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Stadtplanungsamt

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
"Alte SchulstraBe / Heuweg*

(Plan-Nr. 906/71, Index 1, im MaRstab 1:500 vom 21.08.2013)

1. Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst sechs Grundstiicke nordlich der Einmiindung ,Alte Schulstraf3e® und
»,Heuweg". Das Gebiet wird im Westen durch die , Alte Schulstral3e“, im Norden durch die Be-
bauung der Blumenstrale, im Osten durch den Weg 132/18 und im Siiden durch den Heuweg
begrenzt.

2. Planungsanlass

Im 2009 erschlossenen Baugebiet ,,WeilRdornweg®, gibt es nur noch einen privaten Bauplatz,
der aber nicht zum Verkauf angeboten wird. Auch die privaten Baullicken im Bereich
Ulmenweg / Kiefernweg sind in den letzten Jahren weitgehend bebaut worden. Die starke
Nachfrage nach verfligbaren Einfamilien- und Mehrfamilienhausbauplatzen in RiBegg kann
derzeit nicht gedeckt werden. Um den Interessenten fir RiRegg die Moglichkeit zu geben, ihre
Bauwiinsche vor Ort zu verwirklichen und gleichzeitig die Infrastruktur in RiRegg auszulasten,
ist die Entwicklung dieser Innerortsflache sinnvoll.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Bei dem Gebiet ,Alte SchulstralRe / Heuweg“ handelt es sich um einen Innenbereich, der
landwirtschaftlich als Griinland und Obstwiese genutzt wird. Die Flachen werden teilweise
nach §34 BauGB und bei dem Flurstiick 132 nach § 30 beurteilt (rechtskraftiger Be-
bauungsplan 7110 ,Heuweg“ mit der Festsetzung "Offentliche Grinfliche mit
Kinderspielplatz®). Der Kinderspielplatz wurde nie verwirklicht und ist aufgrund der starken
Weiterentwicklung der Wohnbebauung in RiBegg nach Norden mit Ausweisung und Anlage
von zwei weiteren Spielplatzen uberflissig geworden. Bei dem Flurstiick 132 handelt es sich
somit um eine Umplanung.

Im wirksamen Flachennutzungsplan werden die Bauflachen als Wohnbauflache dargestellt.
Ziele der Landes- und Regionalplanung sind nicht beriihrt.



4. Planungsziele

5.

— SchlieBung einer Innerortsliicke mit Realisierung eines kleinen Wohngebietes in kurzer
Entfernung (3 km) zur Innenstadt und mit guter Verkehrsanbindung

— Anknupfung an das ortliche FuBwege- und Strallennetz

— Minimierung der Flachenversiegelung

— Neuordnung der Grundstiicke bzw. der Bebauung entlang des Heuwegs, teilweise zum
Bau von Mehrfamilienhdusern

— Anpassung des Baugebietes an die bestehende Baustruktur in RiRegg

Planungsinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird in Anpassung an die bestehende Bebauung als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, um in erster Linie die Wohnnutzung zu fordern, aber auch andere, mit der Wohn-
nutzung vertragliche Nutzungen zu zulassen. Da im "Heuweg 1" derzeit die Ortsverwaltung
untergebracht ist, wird die ausnahmsweise zuldssige Nutzung "Anlagen fur Verwaltung" als
allgemein zulassig festgesetzt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Gebaudestellung wird weitgehend entsprechend der umgebenden StralRenerschlieBung in
Stidost-Nordwest-Richtung orientiert. Nur die beiden Mehrfamilienhauser werden vorrangig
nach Westen orientiert, um geschiitzte Wohn- und Aufenthaltsbereiche zu schaffen. Deshalb
wird zur Abschirmung der kleineren, nordlich angrenzenden Grundstiicke eine durchgehende
Bebauung mit Garagen oder Mauer an der Grenze festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung und Bauweise in drei
Gebiete gegliedert. Im Gebiet 1 wird bei offener Bauweise der Bau von Einzel- und
Doppelhdusern zugelassen. Uber den Grundstiicksverkauf sollen im Gebiet 1 in erster Linie
Einzelhduser entstehen. Im Gebiet 1 wird die Traufhohe (auf ca. 4,5 m) und die Gebdudehohe
(auf ca. 9,5 m) begrenzt, damit an die bestehende Bebauung angekniipft wird und die neue
Bebauung die Privatgrundstiicke des Bestandes moglichst wenig verschattet.

Auf der sudlichen StraRenseite wird im Gebiet 2 eine zweigeschossige Bebauung aus Ketten-
hausern mit abweichender Bauweise ausgewiesen, um auch verdichtete, kleinere Bauplatze
anzubieten. Um diese Verdichtung zu erreichen, wird in diesem begrenzten Bereich (vier Bau-
platze) die Grundflachenzahl auf 0,5 erhoht. Durch die Kettenbauweise entstehen trotz der
hoheren Baudichte geschutzte Freirdaume. Die vier Bauplatze sind zwingend zweigeschossig
mit einer Traufhohe zwischen 5,7 -6,2 m, Pultdachern mit einer flachen Dachneigung und
einer maximalen Gebdudehohe bis zu ca. 7,7 m (mit flachgeneigtem Dach) zu bebauen. Um
zur StraBe ein einheitliches Erscheinungsbild zu bekommen, wird die Gefallerichtung des
Daches von Nordwest nach Sidost festgesetzt. Nach Sudosten besteht jeweils eine
eingeschossige Erweiterungsmoglichkeit.



