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A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schemmerhofen benétigt im Hauptort dringend die Bereitstellung von
Wohnbauplatzen. In Schemmerhofen besteht eine groRe Nachfrage nach Baugrundsti-
cken. Die bisher erschlossenen, gemeindlichen Baugrundstiicke sind zum tberwiegenden
Teil verkauft. Die Nachfrage lbersteigt deutlich das Angebot.

Um auf diesen Bedarf zu reagieren hat der Gemeinderat am 29.07.2019 beschlossen sidli-
che der LindenstraRe zwischen den Baugebieten ,,Bohnenstockacker I“ und ,Holzweg” den
Bebauungsplan ,,Holzweg II“ mit ca. 2,4 ha aufzustellen. Im Laufe des Verfahrens wurde

die Flache des Bebauungsplanes im Bereich der VeilchenstraRe um ca. 330 m? verkleinert.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt. Die maRgebliche maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt im Planbereich ca. 6.750 m? und liegt deutlich
unterhalb des nach § 13b zul3ssigen Grenzwertes von 10.000 m2. Der Bebauungsplan bin-
det im Westen, Norden und Osten bereits an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an. Der
Bebauungsplan steht im direkten stadtebaulich raumlichen Zusammenhang mit den be-
stehenden Siedlungsbereichen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB ist
zulassig.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt 22 Bauplatze, davon kdnnen 19 Bauplatze fir Ein-
zel- bzw. Doppelhduser und 2 Bauplatze fir Geschosswohnungsbauten ausgewiesen wer-
den. Ein Bauplatz (Bauplatz Nr. 6) ist bereits seit 2019 bebaut.

Eine Innenentwicklung und Nachverdichtung wird von der Gemeinde grundsatzlich ange-
strebt. In der letzten Zeit konnte die Gemeinde auch verschiedene InnenbereichsmalR-
nahmen umsetzten. Weitere innerortlich gelegene Flachen in geeigneter Grof3e stehen der
Gemeinde aber fiir eine Bebauung nicht zur Verfligung. Ebenso wird auch eine Innenent-
wicklung auf privater Flache angestrebt. Diese ist jedoch ohne die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentliimer nicht machbar. Die Gemeinde wird jedoch eine Umsetzung fordernd un-
terstiitzen, sofern von privater Seite aus eine Innenentwicklung geplant ist, die auch den
Zielen der Gemeinde entspricht. In Ermangelung an verfiigbaren Innenbereichsflachen soll
deshalb der Bebauungsplan ,Holzweg 11“ eine Weiterentwicklung von Schemmerhofen
ermoglichen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP). Die Planfla-
che ist im FNP nicht als Wohnbauflache sondern als Flache fiir die Landwirtschaft ausge-
wiesen. Die im FNP noch ausgewiesenen Wohnbauflachen (, Lindacker”, ,,Bohnenstock-
acker”, ,Rittenacker” (1. Bauabschnitt)) sind alle bereits bebaut oder deren ErschlieBung
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(,Rittenacker” (2. Bauabschnitt)) ist zeitnah vorgesehen. Fiir den westlichen Teilbereich
von ,Rittenacker” fehlt teilweise noch der Grunderwerb. Bei einem Bebauungsplanverfah-
ren nach § 13b BauGB ist eine Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes zuldssig. Da es sich um einen Liickenschluss zwischen bereits bestehenden Gebie-
ten im Westen (Bohnenstockacker | und Il) und Osten (Holzweg und Rittenacker) handelt
ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung trotzdem gegeben. Der Flachennutzungsplan
wird spater im Wege der Berichtigung angepasst.

Beschreibung des Planbereichs und stiadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt auf einem als Acker genutzten, nach Norden bis zur Lindenstral3e hin
abfallenden Hang. Im Nordosten umfasst der Planbereich auch ein bereits 2019 bebautes
Wohnbaugrundsttick (Flst. 1000/1). Das Geldnde fillt insgesamt um ca. 12 m nach Nordos-
ten ab. Die Hangneigung betragt im unteren Planbereich ca. 10 % und verringert sich im
oberen Teil auf ca. 5 %. Der hochste Punkt des Planbereiches liegt im Stidwesten.

