1

: STADT BIBERACH |

Stadtplanungsamt

Begriindung zum
Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften

"Breite I11*

(Bebauungsplan im MaRstab 1: 500 und 1:1000 Index 3 vom 26.10.2018)

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordostlich der gewachsenen Ortslage von Rindenmoos. Das
Gebiet wird im Westen und Siiden durch die Rindenmooser Stralde, im Norden durch den
Schlierenbach und im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes umfasst neben dem Baugebiet selbst auch Teilbe-
reiche der Rindenmooser Strae. Diese wurden in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes aufgenommen, weil von hier aus das Baugebiet ,Breite IlI1“ erschlossen wird.

Durch den Bebauungsplan wird in geringfligigem Mafe der Bebauungsplan ,Breite I1“
(1989) liberplant. Die StraBenflachen der Rindenmooser Stralle (westlicher Ast) werden
durch eine weitere Querungshilfe, einen Parkierungs-/Griinstreifen mit Baumpflanzungen
sowie einen Gehweg erganzt.

Die Grol3e des Plangebietes betragt insgesamt ca. 11,3 ha, hiervon entfallen, nach Abzug
der Flachen des Landschaftsschutzgebietes (ca. 1,8 ha) und der vorhandenen StralRenfl3-
chen (Rindenmooser Stralle / Feldweg ca. 0,86 ha) sowie der vorhandenen Streuobstwiese
(ca. 0,3 ha) auf das Baugebiet im eigentlichen Sinne ca. 8,3 ha.

Planungsanlass

Mit dem Baugebiet HochvogelstralRe wurde im Jahr 2015 das letzte Wohngebiet Biberachs
vermarktet. Das Angebot konnte dabei die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken nicht
decken.

Daher wurde auf Basis des Stadtentwicklungskonzeptes 2015/16 die Entwicklung des Bau-
gebietes ,Hauderboschen“ an der Birkenharder StraRe in 1. Prioritat auf den Weg gebracht.
Die Grundstiicke stehen im Sommer 2018 fiir eine Bebauung zur Verfligung.

Aufgrund der Verfligbarkeit von Flachen im Ortsteil Rindenmoos kann das Angebot von
Bauflachen im Baugebiet ,,Breite IlI“ erganzt werden. Auch dies entspricht der Zielaussage
des Stadtentwicklungskonzeptes 2015/16.



3 Planungsziele

Fur das Wohngebiet werden folgende Planungsziele definiert:

- Schaffung von Baugrundstiicken fiir verschiedene Wohnungstypologien mit unter-
schiedlichen GrundstuicksgroBen tberwiegend fir Einfamilienhauser

- Entwicklung eines Baugebietes mit hohen Wohn- und Wohnumfeldqualitaten

- Vernetzung vorhandener und geplanter Grunstrukturen mittels eines durchgangigen
Griinzugs in Verbindung mit einer Mulde zur Ableitung von Regenwasser sowie
Schaffung einer griinen Ortseinfahrt

- wirtschaftliche ErschlieBung mit punktuellen Baumpflanzungen
- Ausweisung der Verkehrsflachen flachendeckend als verkehrsberuhigter Bereich

- Anbindung an das OPNV-Netz (iber eine bestehende und eine geplante Bushaltestelle
an der Rindenmooser StralRe

- Ausbildung von Flutmulden zur Ableitung von Regenwasser bei Starkregenereignis-
sen

4 Planungsvorgaben

Ziele der Landes- und Regionalplanung sind durch die Planung nicht negativ betroffen.

Die Stadt Biberach ist im Landesentwicklungsplan 2002 als Mittelzentrum ausgewiesen
und liegt an den Landesentwicklungsachsen Ulm/Neu-Ulm - Laupheim - Biberach - Bad
Waldsee - Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten sowie Reutlingen/Tlbingen - Riedlin-
gen - Biberach an der RiR - Memmingen.

Gemal3 Regionalplan Donau lller soll eine Siedlungstatigkeit, die tber eine organische Ent-
wicklung hinausgeht, zur Starkung der zentralen Orte und der Entwicklungsachsen beitra-
gen. Dabei soll die Siedlungstatigkeit entlang der vom Oberzentrum Ulm/Neu-llm
ausgehenden Entwicklungsachsen konzentriert werden.

