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Be griindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Ortsmitte Ringsc hna it*

(Plan vom 19.10.2015, Plan Nr.: 771/61, Index Nr.: 1, MaBstab: 1:500)

1. Iage und iumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteilles von Ringsc hnait der Stadt Biberach,
westlich angrenzend an die Untere Miihle nstra Be.

Der Planbereich steigt leicht von Norden nach Sidwesten an und stellt derzeit ein
extensiv genutztes Grinland dar. In Plangebiet befinden sich 2 Baumstandorte
entlang derUnteren Miihle nstra Be. Die Grundstiic ke befinden sic h in Priva tb e sitz.

Derriumliche Geltungsbereich des vorthabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
eine Fliche von 2.300 m2, mit de n Flurstiic ken Nr. 44 und 44/1-3.

DerGeltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden und Osten durch die Untere Miihle nstra e, Furstiic k Nr. 31,

Im Siden durch die angrenzende Wegefliche, Flurstiic k Nr. 30/3,
Im Westen durc h die Wo hngrundstiic ke, Flurstiic ke Nr. 35/5 und 35.

2. Anlass derPlanung / Verfahren

Der Vorhabentiiger, Herr Hans Wohnhaas, Dimachweg 29 in 88400 Bberach,
beabsichtigt auf den von thm erworbenen Grundstiic ken, Flst. 44/1-3, Gemarkung
Ring sc hnait insgesamt drei Wo hnhé use r zu e mric hte n.

Derzeit befindet sich das Plangebietim Geltungsbereich des seit 1993 rec htskréi ftigen
Bebauungsplanes ,Ortsmitte Ringschnait. Der Bebauungsplan setzt fiir die 3
Grundstiic ke, Flurstiicke Nr. 44/1-3 eine ,private Grinfliche, Zweckbestimmung:
Obstwiese“ und entlang des Dumachweges, Fumstick Nr. 44 ,Verkehrsfliche
besondererZweckbestimmung - 6 ffe ntlic he Parkflic he “ fe st.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Wohnbebauung an
die se m Standort zu sc haffen, sollen pmwjektbezogen durch einen
vorthabenbezogenen Bebauungsplan die erfordedichen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Der Vorhabentrfiger hat einen Antrag an die Stadtverwaltung Biberach gestellt,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB fiir das geplante
Vorhaben aufzuste lle n.
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Die  Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt als
Bebauungsplan der nnenentwic klung gemadf3 § 13 a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fiir die
Wiedemutzbamachung von Hichen, die Nachverdichtung oder anderer
MaBnahmen der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB durc hgefiihrt. In beschleunigten Verfahren
i V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann von der friihzeitigen Beteiigung der O ffentlic hkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB, einer frilhzeitigen Beteiligung der Behorden und der
sonstigen TéHger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, von der
Umwe ltpriifung, dem Umweltberic ht, der zusamme nfassenden Eklirung sowie einer
Eing riffs-/ Ausgleic hsbilanzie rung abgesehen werden.

Ene Ubermrifung artenschutzrechtlicher Belange hat stattgefunden und keine
Anhaltspunkte fiir arte nsc hutzre ¢ htlic he Vorkommen ergeben.

Zur besseren Biigernformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten
Grundlagen wund Anregungen wurde/wird eine zweistufige Biiger und
Behordenbeteiligung durc hge fithrt.

3. Planungsstand und Planungsvorgaben

Der rechtswitksame Féchennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Bberach in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.04.2015 stellt innerhalb des
rAumlichen GeltungsbereichsfirdasPlangebiet ,Grinfliche“ dar.

Der Hichennutzungsplan soll gemédfl § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Beric htigung an die geplante Nutzung angepasst werden.

Ziele derIlandes- und Regionalplanung werden nic ht b e riithrt.

4. Planungsziele

Das geplante Vorhaben deckt sich mit der stidtebaulichen Zelsetzung, auf diesen
Grundsticken in der Ortsmitte Ringschnaits innerhalb der nidchsten Jahre eine
angemessene Nachverdic htung zu emeic hen. Die planungsrechtlichen Grundlagen
hie rfiir soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan schaffen. Dies setzt voraus, dass
sich der Vorhabentriger vertraglich zur zeitnahen Umsetzung seiner mit der Stadt
abgestimmten Planung ve rpflic htet.

Planungsziel ist eine Innenverdichtung mit insgesamt 3 Wohngebduden in
eingesc hossigerBauweise als Einfamilienhdusermit max. je 2 Wohnungen.

Die bauordnungsrechtlich erforderdichen privaten Stellplitze sollen auf den
Wohngrundstiicken nachgewiesen werden. Dariiber hinaus ist entlang der Unteren
Miihle nstra Be eine 6 ffe ntlic he Parkie rung geplant.