Im Siiden schlieft sich an das Baugebiet eine landwirtschaftlich, hauptsachlich als Acker,
genutzte, ebene Flache an, die sich bis zu dem zum RiRtal abfallenden, bewaldeten Tal-
hang erstreckt.

Im Westen, getrennt durch einen Feldweg (FIst. 997 Weg), schlief3t sich das Baugebiet
»Bohnenstockacker |“ (Bebauungsplan von 2003) an den Planbereich an.

Im Norden werden verlauft die Plangrenze entlang der noch nicht ausgebaute Lindenstra-
Re. Nordlich der LindenstralRe erstreckt sich im Westen die vorhandene Wohnbebauung
entlang der Nelkenstrafle und im Nordwesten liegen noch landwirtschaftlich genutzte
Grundstlcke auf denen Teilflachen bereits bebaut werden.

Im Nordosten grenzt die Wohnbebauung des Bebauungsplanes , Holzweg” von 2011 an
den Planbereich. Weiter sidlich fiihrt im Osten ein als Offenlandbiotop geschiitzter Hohl-
weg aus dem Baugebiet ,Holzweg” in Richtung Stiden auf die Hochebene. Die Béschungs-
bereiche des Hohlweges sind mit Gehdlzen bestanden. Besonders die westliche Béschung
wird von alten Eichen gepragt.

Das Baugebiet wird an die LindenstralRe und von dort aus an das tberortliche StraRennetz
angebunden. Die LindenstralRe befindet sich innerhalb des Planbereiches in einem noch
nicht ausgebauten Zustand. Im Zuge der BaugebietserschlieBung soll die Lindenstrale nun
einschliellich begleitendem Gehweg, Parkbuchten und Griininseln ausgebaut werden.
Weiterhin ist in der Lindenstralle zwischen der Veilchenstrafle und dem Holunderweg zur
Verkehrsberuhigung und als Uberquerungshilfe fiir FuRgénger eine Engstelle vorgesehen.

Ein verkehrliche Anschluss der nérdlichen Bauplatzreihe direkt an die LindenstraRe, mit
Ausnahme des bereits bebauten Flurstiicks 1000/1 und einer maéglichen Tiefgaragenzu-
fahrt der beiden ,,Geschosswohnungsbaugrundstilicke”, ist nicht gewlinscht. Dazu wird
entlang der LindenstralSe ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Der Holunderweg erhalt, mit Ausnahme des Anschlussbereiches zur Lindenstralie, als ge-

mischt genutzte StralRe keinen Gehweg. Zur Raumgestaltung und zur Verkehrsberuhigung
wird der Holunderweg, analog wie die StralRen im Baugebiet ,,Bohnenstockacker”, durch
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bepflanzte Verkehrsinseln gegliedert. Dabei wird die nordliche Insel im Zuge der Erschlie-
Bung von ,Holzweg 11 umgesetzt. Die Umsetzung der siidlichen erfolgt bei der langfristi-
gen Erweiterung des Baugebietes nach Siiden.

Im Osten wird der vorhandene FuRweganschluss vom Baugebiet ,Bohnenstockacker I“
aufgenommen und in das geplante Baugebiet ,Holzweg I1“ verlangert.

Im Zuge der Vorplanung wurden fiir das Baugebiet verschiedene stadtebauliche Losungs-
moglichkeiten untersucht. Die Gemeinde hat sich nach Beratungen und nach Abwagung
fir die vorliegende Losung entschieden.

Um den Ortsrand mit der bestehenden Bebauung abzurunden ist langfristig eine
Erweiterung des Baugebietes nach Stiden geplant. Diese ist im Lageplan gestrichelt darge-
stellt.