In der bisher giiltigen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes waren noch 4 ha als Wohn-
flache dargestellt. In der laufenden 4. Anderung kommen weitere 5,5 ha dazu, hierfiir ent-
fallen anteilige Flachen fuir das Gebiet ,,Falchle” in Rindenmoos. Das Regierungsprasidium
Tlbingen hat die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes am 13.06.2018 genehmigt, nach
Bekanntmachung in den Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Biberach wird diese
voraussichtlich im Juli/August 2018 rechtswirksam. Im nordlichen Plangebiet ist im Fla-
chennutzungsplan ein Grofteil von Flst. 56 als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.
Diese Flachen werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, weil
dort ein Retentionsbecken fur die Aufnahme von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet
»Breite llI“ vorgesehen ist und die lbrigen Flachen 6kologisch aufgewertet werden sollen
(AusgleichsmaBnahme). Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB.



5 Gegenwartige Situation

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftliche Flachen sowie vorhandene StraRRenflachen.
Altlasten sind nicht bekannt. Das Gelande fallt nach Norden hin ab, der maximale Hohen-
unterschied betragt auf einer Lange von ca. 450 m ca. 6 m.

6 Stadtebauliches Konzept / Stadtebaulicher Rahmenplan

In der Entwurfsphase wurden unterschiedliche ErschlieBungssysteme entwickelt, vergli-
chen und untereinander abgewogen. Das dem Rahmenplan zu Grunde gelegte System er-
fullte die gestellten Anspriiche und Zielsetzungen am besten. Das stadtebauliche Konzept
nimmt Bezug auf die topographischen und geometrischen Gegebenheiten und bildet mit
der gewahlten StraBenfihrung einzelne Quartiere aus. Ein Griinzug mit unterschiedlichen
Breiten dient als ordnende Zasur und kann bei der Realisierung von mehreren Bauabschnit-
ten, interimsweise, einen Ortsrand ausbilden. Das Plangebiet dient vorwiegend Wohnzwe-
cken. Aufgrund der hohen Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern werden bis
auf funf Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser, Grundstiicke fiir freistehende und verket-
tete Einfamilienhauser entwickelt. Eine Realisierung in drei Bauabschnitten ist grundsatz-
lich moglich.

6.1 ErschlieBung
Verkehr:

Das Wohngebiet wird mit einer Zufahrt an den westlichen Ast der Rindenmooser Stralle
angeschlossen. Ein weiterer Anschluss erfolgt vom siidlichen Ast der Rindenmooser StraRe.
Vier Ringstral3en mit einer Breite von 5,80 m und 5 kurze Stichstrallen mit einer Breite von
4,50 m- 5,80 m gewahrleisten eine wirtschaftliche Erschlieung. Die Breiten fur die Ring-
stralBen sind so gewahlt, dass eine Parkierung auf der Strae moglich ist und dadurch
gleichzeitig eine Reduzierung der Geschwindigkeit erreicht werden kann. Die Stral3en im
Plangebiet sollen als ,Verkehrsberuhigter Bereich“ ausgewiesen werden, um eine Gleich-
berechtigung der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer (Autofahrer, Radfahrer, FuBgan-
ger) zu erreichen; auRerdem soll Kinderspiel auf den Verkehrsflachen erméglicht werden.
Im Verkehrsberuhigten Bereich gilt eine Hochstgeschwindigkeit von 10 km/h. Der Ver-
kehrsraum wird deshalb so gestaltet, dass der Autofahrer gehalten ist, langsam zu fahren.
Dies wird baulich mittels Pflanzbeeten mit Hochbord und der Markierung von 6ffentlichen
Stellplatzen erreicht. Der vorhandene westliche Ast der Rindenmooser Stral3e (von Nord
nach Siid verlaufend) soll um eine zusatzliche Querungshilfe fiir Radfahrer und FulRganger,
einen Parkierungssteifen mit Baumpflanzungen sowie einen Gehweg erganzt werden.

Vier Gehwege im Gebiet selbst schaffen die fuBlaufige Verbindung, z.T. Gber landwirt-
schaftliche Wege, zur freien Landschaft bzw. zur Ortsmitte.

Das gewahlte ErschlieBungssystem ist wirtschaftlich und klar ablesbar. Es entstehen tber-
schaubare, kleine Einheiten.



