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1 Begrindung

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan nur mit einer Teilflache berick-
sichtigt. Der stidwestliche Bereich liegt aul3erhalb der Abgrenzung des Flachennutzungsplans.
Die Teilflache ist als Wohnbauflache im FNP dargestellt und als Baugebiet Sandgrube be-
zeichnet.

Das Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB ermdglicht es, von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abzuweichen, ohne den Flachennutzungsplan in einem gesonderten
Verfahren andern oder erganzen zu missen.

Des Weiteren kann in diesem Verfahren auf den Umweltbericht und Ausgleichsmal3hahmen
verzichtet werden. Unverandert ist der Artenschutz zu berticksichtigen.

Voraussetzung fiir das Verfahren nach §13b BauGB ist, dass der Aufstellungsbeschluss vor
dem 31.12.2019 erfolgt sein muss (fur dieses Verfahren ist der Beschluss am 16.12.2019 er-
folgt) und der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 erfolgt ist. Als weitere Bedingung durfen
in diesem Verfahren nur Wohnbaugebiete bis zu einer maximal Giberbaubaren Grundstiicks-
flache von 10.000 m2 nach 819 Abs. 2 BauNVO Uuberplant werden.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Bauplatze aus der letzten Baugebietserschlie3ung ,BG Altheimer Stral3e” sind alle verkauft.
Eine Bereitstellung von Bauflachen fur junge Familien aus dem Ort ist deshalb dringend erfor-
derlich.

Die Planung sieht vor, die vorhandene Bebauung Unterraimling in sid- bzw. stidwestlicher
Richtung weiterzuentwickeln.

Um dem Ziel einer verdichteten Bebauung gerecht zu werden, ist in einem Teilbereich ein
Geschosswohnungsbau vorgesehen.

Im nordwestlichen Bereich werden kleinere Baugrundstiicke angeordnet, die eine flachenspa-
rende Bebauung von ,Tiny Houses" ermdglichen soll.
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1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 533, 531, 530, 528 und
600 sowie Teilflachen der Flurstlicke 535, 536, 548/1, 600/1 und 610/1.

Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von rd. 3,20 ha (Bdschung Flst. 535 zwischen Auffillflache
und Geschosswohnungsbau wurde mit aufgenommen) und liegt am stdwestlichen Rand der
Ortslage von Schemmerberg.

Am ndrdlichen Rand liegt die Bebauung Unterraimling bzw. eine Auffullflache.
o Auf der Ostseite schlie3en landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
e Im Suden wird das Plangebiet durch einen landwirtschaftlichen Weg begrenzt.

o Am westlichen Rand fiihrt ein landwirtschaftlicher Weg in Richtung des Baugebietes ,Alt-
heimer Stral3e”.

Beim Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Acker- bzw. Wiesenflachen.

Nordwestlich vom Plangebiet (auRerhalb) ist auf einer Teilflache vom Flurstick 535 eine Alt-
lastenflache kartiert.

Das Plangebiet bildet sich als , Tallage* ab. Von Norden und Siiden neigt sich das Gelande zur
Gebietsmitte, von dort fallt das Gebiet insgesamt in dstlicher Richtung ab. Der Gelandehoch-
punkt liegt im Nordwesten bei 544,50 miNN, der Tiefpunkt bei 530 miNN im Osten, d.h. das
Gelande fallt innerhalb der ErschlielBungsflache um rd. 14,5 m ab.

Schutzgebiete liegen nicht im Plangebiet. Im Nachgang (Juli 2020) zum Aufstellungsbeschluss
(20.12.2019) wurde mit dem § 22 Naturschutzgesetz Baden Wirttemberg der Biotopverbund
in das Gesetz aufgenommen. Im Plangebiet liegt ein kartierter Biotopverbund ,mittlerer Stand-
orte“. Innerhalb vom Plangebiet ist ein Suchraum kartiert, Kernflachen sind nicht betroffen.

1.4 Stadtebau

Das geplante Wohnbaugebiet bildet die stidliche Fortsetzung des bestehenden Baugebietes.
Die verkehrsméalige ErschlieRung erfolgt Giber die bestehende ,Raimlingstraf3e”, bzw. die aus
Richtung Osten geplante ErschlieBungsstral3e, die am Ende der Stral3e Ganseberg zur Bahn-
hofstral3e fuhrt. Die Teilgebiete werden mittels Ringstrafl3en erschlossen.