Durch den Wohnraummangel, durch die Vorgabe zu einer flaichensparenden Bebauung
und durch die Nachfrage nach Wohnungen ohne Garten sind auch verdichtete Bauweisen
erforderlich. Diese werden stadtebaulich sinnvoll im tiefliegenden Teil des Plangebietes
entlang der HaupterschlieRungsstralRe (Lindenstralle) platziert.

Es werden deshalb 2 Bauplatze fiir Geschosswohnungsbauten (WA 1) und 3 Bauplatze fir
groRere Einzelhduser (WA 2) ausgewiesen. Um die Belangen der Anwohner der Nelken-
stralle zu beriicksichtigen sind die Flachen fiir Gebdude mit grofRer Kubatur (Geschoss-
wohnungsgebdude mit max. 9 Wohneinheiten) im Osten und die gréReren Einzelhduser
mit max. 3 Wohneinheiten im Westen vorgesehen. Bei beiden Gebdudetypen betragt die
Gebdudehohe, bezogen auf die ErdgeschossfuBRbodenhéhe maximal 10,5 m.

17 Bauplatze sind fir ,normale” Einfamilienhduser oder Doppelhduser (WA 3 und WA 4)
vorgesehen, wovon im WA 4 ein Bauplatz bereits bebaut ist. Die BauplatzgréRen der noch
nicht bebauten Bauplatze im WA 3 und WA 4 liegen zwischen ca. 600 m? und ca. 770 m2.
Die durchschnittliche BauplatzgroRe liegt hierbei, ohne Beriicksichtigung des bereits be-
bauten Bauplatzes, bei ca. 660 m?. Die BauplatzgroRen entwickeln sich aus dem ortlichen
Bedarf in Schemmerhofen und dem nach Norden exponierten, hingigen Gelande. Fiir die
Geschosswohnungsbauten entlang der LindenstraRe mit jeweils maximal 9 Wohneinheiten
werden 2 Bauplatze mit ca. 1.400 m? und 1.425 m? vorgehalten. Fir die gréReren Einzel-
h&user (geplante Mehrfamilienhduser), entlang der LindenstralRe werden 3 Bauplatze zwi-
schen ca. 800 m? und 820 m? vorgehalten.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zulassigen Nutzungen werden die Schank-
und Speisewirtschaften und die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die nach § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohnge-
bieten nur als Ausnahme zugelassenen Nutzungen werden alle ausgeschlossen.

Es werden Uberall zwei Vollgeschosse zugelassen.
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Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgelegt, welche in einem Allgemeinen Wohngebiet
die Obergrenze nach § 17 BauNVO darstellt.

Die maximale Geschossflachenzahl wird iberall auf 0,65 festgesetzt. Durch die bei einer II-
geschossigen Bebauung im Verhaltnis zur Grundflachenzahl reduzierten Geschossflachen-
zahl wird erreicht, dass zweigeschossige Bebauungen kleinere Grundflachen aufweisen
miussen und somit in ihrem Gesamtvolumen nicht zu grolR werden.

Als Gebaudehdhe werden im WA 1 und WA 2 maximal 10,5 m zugelassen. Bei einer zulas-
sigen Gebdudehohe von 10,5 m ist dabei auch ein zuséatzliches Dachgeschoss, welches aber
dann kein Vollgeschoss ist, moglich. Im WA 3 und WA 4 werden 8,5 m Gebdudehdhe zuge-
lassen, dabei konnen auch llI-geschossige , Toskanahduser” gebaut werden. Da Gebadude
mit sehr flacher Dachneigung (unter 15°) und Gebaude mit Flach- und Pultdachern durch
ihre hohen Wandhohen besonders stark auf angrenzende Grundstiicke einwirken kénnen,
werden diese auf maximal 6,5 m Gesamthohe beschrankt.