Wasserversorgung:

Das vorhandene Wasserversorgungsnetz wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten erganzt.
Die Loschwasserversorgung ist sichergestellt.

Entwasserung:

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt zum
Grofteil Uber Regenwasserkanale im Straenkorper. Das Regenwasser der Grundstuicke,
die direkt an den Griinzug angrenzen, sind liber oberflachennahe Rinnen / Mulden in die
Regenwassermulde im ,,Griinzug mit Entwasserungsfunktion® abzuleiten, um eine Verbes-
serung hinsichtlich 6kologischer Aspekte (Kleinklima / Artenreichtum), des Landschaftsbil-
des und der Aufenthaltsfunktion zu erreichen. Die beiden Gehwege im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft, im nordlichen Plangebietsteil, dienen gleichzeitig der Ableitung von
Regenwasser bei Starkregenereignissen (Flutmulden). Das Schmutzwasser wird an den be-
stehenden Schmutzwassersammelkanal im Norden (Landschaftsschutzgebiet) ange-
schlossen. Zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser wird ein
Retentionsbecken im Landschaftsschutzgebiet vorgesehen.

6.2 Bebauung / Gestaltung / Haustypologien

Das Plangebiet ist vorwiegend fir die Realisierung von freistehenden 2- geschossigen Ein-
familienhausern vorgesehen. Das Angebot wird erganzt durch Kettenhauser, Doppelhau-
ser und Mehrfamilienhdauser. Das gewahlte ErschlieBungssystem sowie der von Nord nach
Sud verlaufende Griinzug gliedern das Plangebiet und bilden Quartiersteile, die mit unter-
schiedlichen Haustypologien bebaut werden kdnnen und fiir unterschiedliche Anspriiche
genutzt werden konnen.

Diese werden im Gebiet quartiersbezogen verteilt, um eine stadtebauliche Grundordnung
sicherzustellen. Im Einzelnen sind dies:

2-geschossige Einfamilienhduser/Doppelhduser (untergeordnet) mit steilen

Satteldachern (I + ID, DN 35 -38 °),

2-geschossige Einfamilienhduser/Doppelhduser (untergeordnet) mit flach geneigten Sat-
teldachern (DN 20-25°),

2-geschossige Einfamilienhauser mit flach geneigten Zelt-/ Walmdachern (DN 20-25°),
2-geschossige Kettenhaduser mit flach geneigten Satteldachern (DN 20- 25°)
3-geschossige Mehrfamilienhduser mit steilen Sattelddchern (11+ID, DN 35- 38°.)

Die Gebaude mit steilen Satteldachern werden am nérdlichen und 6stlichen Rand, zur

freien Landschaft hin, ausgewiesen. Sie entsprechen dem regionaltypischen Erscheinungs-
bild.

Es konnen insgesamt 99 Einfamilienhauser (90 freistehend, 9 Kettenhduser) und 5 Mehrfa-
milienhauser (MFH) realisiert werden. 4 Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienhauser
konnen alternativ mit 8 Doppelhaushalften bebaut werden.



6.3 Freiflachen / Griin

Die bestehenden, straRenbegleitenden Baumpflanzungen auf der Westseite der Rinden-
mooser Stral3e werden erhalten, z. T. durch Neupflanzungen ersetzt. Am 6stlichen Rand der
Rindenmooser StraRBe sind Baumpflanzungen z. T. in Verbindung mit Langsparkplatzen fur
die Ausbildung einer ,griinen Ortseinfahrt“ vorgesehen.

Zur Ausbildung eines begriinten Ortsrandes wird im Osten, entlang des vorhandenen Wirt-
schaftsweges, der als Grasweg hergestellt ist und auch in dieser Qualitat bleiben soll, eine
Baumreihe auf einer extensiven Wiese ausgewiesen.

Im sidlichen Plangebiet soll eine vorhandene, liickenhafte Streuobstwiese zum Teil erhal-
ten und durch die Pflanzung zusatzlicher standortgerechter Obstbaume erganzt werden.