Uberwiegend ist die Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen, bei denen zwei

Vollgeschosse errichtet werden kdnnen. Doppelhauser setzen eine trennende Grundstiick-
grenze der Doppelhaushélften voraus.
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Im norddstlichen Bereich soll eine verdichtete Bebauung durch einen Geschosswohnungsbau
ermoglicht werden. Dabei ist eine Bebauung mit max. drei Gebauden vorgesehen.

Im Bereich der Nutzungsschablone 2 ist die Bebauung mit max. drei Geb&uden, bei maximal
zwei Vollgeschossen zuldssig. Je Gebaude sind maximal 8 Wohnungen zulassig.

Somit kbénnen im Bereich des Geschosswohnungsbaus insgesamt 24 Wohnungen errichtet
werden.

Die Anordnung kann innerhalb des festgesetzten Baufensters erfolgen. Neben den Vollge-
schossen ist jeweils die Errichtung eines Staffelgeschosses (Grundfléche kleiner % der Grund-
flache des darunterliegenden Geschosses) méglich.

Unter diesen Wohngebauden ist eine gemeinschatftliche Tiefgarage zu errichten. Entlang der
ErschlielBungsstral3e ist ein Einfahrtsbereich (Einfahrtsgebot) festgelegt. Um L&rmemissionen
durch den Anliegerverkehr des Geschosswohnungsbaus auf die Bestandsbebauung zu minie-
ren, kann die Tiefgaragenzufahrt erst in einem Mindestabstand von 20 m zur Grundstiicks-
grenze angeordnet werden. AulR3erhalb des Einfahrtsgebots ist eine Einfahrt unzul&ssig.

Die Grundflachenzahl wird in diesem Nutzungsbereich mit 0,30 festgelegt. Damit ist eine Fla-
che von rd. 970 m2 innerhalb der Baugrenzen bebaubar.

Fur die Bereitstellung der Abfallbehélter fir die Millentsorgung wird fur die Flachen des Ge-
schosswohnungsbaus eine Versorgungsflache Abfall im sidlichen Bereich festgesetzt. Mit der
Anordnung kann sichergestellt werden, dass das Sammelfahrzeug die Behéalter ohne Ruick-
wartsfahrt erreichen kann.

Im Nordwesten soll der Bau von ,Tiny-Houses" ermdglicht werden. Die Grundstticksaufteilung
erfolgt in diesem Bereich in kleinere Parzellen mit Flachen bis ca. 250 m2. Mit 0,25 ist die
Grundflachenzahl so festgesetzt, dass Gebaude mit einer Grundflache von ca. 60 m?2 errichtet
werden kdnnen. Wird neben dem Hauptgebdude auch eine Garage errichtet, ist eine Grund-
flachenzahl von 0,35 zuldssig. Bebaubar sind die Grundstiicke mit einem Vollgeschoss.

Bei der Ermittlung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben die als privat festgesetzten
Grunflachen unberticksichtigt (Béschung Geschosswohnungsbau, Baugrundstiicke 31 - 35).

Bis auf den Bereich der Nutzungsschablone Nr. 2 (Geschosswohnungsbau) kann die Dach-
form frei gewéhlt werden. Beim Geschosswohnungsbau ist die Dachform Flachdach festge-
legt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird mit 8,00 m fir den Nutzungsbereich Nr. 1 vorgege-
ben. Bei zwei Vollgeschossen kann mit einem Satteldach und einer Dachneigung von rd. 30°
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bzw. mit einem Pultdach und einer Dachneigung von rd. 15° die Geb&udehdhe eingehalten
werden.

Beim Geschosswohnungsbau (Nutzungsschablone 2) ist eine Bebauung mit zwei Vollge-
schossen zulassig (max. Firsthéhe 9,00 m). Die Baugrenze zum bebauten Grundstick auf
der Nordseite weist einen Abstand von 7,50 m auf. Die weiteren Baugrenzen sind mit einem
5,0 m Abstand zur Grundstticksgrenze bzw. 3,50 m zur Boschungsunterkante festgelegt.

Bezugshohe fir die festgesetzten First- bzw. Traufhdhen ist die Erdgeschossrohfu3boden-
hohe (EFH). Beim Flachdach wird die Oberkante der Attika der zuldssigen Firsthohe gleichge-
setzt.