Durch das hdangende Geldnde ist bei einer Ausbildung von Kellergeschossen zu beachten
dass von der Talseite aus optisch die Wirkung einer dreigeschossigen Bebauung entstehen
kann.

Die festgelegten ErdgeschossfuRbodenhdhen (EFH-HGhen) orientieren sich an den direkt
vor den Gebduden liegenden StraRenhdhen des Holunderweges. Bei den an zweiseitig von
StralRen erschlossenen Bauplatzen ist fir die Ermittlung der EFH-HOhe der jeweilige obere
StraRenabschnitt als Bezugsgrundlage her zunehmen. Da die Geldndehohen innerhalb der
Baugrundstiicke im WA 4 von der StraBe aus ansteigen und um trotzdem aus stadtebauli-
chen Griinden gleichmaRige EFH-HOhen zu erhalten wird im WA 4 die EFH-H6he auf 2,8 m
Uber der StraBenhohe festgesetzt. Die Hauptgebaude im WA 4 sind deshalb mit Kellerge-
schossen, die nicht Vollgeschosse sind, zu errichten. Von den festgelegten EFH-H6hen darf
dann jeweils noch um maximal 0,25 m nach oben abgewichen werden.

Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhaduser zuldssig. Da
der Holunderweg nicht in der Lage sind sowohl einen groReren flieRenden als auch einen
grofReren ruhenden Verkehr aufzunehmen und um eine zu dichte Bebauung zu vermeiden
werden pro Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten und pro Doppelhaus max. 2 Wohneinheiten
zugelassen. Beim den Geschosswohnungsgebduden im WA 1 sind max. 9 Wohneinheiten
zugelassen.

Eine Gebadudestellung ist nicht festgelegt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der Bau-
grenzen zuldssig. Aus Sicherheitsgriinden und aus gestalterischen Griinden sind mit Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichende Abstande
einzuhalten.

Durch die Hangneigung ist bei Grenzgaragen, die auf abfallendem Gelande errichtet wer-
den, die zulassige Wandhohe und Wandflache nach § 6 LBO nicht ausreichend. Eine Erho-
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hung der zuldssigen Wandhohe und der zuldssigen Wandflache bis zur Hochstgrenze von
35 m? wird deshalb ermdglicht.

Eine Zufahrt bzw. Ausfahrt zu den Grundstiicken von der LindenstrafSe aus bzw. vom west-
lichen Feldweg 997 aus ist nicht gewlinscht. Die Zufahrten sollen lber die innere Erschlie-
BungsstraRe (Holunderweg) erfolgen. Lediglich bei den beiden geplanten Geschosswoh-
nungsgebauden werden, bei der Ausbildung einer Tiefgarage, spezielle Zufahrtsbereiche
ausgewiesen.

In zunehmenden Mal} werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Gebauden Luft-Wasser-
Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft kommen. Die Aufstellung von Luft-Wasser-
Warmepumpen ist deshalb nur innerhalb von Gebauden zulassig.

Eventuelle Verteilerschranke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StraBen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zuldssig.

Zur besseren Durchgriinung des Baugebietes ist pro Baugrundstiick mindestens 1 Laub-
baum, bzw. im WA 1 sind pro Baugrundstiick mindestens 2 Laubbdume zu pflanzen. Auch
wird die Gemeinde auf den im Lageplan festgesetzten Standorten eine Bepflanzung mit
Laubbdaumen vornehmen.

Ein offentlicher Spielplatz liegt ca. 150 m siidwestlich des Baugebietes.

Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine Umwelt-
prifung nicht statt.