Auf der Flache, die im FNP als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist, wird ein Versicke-
rungs- und Retentionsbecken fur die Einleitung von Niederschlagswasser ausgewiesen. Die
ubrigen Flachen, derzeit noch landwirtschaftlich intensiv als Wiese genutzt, sollen durch
extensive Pflege okologisch aufgewertet werden. Auch hier soll mit Reihen / Gruppen von
Baumen der Abschluss zur freien Landschaft gebildet werden. Ein von Nord nach Sud ver-
laufender schmaler Griinzug sowie die Pflanzung von stralRenbegleitenden Biume im Plan-
gebiet dienen der Vernetzung der vorhandenen und geplanten Griinstrukturen.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Plangebiet werden vorwiegend freistehende Einzelhduser in angemessener Verdich-
tung realisiert. Es ist davon auszugehen, dass die unbebauten Flachen als Garten genutzt
werden. Eine Durchgriinung des Gebiets ist mit den oben beschriebenen Mallnahmen auf
offentlichen und privaten Flachen gewahrleistet. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Kli-
mafaktoren ist daher nicht zu erwarten.

8 Immissionen

Verkehrslarm:

Im Westen und Stiden begrenzt die Rindenmooser StralRe das Plangebiet. Auf der Basis von
prognostizierten Verkehrsmengen fir das Jahr 2030 kommt die Schalltechnische Untersu-
chung zu dem Ergebnis, dass die Lirmimmissionen in diesem Bereich bis zu einem Larmpe-
gelbereich Ill fihren.

Das Bebauungskonzept sieht daher ein Abriicken der Gebaude gegenuber der Rindenmoo-
ser StraRe, die Festsetzung von passiven SchallschutzmalBnahmen und erganzende Hin-
weise vor: entsprechend der dargestellten Larmpegelbereiche miissen die AuBenbauteile
analoge SchallddmmmafRe aufweisen. Um die Freibereiche entlang der Rindenmooser
Stral3e in Abhangigkeit von der Grundstucksnutzung gegen storenden Verkehrslarm zu
schitzen, konnen Sicht- und Lairmschutzwande mit einer Hohe von 1,50 m — 1,80 m errich-
tet werden. Zusatzlich werden unter den Hinweisen erganzende passive Larmschutzmal3-
nahmen aufgefiihrt, die je nach Gebaudekonzept zum Tragen kommen kénnen. Es lasst sich
festhalten, dass nur wenige Grundstiicke von Verkehrslarm betroffen sind und insgesamt
ein ruhiges Wohngebiet entsteht.



9.1

9.2

Geruchsimmissionen:

Im Ostlichen Plangebietsteil grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Bauge-
biet. Durch Bewirtschaftung der Acker- und Wiesenflachen kénnen temporare Immissio-
nen (Larm, Staub, Geriiche) entstehen. Rindenmoos ist ein landwirtschaftlich gepragter
Ortsteil, so dass von den kiinftigen Bewohnern auf der Grundlage des planerischen Gebots
der gegenseitigen Ricksichtnahme zeitweilig auftretende Emissionen aus der Bewirtschaf-
tung der umliegenden Flachen hinzunehmen sind.

Seitens des Landwirtschaftsamtes erfolgte in der Frihzeitigen Behérdenbeteiligung der
Hinweis auf einen moglichen Konflikt mit einem landwirtschaftlichen Betrieb in unmittel-
barer Nachbarschaft, der zwar heute nur Feldwirtschaft betreibt, friiher aber Bullenmast
und Schweinezucht betrieb. Es ging also um den Bestandsschutz bzw. das Wiederaufleben
der ehemaligen Nutzung, auf die ein Anspruch erhoben wurde. Mittlerweile konnte mit
dem Betreiber ein Konsens gefunden werden. Eine Verzichtserklarung auf die ehemalige
Tierhaltung wurde der Verwaltung vorgelegt, unter der Bedingung, dass kuinftig bis zu 10
Pferde und 50 Huhner auf der Hofstelle gehalten werden kénnen. Mit einer in Auftrag ge-
gebenen Geruchsimmissionsprognose konnte der Nachweis gefihrt werden, dass sich
diese kiinftige Nutzung mit dem geplanten Wohngebiet vertragt. Der Immissionswert der
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) fiir Wohngebiete von 10% der Jahresstunden wird fiir
das Plangebiet eingehalten.

Planungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die hohe Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken bedienen zu konnen. Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden aufgrund der mit solchen Nutzungen verbundenen Emissi-
onen und des hohen Flachenbedarfs ausgeschlossen. Dartiber hinaus widersprachen diese
Nutzungen auch dem angestrebten Gebietscharakter.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber Grundflachenzahlen, Anzahl der Vollgeschosse
sowie Traufhohen geregelt. Die Festsetzungen sichern dabei auch die stadtebaulich ge-
wunschte Gruppierung gleicher Haustypen ab.

Grundflachenzahl (GRZ): Fir die allgemeinen Wohngebiete wird im Sinne eines flachen-
sparenden Umgangs mit Grund und Boden eine GRZ von 0,4 entsprechend der in § 17 Abs.1
BauNVO vorgegebenen Obergrenze festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse: Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse richtet sich nach den je-
weilig gewlinschten Haustypen; die Festsetzungen sichern die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung planungsrechtlich ab.

An den Randern des Plangebiets, zur freien Landschaft, sollen regionstypische
2-geschossige (I+ID) Gebaude mit steilem Satteldach (DN 35-38°) umgesetzt werden. Im
Inneren des Plangebiets werden zweigeschossige Gebaude mit flach geneigten Dachern
(DN 15-22°) als Sattel- Walm- oder Zeltdach ermdglicht.

6



9.3

9.4

9.5

Die Mehrfamilienhduser mit max. Il Vollgeschossen (Il + ID) sollen maRstabsvertraglich
zwischen den zweigeschossigen Einfamilienhdusern eingefligt werden.

Gebaudehohen: Die Hohenentwicklung wird entsprechend der angestrebten Gebietsent-
wicklung Uber die Festsetzung von Traufhohen begrenzt. Die Festsetzung der Traufhohen
soll den angestrebten MaRstab verbindlich definieren und zur Harmonisierung der unter-
schiedlichen Architekturen dienen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der Bauweisen und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll die
Lage der einzelnen Baukorper auf dem Grundstiick fixiert und die Umsetzung des stadte-
baulichen Rahmenplanes auch in Hinblick auf die Haustypen gesichert werden.

Bauweise: Uberwiegend wird die offene Bauweise — nur Einzelhduser zuldssig - festge-
setzt. Eine Ausnahme bilden Kettenhauser und vereinzelte Doppelhauser. Hier ist die Fest-
setzung eines einseitigen Grenzbaus erforderlich um diese Typologie herstellen zu kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen: Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sichern die stad-
tebauliche gewiinschte Grundordnung ab.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung sowie der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs ist mit Garagen im Regelfall ein Stauraum zur ErschlieBungsstral’e mit einer Tiefe
von 5 m einzuhalten. Fiir die Mehrfamilienhauser sind oberirdische Stellplatz sowie Gara-
gen in einem Garagenhof geordnet zusammengefasst.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

In den Bereichen fur Einfamilienhdauser werden zwei Wohneinheiten je Wohngebaude fest-
gesetzt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich der beabsichtigte Gebietscharakter
tatsachlich einstellt und auch langfristig keine erhebliche Nachverdichtung und somit eine
Storung der gewlinschten Gebietspragung zu befiirchten ist.

9.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen

Das Plangebiet wird mit zwei T-Einmiindungen an die Rindenmooser StralRe angeschlos-
sen. Die innere ErschlieBung des Gebietes wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewie-
sen, um eine Gleichberechtigung von Autofahrern, Radlern, FuBgangern und spielenden
Kindern zu erreichen. Zur Sicherung der geplanten Baumstandorte, Griinflachen und Park-
platze im offentlichen StraBenraum werden Einfahrtsbereiche konkret festgesetzt. Ergan-
zend werden aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt vorgesehen.



9.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zum Ausgleich der planbedingten Eingriffe soll entlang der Rindenmooser StraRBe das
Themader ,griinen Stadteinfahrt“ aufgegriffen werden. Im Osten und Norden soll das Bau-
gebiet mit Baumpflanzungen angemessen in die Landschaft eingebunden werden. Der
Griinzug mit Entwasserungsfunktion soll z.T. als extensive Wiese mit Baumpflanzungen
hergestellt werden. Weil dort auch eine Aufenthaltsfunktion vorgesehen ist, werden antei-
lige Flachen auch intensiver zu pflegen sein. Die vorhandene Streuobstwiese soll zum Teil
(ca. 2/3) erhalten und die Liicken mit Neupflanzungen erganzt werden.