5. Planungsinhalte
5.1 Artund MaB derbaulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Sinne von § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet®
fe stg e se tzt. Die se Fe stse tzung orentiert sich an derumgebenden Bebauung.
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Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Verinderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den zulissigen Nutzungen soll den vorhandenen Nutzung sstrukturen im Umfeld
Rechnung getragen werden. Durch den Ausschluss von Schank- und
Sp eise wirtsc haften und Betrieben des Behebergungsgeweres sollen Storungen der
vothandenen Gebietsstruktur vermieden werden. Der Aussc hluss sonstiger nicht
storender Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Thankstellen ist erfordedich, da
diese Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nic ht in Betrac ht kommen
bzw. nicht gebietsvertriiglich sind. Fir Anlagen fiir Verwaltung besteht innerhalb
dieses Bereiches der Ortschaft kein Bedairf bzw. sind diese im Stadtzentrum von
Biberach konzentriert und kommen somit fiir diesen Ortsteil von Ringsc hnait ebenfalls
nic ht in Be trac ht.

Mit Festsetzungen zur hochstzulissigen Zahl der Vollgesc hosse, Grundflichenzahl
(GRZ), GeschoBflichenzahl (GFZ) und Wandhohen (WH) sowie einer Begrenzung der
Zahl der Wohnungen soll eine stidtebaulich abgestimmte bauliche Eginzung in
diesem Ortsbereich mit homogenem Erscheinungsbid erzielt werden unter
Beriic ksic htigung derumgebenden Bebauung.

Die Obergrenzen des MafBes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten.

5.2 Beschrinkung derZahlderWohnungen

Durch die Beschrinkung auf maximal zwei Wohnungen pro Gebidude (z.B. eine
Haupt- und eine Enliegerwohnung) wird eine zu hohe bauliche Dichte vermieden.
Ene hohere Zahl an Wohneinheiten ist fiir diesen eher ,dorflichen Tpus“ der
Sie d lung sstruktur und zudem aufgrund des damit verbundenen Ve rke hrsa ufkomme ns
und dernotwendigen Stellplatzza hl nic ht gebie tsve rtréi g lic h.

5.3 Bauweise

In Anbetracht emerin der Ungebung vorhensc henden Enzelhaus-Wohnbebauung
wird fiirdas Gebiet,offene Bauweise“ fe stge se tzt.
Die baurechtlich erffordedichen Abstandsflichen werden eingehalten.

5.4 iiberbaubare Grundstiic ksflichen

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch Baugrenzen.
Die iberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter Bezugnahme aufdasgeplante
Vorhaben flichenhaft ausgewiesen und sollen das Vorhaben mit einem
angemessenen Spiellmaum zulassen. Die baurechtlich erfordeddic hen Abstandsflichen
miissen eingehalten werden.



5.5 Verkehrsflaichen

Die FErschlieBung des Algemeinen Wohngebietes erfolgt iber die Untere
Mihlenstrafle. Entlang der Unteren Mihlenstrafle werden 10 6 ffentlic he
Pa rkie rung sflé c he n fe stg e se tzt.

Die erffordedichen privaten Stellplitze werden auf den jeweiligen Baugrundstiic ken
nachgewiesen. Die FEmichtung von Garagen und offenen Stellplitzen ist
aussc hlie Blic h in den da fiir fe stg e se tzte n Bereic he n zul4 ssig .

5.6 Nebenanlagen

Pro Wohngrundstiic kist nureine Nebenanlage im Sinne von Gebiduden zuli ssig.

5.7 Griin- und Freiflaichen

Die vorhandenen 2 Baumstandorte an derUntere n Miihle nstra Be k6 nnen im Rahmen
der Emic htung der 6 ffentlichen Stellplitze beibehalten werden. Dariiber hinaus wird
am nordlichen Ende derParkierung ein weite re r Baumstando 1t fe stg e se tzt.

Weitere Griin- oderFreiflic hen werden nic ht fe stge se tzt.

5.8 Ver und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereic hs sind vorhanden.
Die Dime nsionierung dervorhandenen Kanalisation ist ausreichend beme ssen.

Grund stiic kse ntwi sse rung :

Die  Grundstiicksentwédsserung erfolgt getrennt nach Regenwasser und
Sc hmutzwasser.

Das anfallende Regenwassersoll kiinftig iiber Regenwasserkanéle aufden einzelnen
Grundsticken direkt in den von der Stadt geplanten Regenwasserkanal in der
Unteren Miihle nstrale eingeleitet werden.

Hi usliches Sc hmutzwasser wird in den vorhandenen Misc hwasserkanalin der Unteren
Mihle nstrafle geleitet.

Die Stromversorgung und die I6sc hwasserversorgung sind ge sic hert.