Durch das Vorhaben geht ein allgemeiner Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und fir die bio-
logische Vielfalt verloren. Dieser nicht erhebliche Eingriff in das Schutzgut Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt kann an anderer Stelle nicht flaichengleich und funktionell kom-
pensiert werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung ist
nicht zu erwarten. Die geplante Bebauung wird durch die bereits vorhandene Bebauung im
Westen, Norden und Osten eingerahmt. Die Geholze entlang des Ostlichen Hohlweges
griinen das Gebiet in Richtung Slidosten ein. Im Westen riickt die geplante Bebauung um
ca. 80 m vom vorhandenen, durch ,,Bohnenstockacker 1“ gebildeten Ortsrand, ab. Ca. 250
m sudlich des Plangebietes beginnt zudem der Hangwald des RiStales. Im Zuge der lang-
fristigen Baugebietserweiterung wird entlang der dann letzten Bauplatzreihe eine Eingri-
nung vorgesehen.

Nach der offiziellen Bodenkarte liegt als bodenkundliche Einheit im Stidwesten eine Pseu-
dogley-Parabraunerde aus l6sslehmreichen FlieBerden und im Nordosten eine Parabraun-
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erde aus Deckenschotterablagerungen vor. Beide Einheiten besitzen eine hohe Boden-
fruchtbarkeit. Die Bedeutung als Ausgleichskdper im Wasserkreislauf wird als mittel bis
hoch bzw. als hoch bis sehr hoch angegeben. Die Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
liegt bei mittlerer bis hoher Bedeutung. Die Gesamtbewertung der Pseudogley-
Parabraunerde liegt bei 2,67 und die Gesamtbewertung der Parabraunerde liegt bei 3,0 in
einer moglichen Wertstufenskala von 0,0 bis 4,0. Durch den Bebauungsplan werden Ver-
siegelungen ausgel6st die Béden mit hoher Fruchtbarkeit betreffen. Das Vorhaben verur-
sacht durch die geplante Versiegelung deshalb einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut
Boden. Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann an anderer Stelle nicht flachengleich und
funktionell kompensiert werden.

Bei den Ackerflachen handelt es sich um hochwertige landwirtschaftliche Flachen (Vor-
rangflur |) Da alternativen Fldchen fiur eine Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen,
ist um eine bauliche Weiterentwicklung von Schemmerhofen zu erméglichen, leider eine
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen erforderlich.

Sonstige erhebliche Eingriffe in weitere Schutzgiiter sind nicht zu erwarten. Durch das Be-
bauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe allgemein zuldssig und miissen
nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach der Okokontoverordnung
wird deshalb nicht erstellt.

Durch das Fachbiiro , Tanja Irg - umweltkonzept” wurden im April und im Juni 2019 insge-
samt 2 artenschutzrechtliche Relevanzbegehungen auf vorkommende Brutvogel durchge-
fuhrt. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Einschatzung ist den Unterlagen beigelegt.
Im direkten Planbereich wurden keine Brutvogel festgestellt. Im Umfeld und Nahbereich
wurden 11 Vogelarten nachgewiesen. Bei diesen Vogelarten handelt es sich aber um unge-
fahrdete, typische Vogelarten des Siedlungsrandbereiches. Lediglich der Feldsperling ist als
Vorwarnart in der Roten Liste gefiihrt. Insgesamt jedoch kdnnen Beeintrachtigungen fiir
die Vogelwelt auf Grund des Eingriffs in die 0kologisch geringwertigen Strukturen ausge-
schlossen werden.

Flr Fledermause stellt der ostlich angrenzende Hohlweg grundsatzlich ein Jagdhabitat dar.
In diesem Bereich finden jedoch keine Eingriffe durch die Bebauung statt, sodass die 6ko-
logische Funktion weiterhin erfillt wird.