Stellplatze und nicht iberdachte Lagerflachen sollen aus wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrt werden, um die ortliche Versickerung von Regenwasser zu fordern. Diese Mal3-
nahme hat auch positive Effekte in Hinblick auf Starkregenereignisse.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind aufgrund des zu
beflirchtenden Eintrags von Schwermetallen in den Wasserhaushalt unzulassig.

9.8 Zuordnungsfestsetzung / Ausgleich der planbedingten Eingriffe

Gemal} Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann der planbedingte okologische Eingriff
durch die innerhalb des Plangebietes festgesetzten AusgleichsmalRnahmen nicht vollstan-
dig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 436.959 Okopunkten.

Dem Bebauungsplan werden daher zusatzlich die folgenden externen Kompensations-
maBnahmen zugeordnet:

,Okologische Verbesserung des Wolfentalbaches“ (vollstandig); 336.676 Okopunkte

»Anlage eines naturnahen Grabens (sog. Mettenberger Graben)“ mit einem Anteil von
42,5 % (9.416 m2); 100.283 Okopunkte

Die beiden externen KompensationsmalBnahmen bewirken eine Aufwertung von insge-
samt 436.959 Okopunkten, so dass der planbedingte Eingriff vollstandig ausgeglichen
wird. Details zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und den externen Ausgleichsmafinah-
men konnen dem Umweltbericht entnommen werden.

Die Kosten fiir die Kompensation der planbedingten Eingriffe sollen im Sinne des Verursa-
cherprinzips umgelegt werden. Hierzu werden alle KompensationsmaBnahmen als Sam-
melausgleichsmaBnahmen den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet. Im Hinblick auf die
spatere Kostenabrechnung auf Basis unterschiedlicher Rechtsgrundlagen erfolgt dabei im
Bebauungsplan folgende Aufteilung der planbedingten Eingriffe und damit der Zuord-
nung:

- Die auf die Herstellung der ErschlieBungsanlagen i.S.d. § 33 KAG BW i.V.m. § 1 der Er-
schlieBungsbeitragssatzung der Stadt Biberach entfallenden erforderlichen Eingriffe.
Dieser Kostenanteil ist Bestandteil der erschlieBungsbeitragsfahigen Kosten i.S.d. § 35
KAG und nach den Vorgaben des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Biberach abzurechnen.

- Die auf alle anderen sonstigen Eingriffsflachen, wie die nicht erschlieBungsbeitragsfa-
higen Verkehrsflachen, die Flachen fur Versorgungsanlagen sowie die Baugebietsfla-
chen, entfallenden erforderlichen Eingriffe. Dieser Kostenanteil ist nach den Vorgaben



9.8

9.9

der §§ 135 a - ¢ BauGB in Verbindung mit der Kostenerstattungssatzung der Stadt Bi-
berach abzurechnen.

Maf3stab fiir die Zweiteilung ist die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl bzw.
der zulassige Versiegelungsgrad.

Von der Zuordnung grundsatzlich ausgenommen werden die bereits heute bestehenden
Verkehrsflachen (keine planbedingten Eingriffe) sowie die 6ffentlichen (sofern diese nicht
Bestandteil von noch herzustellenden beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen i.S.d. § 33
KAG i.V.m. § 1 der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Biberach sind) und privaten
Griinflachen und die Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (keine relevante Versiegelung).

Geh- und Leitungsrechte

Die Sicherung von Leitungsrechten dient der ordnungsgemalen ErschlieBung des Bauge-
bietes.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Aufgrund der erhohten Verkehrsimmissionen werden fur die Bebauung entlang der Rin-
denmooser StraRe (westlicher Ast) passive Schallschutzmalnahmen festgesetzt / empfoh-
len. Dies tragt zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse bei.

9.11 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten soll ein Mindestmal$ an Durchgriinung des Bau-
gebietes sichergestellt werden, um eine 6kologische und kleinklimatische Verbesserung zu
erreichen. AulRerdem kann hiermit eine qualitative Aufwertung der AulRenraume fur die
kiinftigen Bewohner des Gebietes erreicht werden.