5.9 Geh-, Fahr und leitungsrechte

Zur Sic herstellung der geplanten Ver und Entsorgungsleitungen wurde an der
Unteren Miuhlenstrafle im Bereich der geplanten Zufahrt zu den Grundstiicken Nr.
44/2 und 44/3 ein Leitung sre ¢ ht fe stg e se tzt.

5.10 Gestaltung sfestsetzungen / ortliche Bauvorsc hrifte n

Die 6rtlichen Bauvorsc hriften zu den Dachformen beschriinken sich auf Regelungen
fiirSattelddachermit einer Dac hneigung von 25° bis 45°.



6. Altlasten
DasPlangebiet stellt keine Altlastenverdachtsfliche dar.

7. Auswitkkungen aufdas Klima

DasPlangebiet iegtim Ortskem von Ring sc hnait. Die Anbindung an den 6 ffe ntlic hen
Personennahverkehr und damit an die Stadt Bberach ist aufgrund vorhandener
Bushalte stellen im Ortstei Ring sc hnait gegeben.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um vorhandene Griinfiichen. Im Planbereich
befinden sich 2 Baumstandorte (siehe Ziffer5.6), die erhalten werden.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltlufte ntste hungsflic hen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von derPlanung nic ht be tro ffe n.

In Anbetracht der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen der
Energieemsparverordnung (EnEV) zugrunde gelegt.

8. Artenschutz

(siehe Anlage: Artensc hutzre c htlic he Ensc hdtzung, Birogemeinschaft stadt - land-
see, Stefan Stem (Dipl Ihg. Iandschaftsplanung), Marktplatz 4, 88131 Lindau
(Bodensee) vom 20.01.2014).

Be stand

Die Mache wird derzeit von Wirtsc haftsgriinland eingenommen, im Sidosten der
Hiche stehen zwei ca. 20 Jahre alte Wintedinden. Weite re Habita tstrukture n sind auf
der Mache nicht vorhanden. Westlch der Fiche wurden in den vergangenen
Jahren zwei Einfamilien-Wohnhauser emc htet. Der Gartenbereich des einen Hauses
sc hlie Bt mit einer neu ermic hteten Natursteinmauer von etwa 1 m bis 1,5 m Hohe zu
der zu bebauenden Fédche ab. Sidlich legen die Krche sowie ein #dlteres
land wirtsc ha ftlic hes Anwesen mit Iagerschuppen, im Osten wird die Fache durch
die Untere Mihle nstra e be grenzt.

Ostlich der Unteren MiihlenstraBe setzt sich das Griinland bis zur Diimach fort. Der
begradigte Bachlauf vedduft von Nord nach Sid durch die Ortschaft und ist mit
schmalen Ufergehdlzen bestanden, die regelméBig zuriic kge sc hnitten werden. Im
Bereich derehemaligen Miihle sind die Uferhart mit Mauem verbaut. Das Gewésser
ist mnerhalb des Ortsbereiches nicht als Biotop kartiert. Das néchstgelegene Biotop
an der Dimach liegt etwa 250 m sudlich (Biotopnr 179254260520: Natumaher
Bereich der Diimach sidlich Ringschnait). In Biotopbogen sind keine Terarten
genannt.

Be we rtung
Aufgrund der Iage im Orntsbereich und der gerngen Ausstattung mit
Habitatstrukturen ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir artenschutzrelevante
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Vorkommen. Die nach Osten exponierte Natursteimmauer stellt aufgrund ihres
geringen Alters und der isolierten Iage im Ortsbereich keinen geeigneten
Iebensraum fiir Reptiien dar. Da im Umfeld keine fiir Reptiien geeigneten
Habitatstrukturen erkennbar sind, ist eine entsprechende Besiedlung auch nicht zu
erwarten. Auch vom o6stlich vedaufenden Bach ist aufgrund der defizitiren
Habitatstrukturen und der Grinlandnutzung keine Einwanderung von Arten zu
erwarten.

9. Bodenordnende MaBBnahmen
Bodenordnende Mafnahmen sind nic ht e rford e tic h.

10. Strukturdaten

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.117 m?2
(bebaubarbei GRZ0,4 847 m?2)

O ffe ntlic he Parkierung inkl. 3 Baumstandorte 183 m?2

Fiche desVerfahrensgebiete s 2.300 m?

11. Kosten

Kosten derstidtebaulichen MafBnahme fallen fiirdie Stadt Bberach nic ht an.

12. Anlagen

Arte nsc hutzre ¢ htlic he Einsc hitzung:
Birogemeinsc haft stadt - land- see, Stefan Stem (Dipl. Ing. Iandschaftsplanung),
Marktplatz 4, 88131 Iindau (Bodensee) vom 20.01.2014

BberachanderRi},den L
C. Christ, Ieiterin Stadtplanungsamt
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