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Begriindung

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

nKrautgarten 11“

(Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften vom 13.01.2022, Index 2 i. M. 1:500)

1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 3,1 ha liegt am 6stlichen Rand Ringschnaits und grenzt
an die bebaute Ortslage bzw. an das Wohngebiet ,Krautgdrten“ (rechtskraftiger
Bebauungsplan 1994). Der Geltungsbereich schlieBt im Norden, Osten und Siiden an die freie
Landschaft an. Das Gelande fallt nach Nordosten hin malig ab.

Die vorgesehene Abgrenzung umfasst neben dem Baugebiet selbst auch die erforderlichen
neuen StraBenanschliisse an den Reiserweg und erganzend an die BergstraBe. Alle
Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt.

2. Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Biberach konnte bislang mit dem Bauplatzangebot nicht die hohe Nachfrage nach
Baugrundstiicken decken.

Mit der Planung werden im Wesentlichen folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

wirtschaftliche ErschlieRung des Baugebietes, Verzicht auf Bauabschnitte

- Schaffung eines Angebotes vorwiegend fir freistehende Einfamilienhduser sowie
erganzend fir Kettenhauser und kleine Mehrgenerationenhauser

- Vernetzung mit dem angrenzenden Wohngebiet und der freien Landschaft
- Eingrinung zur freien Landschaft

- Berucksichtigung eines 6kologischen Ausgleichs



3. Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird nach §13b i.V.m. §13a Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefuhrt. AuflRenbereichsflichen konnen danach in das beschleunigte Verfahren
einbezogen werden. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfullt:

- Die geplante Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt unter dem Schwellenwert von
10.000 m2,

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

- Durch die gewahlte Verfahrensart kann von einer Umweltprifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden.

Obwohl auf eine fruhzeitige Beteiligung verzichtet werden konnte, wird dieser
Verfahrensschritt durchgefihrt. Aus Grinden der Rechtssicherheit in Hinblick auf die
Verfahrenswahl und zur Berticksichtigung der Umweltbelange wird zudem dennoch eine
Umweltpriifung durchgefuhrt.

4. Gegenwairtige Situation

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftliche Flachen, die StraRenflachen der vorhandenen
Bergstral3e und des Reiserwegs. Das Gelande fallt nach Nordosten hin leicht ab, der maximale
Hohenunterschied betragt ca. 3,5 m.

Die nahere Umgebung des Geltungsbereiches ist in ihrer Nutzung heterogen. Im Westen
schlie3t der Bereich am bestehenden Wohngebiet, im Norden, Osten und Stiden (hier mit einer
Streuobstwiese) an die freie Landschaft an.

5. Planungsvorgaben

Die Ziele der Landes- und Regionalplanung sind durch die Planung nicht betroffen. Im
Flachennutzungsplan 2020 (4. Anderung) der Verwaltungsgemeinschaft Biberach ist das
Plangebiet bislang nicht enthalten. Der Flachennutzungsplan wird jedoch im Rahmen der
laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2035 berichtigt.

6. Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept nimmt Bezug auf die Struktur des bestehenden Wohngebietes
"Krautgarten" (1994), die topographischen und die Geltungsbereichsgrenzen.

Das Plangebiet dient der Schaffung von Wohnbauplatzen. Unter Berticksichtigung des
angestrebten Grundstiicksangebotes und der sonstigen Planungsziele konnen im Baugebiet
voraussichtlich 38 Baugrundstiicke mit Wohnraum fiir ca. 130 Einwohner geschaffen werden.

6.1 ErschlieBung

Die externe HaupterschlieBung fir den Kfz-Verkehr ist nordlich lber den Reiserweg
vorgesehen. Hier soll im Rahmen der ErschlieBung auch ein neuer, durchgangiger Gehweg
Beriicksichtigung finden. Eine erganzende ErschlieRung erfolgt lber die Bergstralle, dort
aufgrund der sehr beengten Verhaltnisse jedoch ohne Fullweg.



Die innere ErschlieBung (mit Ringsystem) verfolgt das Ziel einer Temporeduzierung. Alle
StraBen und die StichstraRe sollen als WohnstralRen gestaltet werden. Zu diesem Zweck sind
zur Geschwindigkeitsreduzierung gestalterisch-technische Einbauten vorgesehen. Im
Einzelnen sind dies: 1) mehrfach verschwenkter StraRenverlauf, 2) Schaffung von Engstellen
mit Pflanzinseln (wo StraBenbdume sind), 3) Pflasterungen sowie 4) 6ffentliche Stellplatze auf
der Verkehrsflache. Diese MaBnahmen dienen dem Ziel der Gleichberechtigung und Sicherheit
der verschiedenen Verkehrsteilnehmer (Autofahrer, Radfahrer, FuBganger).