Sonstige planungsrelevante Tierarten (z.B. Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge) konnen
infolge der Habitatstrukturen und der derzeitigen Nutzung im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Bei der Schonung des 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Biotops (Hohlweg) durch
eine ausreichend grolRe Pufferzone kann das Baugebiet artenschutzrechtlich zugelassen
werden. Auch sollte das Biotop wahrend der ErschlieBungsarbeiten um eine Ablagerung
von Baumaterialien, Erde o. a. zu verhindern abgezaunt werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine kartierten und keine nicht kartierten gesetz-
lich geschiitzten Biotope. Ostlich auBerhalb des Planbereiches liegt das geschiitzte Offen-
landbiotop ,,Hohlweg siidlich Schemmerhofen” (Biotopnummer 178244260629). Es han-
delt sich dabei um einen Hohlweg mit Feldgeholz. Die geplante Bebauung halt mittels der
ausgewiesen Griinflache zu der realen Ausdehnung des Biotops einen Abstand von 10 m
ein.
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Ca. 200 bis 270 m sudlich befindet sich das Biotop ,,Halden O und S Schemmerhofen” (Bio-
topnummer 278244261078). Es handelt dabei um einen strukturreichen Waldbestand.

Durch die geplante Bebauung sind beide Biotope nicht betroffen.

Sonstige naturschutzfachliche Schutzgebiete sind in der weiteren Umgebung keine vor-
handen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermaoglicht die einer Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung von FFH-,
Vogelschutz- und Naturschutzgebieten sind nicht gegeben.

Quellschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind der weiteren Umgebung keine vorhan-
den.

Es sind weiterhin keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen
keine schweren Unfille oder Katastrophen zu erwarten.

. Verkehrliche ErschlieBung
Der verkehrliche Anschluss an das Gberortliche Strafennetz erfolgt iber die LindenstraRe.

Die geplanten Einmindungsbereiche LindenstraRe/VeilchenstraBe und Lindenstralle
/Holunderweg werden durch eine die Fahrgeschwindigkeit reduzierenden Engstelle ge-
gliedert. Diese ermdglicht auch die fuBlaufige Querung der LindenstraRe. Der die Linden-
stralle im Stiden begleitende Gehweg riickt innerhalb des Planbereichs durch die Langs-
parkplatze, Griininseln und Tiefgaragenzufahrten um 2,5 m von der Fahrbahn ab.

Dieser Gehweg entlang der LindenstralRe wird auch bis zum inneren StraRenring, mit dem
das Baugebiet erschlossen wird, verlangert. Dieser Ring wird als gemischte Verkehrsflache
ohne Gehweg hergestellt. Er wird einer StraBenbreite von ca. 5,5 m, ausreichend fiir einen
Begegnungsverkehr Lkw / Pkw und fur eine Vorbeifahrt von einem Lkw an einem halten-
den Lkw, ausgebildet. Auf der StraRenflache ist durch die gewahlte Breite ein Langsparken
zulassig.

Im Holunderweg sind zur Verkehrsberuhigung zwei Verkehrsinseln vorgesehen. Die gestri-
chelt dargestellte Verkehrsinsel im stidlichen Abschnitt der StraRe wird aber erst im Zuge

der geplanten langfristigen Baugebietserweiterung erstellt.

Im Slidosten ist ein fuRlaufiger Verbindungsweg zu Baugebiet ,Bohnenstockacker 1“ ge-
plant.
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Die Beleuchtung der ErschlieRungsstralRen erfolgt entsprechend dem Stand der Technik
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.

Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser-, Gas- und
Stromversorgung

Das Baugebiet entwassert im Trennsystem.

Das auf den Bauplatzen anfallende Niederschlagswasser wird durch Retentionszisternen
auf den Bauplatzen zuriickgehalten und anschlieRend gedrosselt abgefiihrt. Im Regenwas-
serrlickhalteerdbecken erfolgt eine weitere Riickhaltung des Niederschlagswassers der
oberhalb des Beckens liegender 21 Bauplatze. Zusatzlich wird das Niederschlagswasser der
offentlichen Verkehrsflachen ins geplante Rickhalteerdbecken eingeleitet. Das gesamte
Niederschlagswasser wird dort zuriickgehalten und soweit als moglich versickert. An-
schlieBend erfolgt die Einleitung in den Regenwasserkanal (DN 300) in der Lindenstralle.
Dieser muss der neuen Situation angepasst werden. Der unterhalb des Riickhaltebeckens
liegende Bauplatz (Flst. 1000/1) entwassert Gber eine Zisterne in die Regenleitung ein. Die
unterhalb des Riickhaltebeckens liegenden Verkehrsflachen leiten ihr Regenwasser direkt
in die bestehende Mischwasserleitung in der LindenstraRe ein. Das gesamte Regenwasser
wird Uber das Pufferbecken im Baugebiet ,Rittendcker” dem Mihlbach zugefiihrt.