9.12 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften sollen dazu beitragen, dass im Wohngebiet trotz der verschiedenen
Haustypen und Architekturen insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild entstehen
kann. AuBerdem soll sichergestellt werden, dass in den unterschiedlichen Bereichen der
jeweils vorgesehene Haustyp realisiert wird und somit die gewlinschte Sortierung, insbe-
sondere im Hinblick auf die Dachgestaltung, stattfindet. Damit dabei auch den individu-
ellen Wiinschen der Bauherren Rechnung getragen werden kann, ohne dass eine
stadtebauliche Einheit verloren geht, wird ein relativ offener gestalterischer Rahmen
vorgegeben, der sich auf wesentliche Regelungsinhalte beschrankt.

Fir das gesamte Gebiet werden deshalb Vorschriften zur Ausbildung der Fassaden, priva-
ten Freiflachen und zu Einfriedungen und Stutzmauern erlassen. Einfriedigungen sind nur
aus Metall und / oder Holz zulassig, Kunststoffe hingegen nicht, weil bei diesem Material
bekanntlich Umweltbelange entgegenstehen. Entsprechend des stadtebaulichen Rahmen-
planes werden fiir die unterschiedlichen Bereiche differenzierte Vorgaben zu Dachformen
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und Dachneigungen gemacht, um die Umsetzung der jeweils vorgesehenen Haustypen si-
cherzustellen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt sollen aufgrund des hohen Motorisie-
rungsgrades in Biberach und des damit einhergehenden erhdhten Stellplatzbedarfes auch
aufden Grundstucken fir Einfamilienhauser mindestens zwei vollwertige Stellplatze nach-
gewiesen werden.

10 Artenschutz

Zur Planung liegt eine artenschutzrechtliche Einschatzung (vom 22.06.2018) von einem
Fachbiiro (Seeconcept, Uhldingen) vor. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass ,,in jedem Falle
durch die Anbringung von Nistkasten (Vogel und Fledermause), durch den Erhalt von Teil-
bereichen des Streuobstbestandes sowie auch durch MaBnahmen zur (ggf. vorgezogenen)
Kompensation (z. B. Pflanzung von Baumgehdlzen und Hecken), ein langfristiger Erhalt der
okologischen Funktion des Plangebietes mit der Umgebung fir die betroffenen Artengrup-
pen gewahrleistet werden soll“. Die Anwesenheit von Feldlerchen auf angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen machte eine vertiefte Untersuchung erforderlich. Wahrend der
Gelandeerhebung im Jahr 2017 konnte die Feldlerche allenfalls 6stlich des Plangebietes
nachgewiesen werden. Im Zuge einer weiteren vertiefenden Untersuchung im Friihjahr
2018 wurde die Art dagegen nunmehr sudlich der K7500 mit einem Revier festgestellt.

11 Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt. Fur eine Verlangerung

der ublichen Fristen fur die Offenlage liegen keine besonderen Griinde vor, so dass eine
Dauer von 30 Tagen ausreichend ist.

12 Strukturdaten

Geltungsbereich 113.166 m? 100 %
Wasserflache (Schlierenbach) 477 m2 <1%
Private Gruinflache 2.962 m? 3%
Offentliche Grunflache 15.560m2 14 %
Verkehrsgriin 556 m?2 <1%
StraBenbegleitgriin 415 m? <1%
Retention 7.751 m? 7%
Versorgungsflachen Elektrizitat 35 m? <1%
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Verkehrsberuhigter Bereich 10.978 m? 10%
StralRenverkehrsflache (Bestand) 8.607 m2 8%

Allgemeines Wohngebiet 65.827 m? 58 %

Stadtebauliche Kennwerte:

Geschosswohnungsbau ca.30 WE
Einfamilienhausbau* ca. 129 WE
Anzahl Einwohner** ca. 350 EW
Bruttowohndichte*** ca.42 EW/ha

Annahmen: * 1,3 WE je Einfamilienhaus ** 2,2 EW je Wohneinheit
*** bei Abzug anteiliger Griin und- Retentionsflachen im LSG

sowie der besteh. Verkehrsflachen

13 Bodenordnung

Bis auf den Bereich der Rindenmooser Stral3e befinden sich alle Flachen im Eigentum der
Stadt Biberach.

Biberach, 26.10.2018

L et

C. Christ

Fe: 61, 6030 (Original)
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