden Infrastruktur sind erschlieBungstechnisch keine Spielraume fur
die Gestaltung des Planbereiches vorhanden.

3. Zusaétzliche Angaben
3.a Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde eine Eingriffsbilanz
erstellt. Neben der verbal-argumentativen Bewertung vor dem Gremium, wird als Hilfe zur
Bewertung ein rechnerischer Nachweis nach dem Stadtetagmodell zur Ergénzung durchge-

fuhrt.
3.b Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Ausfiihrung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen auf den privaten Flachen, wird durch
die Gemeinde nach Bebauung durch Ortsbesichtigung Uberprift (z.B. durch technischen
Ausschuss).

3.c Allgemeine Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet soll mit dem Bebauungsplanverfahren einer Bebauung zugefuhrt
werden. Die vorgesehenen Bauformen entsprechen der Bauweise in der Ortslage und sehen
eine offene Bebauung in Einfamilienhaus-/Doppelhausbauweise vor. Das Plangebiet wird
tber die L266 und die Gartenstrale an das vorhandene 6ffentliche Verkehrsnetz angebun-
den.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind die Verkehrslarmbelastigungen der hinzu-
ziehenden Bevoélkerung, der Verlust von Boden und Bodenfunktion durch Versiegelung, da-
mit verbunden ein erhohter Oberflachenabfluss und eine verringerte Grundwasserneubil-
dungsrate sowie die Veranderung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen zu nennen. Die
wichtigste Auswirkung stellt jedoch der Verlust von Boden dar.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich fir den Be-
bauungsplan im Umweltbericht dokumentiert.

Die Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung
von Ausgleichsmafinahmen. Unter anderem sind dies:
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o die Festsetzung von MaRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft,

o die Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern, 4

e Ausweisung eines Pflanzstreifens.

Die Belastung durch landwirtschaftliche Immissionen ist nach dem Grundsatz situationsbe-
stimmter Planung als Vorbelastung aufgrund der angrenzenden, landwirtschaftlich intensiv
genutzten Flache zur Wohnbebauung als gering zu beurteilen.

Auf die Beeintrachtigung der Lebensraume fur Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan,
mittels niedriger Grundflachenzahl und somit hoherem Griinanteil innerhalb der Parzellen, die
Entwicklung einer Rahmenvegetation uber die Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von
standortgerechten heimischen Baumen und Strauchern bedingt reagiert werden.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion kann der Bebauungsplan durch moglichst
geringe Versiegelung der Boden auf Baugrundsticken, offentlichen und privaten Verkehrs-
flachen und auf Grunflachen reagieren, kann diesen aber nicht ausgleichen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der Manahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen, durch die
Baugebietsentwicklung, keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Mittelbiberach, 23.06.2014
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