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1.

Begriindung
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Wiesenbreite Il

(Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften vom 14.04.2021, Index 1 i. M. 1:500)

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet, mit einer Grof3e von ca. 2,9 ha, liegt am norddstlichen Rand Stafflangens. Im
Westen wird es durch die Baugebiete Wiesenbreite | und Il, im Stiden durch die Trattengasse
und im Osten und Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt. Die
vorgesehene Abgrenzung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften umfasst
neben dem Baugebiet selbst auch den erforderlichen neuen StraBenanschluss an die
Trattengasse.

2. Anlass und Ziele der Planung

Der anhaltend hohe Bedarf an Wohnbauflachen erfordert die Ausweisung neuer
Wohngebiete. Ostlich der bestehenden Wohngebiete ,Wiesenbreite” und ,Wiesenbreite 11
konnten Flachen erworben werden, die eine stadtebauliche Weiterentwicklung
ermoglichen. Nachfolgende Ziele liegen der Planung zugrunde:

wirtschaftliche ErschlieBung des Baugebietes, Verzicht auf Bauabschnitte

e Schaffung eines Angebotes vorwiegend fur freistehende Einfamilienhdauser sowie er-
ganzend fur Kettenhauser

e Vernetzung mit dem angrenzenden Wohngebiet und der freien Landschaft

e Eingrunung zur freien Landschaft

e Beriicksichtigung eines 6kologischen Ausgleichs

Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird nach §13b iV.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefiihrt. Aullenbereichsflichen konnen danach in das beschleunigte Verfahren
einbezogen werden. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

- Die geplante uberbaubare Grundstiicksflache bleibt unter dem Schwellenwert
von 10.000 m2.

- Die Flachen werden einer Wohnnutzung zugefuhrt.
- Das Plangebiet schlie8t an bebaute Ortsteile an.

- Durch die gewahlte Verfahrensart wird von einer Umweltpriifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen, gleichwohl werden die
Umweltbelange in der Planung angemessen berlicksichtigt.
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- Obwohl auf eine fruhzeitige Beteiligung verzichtet werden konnte, wurde
dieser Verfahrensschritt vom 23.11. - 4.12.2020 durchgefiihrt.

Gegenwartige Situation
Die zu uberplanenden Grundstiicke werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Planungsvorgaben

Ziele der Landes- und Regionalplanung sind von der Planung nicht betroffen.

Im Flachennutzungsplan (4. Anderung) der Verwaltungsgemeinschaft Biberach ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung folgt damit dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Stadtebaulicher Entwurf

In der Entwurfsphase wurden 2 unterschiedliche ErschlieBungssysteme entwickelt, ver-
glichen und untereinander abgewogen. Das dem Bebauungsplan zu Grunde gelegte System
erfullt die gestellten Anspriiche und Zielsetzungen am besten. Das stadtebauliche Konzept
nimmt Bezug auf die topographischen und geometrischen Gegebenheiten und zoniert mit
der gewahlten Strallenfuhrung das Baugebiet. Das Plangebiet dient vorwiegend
Wohnzwecken. Aufgrund der hohen Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhausern
werden vorzugsweise Grundstuicke fiir solche ausgewiesen. Erganzt wird das Angebot mit
Grundstticken fur Kettenhauser.

ErschlieRung

Die HaupterschlieRung erfolgt liber eine Verlangerung der bestehenden Trattengasse.

Von dort erfolgt ein (1) Anschluss an die ringformige ErschlieBung des neuen Wohngebiets.
Diese StralRe, mit einer Breite von 6,0 m, wird als WohnstralRe mit gestalterisch-technischen
Einbauten zur Geschwindigkeitsreduzierung ausgewiesen. Im Einzelnen sind dies: mehrfach
verschwenkter StralRenverlauf, Schaffung von Engstellen mit Pflanzinseln fir
StraRenbaume sowie offentliche Stellplatze auf der Verkehrsflache. Langfristig soll so das
Ziel der Gleichberechtigung der verschiedenen Verkehrsteilnehmer (Autofahrer, Radfahrer,
FuBgédnger) angestrebt werden. Mit einem FuBweg wird das neue Baugebiet , Wiesenbreite
1I“ mit dem Bestandsgebiet ,Wiesenbreite“ (I) verbunden, so dass der dort vorhandene
Kinderspielplatz erreicht werden kann. Ein weiterer FuBweg im nordlichen Teil des
Baugebiets bietet eine direkte Verbindung zur freien Landschaft, die auch der Naherholung
dient.