Die vorhandene Schmutzwasserleitung im Buchenweg (Baugebiet ,Holzweg”) wird in der
LindenstraBe verlangert. Das Baugebiet ,,Holzweg II“ fiihrt somit Gber die Baugebiete
,Holzweg” und ,Rittenacker” das Schmutzwasser zur in der HauptstralRe verlaufenden
AZV-Leitung. Von dort wird es weiter zur Kldaranlage Schemmerberg ableitet. Das Plange-
biet ist in der Berechnung des Schmutzfrachtmodells zum Nachweis der Regenwasserbe-
handlungsanlagen, Plausibilitdtsnachweis 2019 als Trennsystem enthalten. Das Schmutz-
frachtmodell ist derzeit in Bearbeitung.

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch den geplanten Anschluss an
das Wasserleitungsnetz im westlichen anschlieRenden Baugebiet ,,Bohnenstockacker
(Hochzone). Die Bereitstellung der Loschwassermenge kann gewéahrleistet werden.

Die vorhandene, vom Hochbehalter kommende, das Baugebiet querende Wasserleitung
(DN 200) entfallt. Sie wird an das Wassernetz des Baugebiets ,,Bohnenstockacker I“ und im
ErschlieBungsbereich von ,,Holzweg |1 an die Wasserversorgungsleitungen in den geplan-
ten ErschlielungsstraRen anschlossen.

Die Stromversorgung erfolgt durch die. EnBW.

Die Gasversorgung durch die e.wa riss wird von der Gemeinde angestrebt..
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Geologie

Im Plangebiet steht nach der geologischen Karte im Stidwesten Losslehm als teils feinsan-
diger bis teil toniger Schluff an. Im Nordosten sind im kleinrdumigen Wechsel Schmelzwas-
sersedimente und die oberer Meeresmolasse als geologische Einheiten anzutreffen. Die
Schmelzwassersedimente und Schotterkorper sind meist bis tiber 2 m Tiefe verwittert. Die
Obere Meeresmolasse besteht aus Sand, Sandstein und Schluff.

Nach Aussage des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist mit einem ober-
flachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich des Losslehms zu
rechnen.

Das Plangebiet wird im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung geologisch noch genauer
untersucht. Unabhangig davon wird dazu geraten pro Bauvorhaben eine jeweils objekt-
spezifische und erganzende Baugrunderkundung durchfihren.

Bodenordnung

Die betroffenen Fist. 999 und 1000 und die betroffenen Teilflache der Fist. 21 s Linden-
straBe und 997 Weg, Gemarkung Langenschemmern, befinden sich im Eigentum der Ge-

meinde Schemmerhofen.