Fir den Geschosswohnungsbau und Baugrundstiicke Nr. 25, 33, 34 und 35 wird Erdgeschoss-
rohfubodenhdhe als NN-HOhe als Richtmald vorgegeben. Zulassig sind Abweichungen von
+ 30 cm. Eine Festlegung erfolgt fiir den Geschosswohnungsbau, um die Hohenentwicklung
der neuen Gebaude gegentiber der Bestandsbebauung zu begrenzen. Im Bereich Nutzungs-
schablone Nr. 1 wurden ErdgeschossrohfuRbodenhdhen nur im Bereich der Grundstiicke fest-
gesetzt, deren Hohenunterschied bezogen auf die Grundsticktiefen starker ausgepragt ist.

Mit der gewahlten Festlegung soll eine einheitlichere Firsthéhe erreicht werden. Insbesondere
wenn eine ein- und zweigeschossige Bebauung nebeneinander errichtet werden soll. Ohne
die Uber dem Geléandeniveau festgelegte Erdgeschossrohful3bodenhéhe missten bei diesen
Grundstiicken - bedingt durch den grof3eren Hohenunterschied rechtwinkelig zur Stral3e - die
Terrassen ,eingegraben” werden. So kdnnen Terrassen oberflachennah angelegt werden.

Schnitt entlang der StralRe
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Schnitt Grundstick rechtwinkelig zur Stralle
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Bei den weiteren Baugrundstiicken ohne NN-HO6hen-Angabe darf die Erdgeschossrohful3bo-
denhdhe maximal 0,30 m tber der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen am hdchsten
Punkt, der an das Bauwerk angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (Randstein). HOhenan-
gaben im Neuen System (NN) DHHN12.

Insgesamt konnen mit der Erschliel3ung 35 Bauplatze bereitgestellt werden.

Die Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit Einschrankungen fest-
gesetzt. So sind fur die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Des Wel-
teren sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Das Mal? der baulichen Nutzung orientiert sich auch an dem in unmittelbarer Néahe liegen Bau-

gebiet ,Altheimer StralRe®, das im Jahr 2013 erschlossen wurde. Die Obergrenzen nach 817
BauNVO werden nicht Uberschritten.
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1.5 Grinordnung und Ausgleichsmal3hahmen

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach §13b BauGB, Ausgleichsmal3en sind nicht erfor-
derlich.

Unabhéangig davon soll der Eingriff in Natur und Landschaft durch folgende interne Mal3nah-
men kompensiert werden:

a) Pkw-Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen

b) Pflanzgebot von groRkroniger Laubb&dumen auf den Baugrundstiicken (ein hochstammiger
Laubbaum je 500 m? Grundstlcksflache)

c) Anlegen einer Streuobstwiese auf der Sudseite des Plangebiets (private Grinflache).

d) Die 6kologisch hochwertigen Bdschungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus wer-
den als private Grunflachen festgesetzt. Vom Eigentliimer ist die Bepflanzung zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

e) Fur die im Planteil als private Grunflache ausgewiesenen Grundstiicksflache besteht ein
generelles Bauverbot.

Um den dauerhaften Erhalt der 6kologisch hochwertigen Béschung auf dem Grundstiick Ge-
schosswohnungsbau bzw. die Streuobst- und Heckenpflanzung auf den Baugrundstticken Nr.
31 — 35 sicherzustellen, werden bei den Kaufvertragen entsprechende Grunddienstbarkeiten
bericksichtigt.

1.6 ErschlieBung

o Die verkehrsmaRige Anbindung des geplanten Gebietes erfolgt Gber die bestehende
Stral3e ,Raimlingstraf3e” von der Kreisstral3e K 7596 (Altheimer Stral3e) aus, bzw. tiber die
geplante ErschlieBungsstralle aus Richtung Osten. Aufgrund der schmalen Fahrbahn-
breite im Sandgrubenweg ist diese Strale als Erschliel3ungsstraf3e nicht geeignet.

e Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber die Anbindung an das BG Altheimer Stral3e. So
dass das Plangebiet Uber die Hochzone der Trinkwasserversorgung versorgt werden kann.
Der Nachweis fiir die Loschwasserversorgung muss noch erbracht werden.

e Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird in den bestehenden
Mischwasserkanal eingeleitet, der tber den AZV-Sammler zur Klaranlage Schemmerberg
fuhrt (Einleitung in der 6stlich gelegenen Bahnhofstral3e). Das Niederschlagswasser wird
parallel mit dem Schmutzwasser in dstlicher Richtung abgeleitet. Die Einleitung des Nie-
derschlagswassers erfolgt in den Ri3kanal im Bereich der Bahnhofstraf3e (Dorfplatz).

e Als interne Ausgleichsmal3nahme sind Pflanzgebote im Bebauungsplan festgeschrieben.

e Die Stromversorgung durch die Netze BW und das Telekommunikationsnetz durch die Te-
lekom bzw. den gemeindlichen Breitbandausbau sind sichergestellt.

o Von der Netze - Gesellschaft Stidwest mbH wird in Schemmerberg ein Gasnetz betrieben,
im Zuge der ErschlieBungsplanung wird abgestimmt, ob das Plangebiet mit Erdgas ver-
sorgt werden kann.