Bebauungskonzept und Haustypen
Das Konzept sieht eine Mischung aus freistehenden Einzelhdusern und verdichteten
Einfamilienhdusern in Form von Kettenhausern vor.

- 19 Einzelhauser 2 geschossig, TH ca. 6,30 m Satteldach DN 18-25°

- 4 Einzelhauser 2 geschossig, TH ca. 6,30 m Zelt-/ Walmdach DN 18-25°

- 11 Kettenhauser 2-geschossig, TH ca. 6,30 m Satteldach DN 18-25°
Die verschiedenen Haustypen werden in Gruppen zusammengefasst, um eine
stadtebauliche Ordnung sicherzustellen.



Freiflachen/Grin

Der stadtebauliche Entwurf sieht im stidwestlichen Plangebietsteil eine Retentionsflache
vor, die zur raumlichen Fassung eine Eingriinung mit Baumen erhalt. In Verlangerung der
Trattengasse wird die Baumreihe bis zum 0Ostlichen Rand des Baugebiets fortgesetzt. Im
StraBenraum werden zur Bildung von Engstellen (Temporeduzierung) Pflanzbeete fiir
Baume ausgewiesen. Auf die Ausweisung von weiteren Grinflachen im Plangebiet kann
aufgrund der Nahe zur freien Landschaft, die neben der landwirtschaftlichen Nutzung auch
der Naherholung dienen kénnen, verzichtet werden. Im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft werden auf den privaten Baugrundstiicken Pflanzgebote fur Baume festgesetzt.

Kinderspielplatz
Im Baugebiet Wiesenbreite (Teil 1) wurde ein Kinderspielplatz realisiert. Aufgrund der GroRRe
des Baugebiets ,Wiesenbreite IlI“ kann auf einen zusatzlichen Spielplatz verzichtet werden.

Entwasserung

Das Wassergesetz sieht eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vor. Das
anfallende Niederschlagswasser soll daher in das, im siidwestlichen Plangebietsteil
ausgewiesene, Retentionsbecken zur Verdunstung, Versickerung und Pufferung abgeleitet
werden. Uber einen gedrosselten Uberlauf soll es dann dem Miihlbach zugefiihrt werden.

Wasserversorgung:
Das vorhandene Wasserversorgungsnetz wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten erganzt.

Die Loschwasserversorgung ist sichergestellt.

7. Planungsinhalte

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Weil das Verfahren nach
§13b BauGB durchgefiihrt wird - mit der Zielsetzung ausschlieBlich Wohnraum zu schaffen
- werden die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind im Plangebiet allgemein zulassig, weil sie der Wohnnutzung nicht
entgegenstehen. Ein Ausschluss stiinde einer moglichen kiinftigen Entwicklung entgegen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflache

Das Mal der baulichen Nutzung wird anhand von Festsetzungen zur Grundflachenzahl, der
Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen (Oberkante, Traufhohe +
Dachneigung) begrenzt. Die Festsetzungen sichern die Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfs ab.



Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung und ermoglicht damit eine optimierte Ausnutzung der
Grundsttuicke. Die zulassige Grundflache darf regelmaRig bis 0,6 Uberschritten werden mit
Anlagen von Stellplatzen, Garagen und ihren Zufahrten.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen

Fiur die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs ist die Festsetzung unterschiedlicher

Bauweisen erforderlich:

- fur Einzelhduser ist eine offene Bauweise mit der Einschrankung - nur Einzelhduser
zulassig -

- furKettenhauser eine abweichende Bauweise -Innerhalb der tiberbaubaren Flache ist an
die Grundstiicksgrenze anzubauen-

festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird mit Baugrenzen festgesetzt, um die Lage der

Gebaude im Grundstiick definieren.