Durch die Ausweisung von Gebieten konnen innerhalb des neuen Strallenzuges zwei grund-
satzlich unterschiedliche Bauweisen verwirklicht werden, und trotzdem eine stadtebauliche
Ordnung der verschiedenen Bautypen erreicht werden.

Fur die Gebiete 1 +2 wird die Anzahl der Wohneinheiten auf maximal zwei begrenzt, um auf
den relativ kleinen Grundstiicken den nachbarlichen Frieden zu wahren. Das Gebiet 3 umfasst
die beiden Mehrfamilienhduser, fur die die Anzahl der Wohneinheiten auf jeweils maximal
funf begrenzt wird. Die weiteren Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung orientieren
sich an der Umgebungsbebauung.

5.3 Verkehrsflachen

Die GebietserschlieRung erfolgt liber einen neuen StraBenanschluss an die ,Alte Schulstraf3e“
bzw. Uber eine Stralenrandbebauung vom ,Heuweg“ aus. Mit der Fortfiihrung der Stich-
strale nach Osten als FuBweg (Radfahrer frei) wird die Neuplanung in das bestehende Rad-
und FuRBwegenetz optimal integriert.

Die neue ErschlieungsstralBe wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut, so dass dem
StralRenraum wieder Aufenthaltsfunktionen zugewiesen werden. Die Straenbreite von 5,5 m
wird viermal durch offentliche Parkplatze auf 3,5 m verengt, um die Geschwindigkeit dauer-
haft zu reduzieren. An den bestehenden Strallen werden keine Veranderungen im Ausbau-
standard vorgenommen. Entlang des Heuweges werden auf privaten Grundsticksflachen
zwei Offentliche Parkplatze ausgewiesen, um dem Parkdruck, der infolge von
Innenverdichtungen entsteht, auszugleichen.

5.4 Freiflachen und Griin

Da es sich um einen Innenbereich handelt, der zu 50% bereits heute Baulandqualitat hat, wird
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, so dass kein 6kologischer Ausgleich er-
forderlich ist.

Von Pflanz- und Erhaltungsgeboten auf privaten Grundstiicken wird abgesehen, da derzeit
keine effizienten Durchsetzungsmoglichkeiten zur Pflanzung und Erhaltung dieser Pflanz-
gebote mehr bestehen.

5.5 Artenschutz

Eine Vorprifung des Artenschutzes hat folgendes ergeben:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan "Alte Schulstrale / Heuweg" sind sechs alte
Obstbaume mit z.T. mehreren Baumhohlen bestiickt. Das Landschaftsplanungsbiiro Stotz hat
den Artenschutzbeitrag und die CEF-MaBnahme (MafRnahme zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat) erarbeitet. Als CEF-MalRnahme ist in RiBegg die
Pflanzung von finf hochstammigen Baumen auf dem stadtischen Flstnr. 494 vorgesehen.
Zusatzlich werden auf dem stadtischen Grundstiick Flstnr. 486 finf Nistkdasten an groReren
Baumen in einer Feldhecke aufgehangt.

5.6 Gestaltungsfestsetzungen/ ortliche Bauvorschriften
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Damit den individuellen Wiinschen der Bauherren Rechnung getragen werden kann, ohne
dass eine stadtebauliche Einheit verloren geht, wird ein relativ offener, gestalterischer Rah-
men vorgegeben, der sich auf wesentliche stadtebauliche Elemente beschrankt. Entsprechend
den Festsetzungen der Bauweise und des Males der baulichen Nutzung werden in den zwei
Gebieten unterschiedliche Dachformen, -neigungen und -materialien zugelassen. Erganzend
erfolgt nur fur die privaten Freifldchen die Festsetzung, dass fiir nicht Gberbaute Abstell-, La-
ger und Stellplatzflachen wasserdurchlassige Beldage zu verwenden sind, damit die Anreiche-
rung des Grundwasserkorpers mit Oberflachenwasser gewahrleistet ist.

Zur besseren Durchsetzung und aufgrund der Beschrankung auf einige wesentliche gestalte-
rischen Vorgaben werden Bul3gelder bei Zuwiderhandlung gegen diese wesentlichen ortlichen
Bauvorschriften erhoben.

5.7 Entwasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Niederschlagswasser wird gesammelt
und in eine Retentionsflache an der nordwestlichen Ecke des Baugebietes geleitet. Die
Bodenbeschaffenheit lasst eine Versickerung zu. Ein Notuberlauf in den Mischwasserkanal
wird vorgesehen.