Die Stral3enbreite incl. Randeinfassungen wurde mit 6,28 m bei Stral3en ohne Gehweg und
StraRen mit Gehweg auf 7,36 m festgelegt. Zur Verkehrsberuhigung werden am o6stlichen
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Rand (nach der Einmindung vom Sandgrubenweg) zwei einseitig versetzte Einengungen mit
einer Durchfahrtsbreite von 4,0 m angeordnet. Aufgrund der gegenseitigen Rucksichtnahme
wird sich eine geringere Fahrgeschwindigkeit im Begegnungsverkehr einstellen.

Die Erschlielung kann in zwei Bauabschnitten erfolgen.

1.7 Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich Gberwiegend in Privateigentum und werden der
Gemeinde im Rahmen eines Grundstickskaufvertrages Ubertragen.

1.8 Geologie

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse ist ein geotechnisches Gutachten beauftragt.

1.9 Altlasten

Eine Altlastenflache ist nordwestlich vom Plangebiet auf einer Teilflache von Flurstiick 535
kartiert. Der Geltungsbereich wurde so festgelegt, dass die Abgrenzung der Altlastenflache
aufRerhalb liegt.

1.10 Flachenbilanzen

Baugrundstiicke 22.797 mz2 71,11 %
Private Grunflachen 2.449 m?2 7,64 %
Offentliche Verkehrsflache 6.222 m2 1941 %
Offentliche Griinflache 591 m? 1,84 %
Flache Geltungsbereich 32.059 mz2 100,00 %

Die aus der Grundflachenzahl GRZ ermittelte Uberbaubare Flache betragt 8.720 m2. Somit ist
die fur das Bebauungsplanverfahren nach 813b als Obergrenze festgelegte Uberbaubare Fla-
che von 10.000 m2 unterschritten.

Im Mittel betragt die Grundstiicksflache 648 mz fir die Bauplatze im Bereich der Nutzungs-
schablone Nr. 1.
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1.11 Larmschutz
Eine schalltechnische Untersuchung wird als nicht erforderlich angesehen. Im naheren Be-

reich fuhren keine Verkehrswege, die larmtechnisch relevant waren.

1.12 Artenschutzrechtliche Prifung

Die artenschutzrechtliche Prifung vom Fachbiiro Umweltkonzept, Diplom-Biologin Tanja Irg
liegt vor.
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1.13 Weitere Erlauterungen zur geplanten Erschliel3ung

Es ist geplant, das Gebiet im Trennsystem zu entwassern. Das Schmutzwasser wird in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Bahnhofstral3e eingeleitet. Das Niederschlagswasser
aus dem Baugebiet wird tber eine rd. 350 m lange Ableitung unterhalb der Briicke in der
Bahnhofstral3e (Dorfplatz) in den Ri3kanal eingeleitet.

Aufgrund der Hanglage und des zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen Berichts schei-
det eine Versickerung des Niederschlagswassers aus. Auf den Baugrundstticken ist der Ein-
bau von Retentionszisternen vorgesehen. Im Zuge der Genehmigungsplanung ist mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen, in welchem Umfang Retentionsmalinahmen fiir den 6f-
fentlichen Bereich im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit der Ril3 bzw. des Ril3kanals erforder-
lich werden.

Damit keine Schwermetalle in das Gewasser eingeleitet werden, wurden fiir die Dacheinde-
ckungen entsprechende Festsetzungen (keine blanken Metalle) im Bebauungsplan
getroffen.

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

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den Ri3kanal ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, wahrend fir die Schmutzwassereinleitung ein Benehmen ausreichend

sein wird.

Aufgestellt:

Biberach, 06.12.2021 Schemmerhofen, 06.12.2021
WASSER-MULLER Gemeinde Schemmerhofen
Ingenieurbiiro GmbH Hauptstral3e 25

JarekstraRe 7 + 9 88433 Schemmerhofen

88400 Biberach / Rif3

Dipl.-Ing. Steffen Eckhardt Mario Glaser
Blrgermeister
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