Im Zusammenhang mit der festgesetzten Lage der Gebaude und ihrer Stellung

(Hauptausrichtung) wird der stadtebauliche StraBenraum und der Ortsrand entsprechend

des stadtebaulichen Entwurfs definiert.

7.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Es ist die Stellplatzsatzung der Stadt Biberach anzuwenden. Um einen gestalterisch
geordneten, harmonischen Gebietscharakter zu erreichen, sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze sowie offene Stellplatze nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
den jeweils besonders ausgewiesenen Flachen zulassig.

7.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im Plangebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude auf 2 begrenzt. Mit den
Begrenzungen soll sichergestellt werden, dass sich der beabsichtigte Gebietscharakter
tatsachlich einstellt und auch langfristig keine erhebliche Nachverdichtung und somit eine
Storung der gewtinschten Gebietspragung zu befuirchten ist.

7.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flichen

Die Verkehrsflachen im Baugebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs — als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - WohnstraBe mit gestalterisch-
technischen Einbauten zur Geschwindigkeitsreduzierung — festgesetzt. Nach Realisierung
soll mit einer verkehrsrechtlichen Anordnung die abschlieBende Klassifizierung (Tempo 30-
Zone oder verkehrsberuhigter Bereich) erfolgen. Die Verlangerung der Trattengasse wird als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Die gestalterische Ausdifferenzierung innerhalb der Flachen kann im Sinne der Flexibilitat
auch abweichend von der dargestellten Aufteilung erfolgen.



7.4 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

7.5

7.6

und Landschaft

Stellplatze und nicht liberdachte Lagerflachen sollen aus wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrt werden, um die ortliche Versickerung von Regenwasser zu fordern. Diese
MaRnahme 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.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen sollen eine angemessene Ein- und Durchgriinung
des Areals sicherstellen und positive Auswirkungen auf das lokale Kleinklima sowie das
Landschaftsbild erzeugen. Aus dem gleichen Grund erfolgt eine Festsetzung der
Begriinung der nicht GUberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke. Mit diesen MaBnahmen
kann auRerdem eine qualitative Aufwertung der AuRenraume fur die kiinftigen Bewohner
des Gebiets erreicht werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften sollen dazu beitragen, dass im Wohngebiet trotz der verschiedenen
Haustypen und Architekturen insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild entstehen
kann. AulBerdem soll sichergestellt werden, dass in den unterschiedlichen Bereichen der
jeweils vorgesehene Haustyp realisiert wird. Damit dabei auch den individuellen
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.

Fur das gesamte Gebiet werden deshalb Vorschriften zur Ausbildung der Fassaden,
privaten 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.

Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Gemal § 13b BauGB gelten okologische Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.
Hiervon unberuhrt bleibt jedoch die Verpflichtung, insbesondere die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes beim planerischen Interessenausausgleich zu bertcksichtigen.



8.1

8.2

8.3

Mensch und Gesundheit
Immissionen:

Nordlich und 6stlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das
Baugebiet. Durch Bewirtschaftung der Acker- und Wiesenflachen konnen temporare Im-
missionen (Ldrm, Staub, Geriiche) entstehen. Stafflangen ist ein landwirtschaftlich ge-
pragter Ortsteil, so dass von den kiinftigen Bewohnern auf der Grundlage des planerischen
Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme zeitweilig auftretende Emissionen aus der
Bewirtschaftung der umliegenden Flachen hinzunehmen sind.

Tiere und Pflanzen sowie Artenschutz

Mit einer artenschutzrechtlichen Einschatzung des Biiros ,.Seekonzept” (Uberlingen) vom
September 2019 wurde dem Gebiet eine ,allenfalls durchschnittliche Bedeutung® aus
naturschutzfachlicher Sicht zugewiesen. Dennoch konnte die Feldlerche wahrend der
Gelandeerhebungen im Jahr 2019 randlich des Plangebietes nachgewiesen werden. So
wird ein Brutrevier rd. 50 m nordostlich des Plangebietes vermutet. Weitere Reviere der Art
wurden daruber hinaus weiter Ostlich festgestellt. Zur Erhaltung der o6kologischen
Funktion, hinsichtlich des im Nahbereich vorhandenen Reviers der Feldlerche, ist die Anlage
einer Buntbrache und sog. Lerchenfenster im Nahbereich des Plangebietes vorzunehmen.
Weitere Details konnen dem Gutachten entnommen w erden.