Das betroffene 1000/1, Gemarkung Langenschemmern befindet sich im Privateigentum.
Die betroffene Flache des Flst. 1000/1 verbleibt im Privateigentum.
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8. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes — ca. : 23.920 m? = 100 %
Allgemeines Wohngebiet Einzelhduser und 14.040 m? = 58 %
Doppelhduser — ca. :
Allgemeines Wohngebiet Geschosswoh- 2.830 m? = 12 %
nungsgebaude - ca. :
Verkehrsflachen (Fahrbahn, Parkplatze, 5.440 m? = 23 %
Gehwege, FuRwege) —ca. :
Flache Umspannstation Netze BW —ca. : 30 m? 1%
Regenriickhaltebecken — ca. : 1.050 m? 4%
Grinflachen —ca. : 530 m? = 2%
Durchschnittliche BauplatzgroBe im WA 3 ca. 660 m?
und WA 4 (,,normale” Einfamilienhduser)
ohne den bereits bebauten Bauplatz und
den daran nordlich anschlieRenden Grund-
erwerbsstreifen
20 Einzel- und x 1,5 Wohneinheiten = 30,0 Wohneinheiten
Doppelhduser
2 Geschosswoh- X 9,0 Wohneinheiten = 18,0 Wohneinheiten
nungsgebdude
48,0 Wohneinheiten X 2,5 Einwohner = 120 geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Aus gestalterischer Absicht wird bei geneigten Dachflachen die Dachfarbe festgesetzt. Es
sind dabei nur gedeckte, nicht auffallende Farben zulassig, die sich in einem gemeinsamen
farblichen Rahmen bewegen.

Flachdacher beim Hauptgebaude sind einer Dachbegriinung zu versehen. Dadurch kénnen
Ersatzlebensraume fiir Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden, der Niederschlagswas-
serabfluss wird verringert, die Warmeentwicklung wird gemindert und das Erscheinungs-
bild der durch die Hanglage einsehbaren Dachlandschaft wird belebt.

Zum Schutz von Gewassern und Boden durch die von Dachflachen ausgehenden Metallab-
schwemmungen werden Vorschriften liber die zuldssige Metallabdeckung getroffen.

Zur Gestaltung des Strallenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
werden gegeniiber 6ffentlichen Flachen die Hohe der Einfriedungen und die zulassige Art
der Einfriedungen festgelegt. Unzulassige Einfriedungen werden ausgeschlossen.
Gegenliber den privaten Nachbargrundstiicken gelten bei Einfriedungen die Hohen und
die Abstande des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg. Da im Nachbarrecht bei der Rege-
lung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzdaunen ausgeklammert werden, diese sich
aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden fiir Drahtzdune ge-
geniliber Nachbargrundstiicken dieselben Abstandvorschriften wie im Nachbarrecht fir
sonstige toten Einfriedungen festgelegt.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Hohenabfolge zwi-
schen den einzelnen Grundstiicken und den o6ffentlichen Flachen getroffen. Um entlang
den Grundstiicksgrenzen unerwiinschte Auffiillungen und Abgrabungen zu vermeiden er-
folgt eine Beschrankung der zuldssigen Auffiillungen und Abgrabungen. Auch wird die zu-
lassige Hohe von Stiitzmauern entlang den Grundstiicksgrenzen und entlang den 6ffentli-
chen Flachen begrenzt. Im inneren Bereich der Grundstiicke sind zur Gartengestaltung und
zur Gelandeanpassung an die Gebdude auch héhere Abgrabungen und Auffiillungen und
auch hohere Stiitzmauern zulassig. Es gelten hier die gesetzlichen Regelungen.

Aus baugestalterischer Absicht und aus 6kologischen und kleinklimatischen Griinden wird
auf die Begriinungspflicht nach § 21a Landesnaturschutzgesetz und § 9 (1) Landesbauord-
nung hingewiesen.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Verminderung von Hochwassergefahren
werden Vorschriften zur Riickhaltung des Dachflachen und Hofflachenwassers in Regen-
wasserzisternen getroffen. Die Riickhaltezisternen werden bereits im Zuge der 6ffentli-
chen ErschlieBung errichtet.

In Schemmerhofen besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Dritt-
fahrzeug pro Familie ist die Regel. Die geplanten StralRen sind nicht geeignet, den komplet-
ten ruhenden Verkehr aufzunehmen. Im Baugebiet sind deshalb pro Wohneinheit mindes-
tens 2 Stellplatze nachzuweisen.
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