In der StichstraBe gibt es nur einen kleinen Wendehammer fir PKW, dieser ist fur das
Mdllfahrzeug nicht befahrbar. In der Stichstralle kann sich eine kleinteilige Nachbarschaft
ergeben, die eine hohe Wohnqualitat erwarten I3sst.

FuBwege

Besondere Bedeutung fiir die fulllaufige ErschlieBung hat der Verbindungsweg in der
offentlichen Grunflache, der eine Vernetzung zwischen dem angrenzenden Wohngebiet
»Krautgarten® mit dem bestehenden Spielpatz, dem neuen Wohngebiet und der freien
Landschaft schafft.

Parkierung

Offentliche Stellplatze befinden sich in beiden Eingangsbereichen und in der Mitte des
Wohngebietes. Zusatzlich kann entlang der Stral’en geparkt werden.

OPNV

Vom Plangebiet in ca. 500 - 700 m Entfernung befindet sich die nachste Bushaltestelle an der
HauptstraBe (B312). Von hier aus gibt es Verbindungen mit den regionalen Buslinien.

6.2 Bebauungskonzept und Haustypen

Das Plangebiet ist vorwiegend fuir die Realisierung von Einzelhdusern vorgesehen.

Im geplanten Wohngebiet werden vier Haustypologien auf insgesamt 38 Grundsticken
angeboten. Die Haustypen A, B (Einzelhaus) und C (Kettenhaus) werden in Gruppen
zusammengefasst, um eine stadtebauliche Ordnung sicherzustellen.

max.
Haustypen Wohneinheiten Anzahl
A Einzelhaus 5 2
2-geschossig mit Satteldach  (II, DN 18-25°)
B Einzelhaus 2 5
1-geschossig mit Satteldach (1+D, DN 35-40°)
C Kettenhaus 2 7
2-geschossig mit Satteldach (1, DN 18 - 25°)
D Mehrfamilienhaus 3 4
2-geschossig mit Satteldach ( 11+D, DN 35 - 40 °)
Insgesamt 38

Die Typologie D (Mehrfamilienhaus) wird tiber das Wohngebiet verteilt. Diese Hauser werden
als visuelle Endpunkte an jeder Verschwenkung der Hauptstrale platziert.

Als erganzendes Angebot konnte die Typologie D fir weitere Nutzungsanspriiche verwendet
werden, zum Beispiel barrierearmer Wohnraum im EG und weiterer Wohnraum in OG.
Dadurch wird mehr Wohnraum bei geringerem Flachenverbrauch geschaffen.



6.3 Freiflachen / Griin

Der stadtebauliche Entwurf sieht im nordostlichen Plangebietsteil eine Retentions- und
Versickerungsflache vor, die zur raumlichen Fassung eine Eingriinung mit Baumen erhalt. Zur
Ausbildung eines Ortsrandes werden im Osten zur freien Landschaft hin Baume und Straucher
auf offentlicher Flache vorgesehen. Ebenfalls werden entlang des Reiserwegs und der
Bergstralle Baume gepflanzt.

Ein von West nach Ost verlaufender schmaler Griinzug sowie die Pflanzung von
straenbegleitenden Baumen im Plangebiet dienen der Vernetzung der vorhandenen und
geplanten Grunstrukturen.

Im Baugebiet Krautgarten (Teil I) wurde ein Kinderspielplatz realisiert. Aufgrund der geringen
Grofe des Baugebiets Krautgarten Il kann auf einen zusatzlichen Spielplatz verzichtet werden.
Die grine Flache soll den neuen Bewohnern und den Bewohnern der bestehenden
Wohngebiete als geschiitzter Raum mit Begegnungs- und Aufenthaltsbereichen dienen.

6.4 Entwadsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser soll in einem
zentralen Retentionsbecken im norddstlichen Bereich (am tiefsten Punkt des Wohngebiets am
Reiserweg) des geplanten Gebietes bis zu einem 100 jahrlichen Regenereignis versickert
werden. Damit wird der vorhandene Mischwasserkanal in Ringschnait nicht weiter belastet.
Die Moglichkeit, das Regenwasser in Richtung Nord in die Diirnach abzuleiten, wurde gepriift,
erwies sich aber als unwirtschaftlich.

Das Schmutzwasser wird an den bestehenden Schmutzwasserkanal im Reiserweg
angeschlossen.