Flache

Mit der Planung wird dem Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung Rechnung
getragen.

8.4 Boden und Wasser

8.5

Das Areal befindet sich auRerhalb von Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.
Zum Schutz der Grundstiicke vor Uberflutung bei Starkregenereignissen werden Flachen
flir Mallnahmen zur Herstellung von z.B. Wallen, Mulden oder Rabatten im Bereich der
landwirtschaftlichen Wege festgesetzt. Der nordliche Gehweg wird mit einer Einfassung
(Hochbord oder Rabatte) als Flutmulde ausgebildet, so dass ein geordneter Ablauf von
Regenwasser Uber die Strallenflachen zum Retentionsbecken sichergestellt werden kann.
Dariiber hinaus erfolgt die Empfehlung, die Hohenlage der Gebaude (Garage und
Hauptgebaude) so zu wahlen, dass deren ErdgeschossfuBbodenhéhe min.1o cm Giber dem
hochsten Punkt der angrenzenden Stral3e liegt.

Mit der Bebauung werden zusatzliche versiegelte Flachen geschaffen. Anfallender Aushub
von Boden soll im Sinne des Abfallrechts moglichst im Plangebiet wiederverwendet
werden; um dies grundsatzlich zu ermoglichen, wird die geplante StralRe im Baugebiet
gegeniiber dem Urgelande um ca. 30-50 cm hoher geplant.

Altlastverdachtsflachen liegen nicht vor.

Luft und Klima

Fur den Verwaltungsraum Biberach liegt eine aktuelle Stadtklimaanalyse der Fa. GEO-NET
vor. Aufgrund der Lage im landlichen Raum, auBerhalb des stadtischen

Verdichtungsraumes, ist das Gebiet von geringer bioklimatischer Relevanz. Im Plangebiet
6



8.6

8.7

8.8

10

werden vorwiegend freistehende Einzelhauser in angemessener Verdichtung realisiert. Es
ist davon auszugehen, dass die unbebauten Flachen als Garten genutzt werden. Eine
Durchgriinung des Gebiets ist mit den oben beschriebenen Malinahmen auf 6ffentlichen
und privaten Flachen gewahrleistet. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Klimafaktoren
ist daher nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Aufgrund der Lage des Gebietes am Ortsrand kann von einer mittleren Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes ausgegangen werden.

Kultur

Kulturguter im naheren Umfeld des Plangebietes sind nicht bekannt.

Fazit

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten.
Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird nach §13 b BauGB durchgefiihrt. Obwohl bei diesem
Verfahren nicht erforderlich, wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange durchgefuhrt. Fur eine Verlangerung der ublichen Fristen fir
die Offenlage liegen keine besonderen Griinde vor, so dass eine Dauer von 30 Tagen
ausreichend ist.

Strukturdaten

Geltungsbereich 27.645 m? 100 %
Offentliche Griinflache 18.890 m? ca.68,3%
StralRenverkehrsflache 231 m? <1%
Wohnstralle 2483 m?2 ca. 9%
Gehweg 200 m? <1%
Landwirtschaftlicher Weg 1315m? ca. 4,7 %
Offentliche Griinflache 901m? «ca.322%
Verkehrsgrin 101 m? <1%
Retention 1921m? ca. 7%
Versorgungsflachen Elektrizitat 30 m? <1%
Trattengasse

Strallenverkehrsflache 1.072m?2 ca.3,9%
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Gehweg 314 m2 <1%
Verkehrsgrin 186 m? <1%

Bodenordnung

Die Grundstucke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Stadt. MaBnahmen zur
Bodenordnung sind daher nicht erforderlich.

Gez. E. Fischer

Stellvertretende Amtsleiterin