6. Klima

Es handelt sich um eine Innenverdichtung, die im Gegensatz zu einer Neuplanung in der freien
Landschaft einige positive Auswirkungen auf das Klima hat. Das Plangebiet liegt mitten in
RiBegg, mit direkten Anschliissen an das ortliche FuB- und Radwegenetz bzw. einer
Bushaltestelle direkt "vor der Haustiir". Die Entfernung von Riegg zum Zentrum von Biberach
betragt 3 km, zu den Schulzentren 1-3 km und zu Einkaufsmoglichkeiten nur 1 km. Dies
belegt, dass die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen ohne privaten PKW gut erreichbar
sind.

Es handelt sich teilweise um eine Wiese mit einzelnen Obstbdumen bzw. um bereits bebaute
Grundstiicke. Aufgrund der angrenzenden Baustrukturen mit Einfamilienhdusern und
Gartengrundstuicken ist ein Erhalt der Wiese fur das Kleinklima nicht erforderlich. Die
geplante Neubebauung geht ebenfalls von Einfamilienhdausern mit Gartengrundstiicken aus,
die nicht zu einer Anderung der ortlichen klimatischen Situation fiihren werden. Eine
Erweiterung einer gleich grofRen Bauflache in bisher unbebauter Randlage kann eher
Kaltluftentstehungsflachen oder Kaltluftbahnen beeintrachtigen.

Die Gebaudeausrichtung im Plangebiet mit Sudostdachern eignet sich zur
Solarenergienutzung. Uber die Energiesparverordnung hinausgehende Festsetzungen zur
Anpassung der Gebaude an den Klimawandel z.B. durch Energieeinsparung bzw. Manahmen
zur Verschattung werden den jeweiligen Grundstiickseigentiimern uberlassen, da ihre
Wirksamkeit von dem jeweiligen Nutzungsverhalten abhangig ist. Der Bau von effektiven
gemeinsamen Heizanlagen, wie z.B. einem Blockheizkraftwerk, ist bei der GroBenordnung der
Nachverdichtung mit ca. 25 Wohneinheiten nicht sinnvoll.



7. Strukturdaten (Flachenwerte:)

Planung davon Bestand
1. Gesamtflache des Bebauungsplanes ca. 11797 m? 2690 m?
2. Flachenanteil Bauflache ca. 10508 m? 2544 m?
3. Flachenanteil Verkehrsflache ca. 877 m? 146 m?
Fahrbahn, verkehrsberuhigter Bereich
mit 6ffentlichen Parkplatzflachen und
Gehwegen
4. Retentionsflache ca. 412 m?

8. Bodenordnung

Es wird keine Umlegung durchgefiihrt, da das Grundstiick mit der neu geplanten StralRe der
Stadt Biberach gehort. Zwischen den beiden Grundstuicken 76 und 93, sowie 90 + 91 ist eine
private Grenzregelung geplant, um auf den Grundstiicken eine qualitativ hochwertige Neube-
bauung zu ermdéglichen.

C. Christ

Fe: 6030, 61-Fh
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Anhang 1 : Artenschutz

Eine Artenschutzrechtliche Vorprifung im Friihjahr 2012 hat ergeben:

RLBW [RLD VRL BNG |Vogelarten - wissenschaftl. Artname Status (Einschat-

zung)

Amsel - Turdus merula B (Brutvogel)

Bachstelze - Motacilla alba

Buchfink - Fringilla coelebs

Elster - Pica pica

Feldsperling - Passer montanus

Griinfink - Carduelis chloris

Hausrotschwanz - Phoenicurus ochruros

Haussperling - Passer domesticus

Kohlmeise - Parus major

IMonchsgrasmiicke - Sylvia atricapilla

\
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Star - Sturnus vulgaris

\
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b Tiirkentaube - Streptopelia decaocto B

Tabelle: Liste der nachgewiesenen Vogelarten im untersuchten Gebiet in Biberach-Rissegg

Unter den Arten der Vorwarnliste befinden sich mit Feldsperling und Star zwei Hohlenbriiter,
die lebensraumtypisch fiir alte Obstbaumbestadnde sind. Der Verlust der Baume, in denen sich
6 als Nistplatz geeignete Hohlungen befinden, stellt eine Beeintrachtigung von deren
Fortpflanzungsstatte dar und fallt somit unter einen der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1
BNatSchG. Als mégliche CEF-MalRnahme konnte eine Neupflanzung von Obstbaumen am na-
hegelegenen Ortsrand von Rissegg und das Aufhdngen von mind. 12 Nistkasten (Einflugoff-
nung 32 mm und 45 mm) an vorhandenen dlteren Biumen im Umfeld der geplanten Bebau-
ung gesehen werden.

Fir die Vorwarnliste-Arten Tiirkentaube und Haussperling wird keine erhebliche Beeintrach-
tigung ihrer Lebensstatte gesehen, zumal sie bevorzugt urbane Lebensraume besiedeln.