6.5 Wasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten erganzt. Das
Regenwasser soll versickert werden und nicht oberflachlich zu einem Vorfluter abgeleitet
werden soll. Die Loschwasserversorgung ist sichergestellt.

6.6 Miillentsorgung

In der StichstraBBe gibt es nur einen kleinen Wendehammer fir PKW, dieser ist fur das
Millfahrzeug nicht befahrbar. Deshalb befindet sich eine Millsammelstelle im
Einfahrtsbereich der StichstraRe.

7. Immissionen

Das Plangebiet ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Durch
Bewirtschaftung der Acker- und Wiesenflachen kénnen temporare Immissionen (Ldrm, Staub,
Geriiche) entstehen. Ringschnait ist ein landwirtschaftlich gepragter Ortsteil, so dass von den
kiinftigen Bewohnern auf der Grundlage des planerischen Gebots der gegenseitigen
Riicksichtnahme zeitweilig auftretende Emissionen aus der Bewirtschaftung der umliegenden
Flachen hinzunehmen sind. Dies gilt auch fir die nordlich und 6stlich des Plangebiets
gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe.



Seitens des Landwirtschaftsamtes erfolgte im Rahmen der Behordenbeteiligung der Hinweis
auf mogliche Konfliktpunkte, die von diesen landwirtschaftlichen Betrieben bedingt sein
konnten. Aufgrund der groflen Entfernungen zwischen Emissionsorten und geplantem
Wohngebiet, der bereits bestehenden, teils naher gelegenen und damit die Betriebe
limitierende Immissionsorte sowie der vorherrschenden Hauptwindrichtung (von Sudwest
nach Nordost), wird von keiner erheblichen Beeintrachtigung der Betriebe ausgegangen. Die
Mindestentfernung zwischen neuem Wohngebiet und den Emissionsorten betragt zu Flst. 457
(Schweinestallanlagen) ca. 750 m, zu Flst. 468- 470 (Lohnbetrieb) ca. 350 m und zu Flst. 870-
873 (Schweinemastbetrieb) ca. 950 m. Zum Schweinemastbetrieb liegt auf
Genehmigungsebene ein Geruchsgutachten vor, aus dem die Unbedenklichkeit abgelesen
werden kann.

Aktuell bestehende Planungen fur Erweiterungen und Veranderungen bei den
Schweinestallen flihren zu keinem anderen Ergebnis. Diese Planungen mussen sowohl die
bestehende Wohnbebauung in Ringschnait als auch die im Flachennutzungsplan 2020
ausgewiesene Wohnnutzung im Gewann Reutele bericksichtigen. Baurechtliche oder
immissionsschutzrechtliche Genehmigungen liegen derzeit noch nicht vor, deshalb kann noch
keine abschlieende Aussage erfolgen. Ein Geruchsgutachten fir das neue Wohngebiet wurde
aus den dargestellten Griinden dennoch nicht fir notwendig erachtet.

8. Planungsinhalte

8.1 Art der baulichen Nutzung

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

8.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Das MaR der baulichen Nutzung wird anhand von Festsetzungen zur Grundflachenzahl, der
Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen begrenzt. Die Festsetzungen
sichern die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs ab.

Grundflachenzahl (GRZ): Im Sinne eines flaichensparenden Umgangs mit Grund und Boden
wird eine GRZ von 0,4 entsprechend dem in § 17 Abs.1 BauNVO vorgegebenen Richtwert
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse: Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse richtet sich nach den jeweilig

gewunschten Haustypen; die Festsetzungen sichern die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung planungsrechtlich ab. Am 6stlichen Rand des Plangebiets, zur freien Landschaft,
sollen regionstypische 1 oder 2-vollgeschossige (1+D) / (11+D) Gebdude mit steilem Satteldach
(DN 35-40°) umgesetzt werden.



Im Inneren des Plangebiets werden zweigeschossige Gebaude mit flach geneigten Dachern
(DN 18-25°) als Satteldach ermoglicht.

Gebaudehohen: Die Hohenentwicklung wird entsprechend der angestrebten
Gebietsentwicklung Uber die Festsetzung von Traufhohen begrenzt. Die Festsetzung der
Traufhohen soll den angestrebten Malstab verbindlich definieren und zur Harmonisierung
der unterschiedlichen Architekturen dienen.

8.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen

Fur die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs ist die Festsetzung unterschiedlicher
Bauweisen erforderlich:

- furEinzelhduser ist eine offene Bauweise mit der Einschrankung ,nur Einzelhduser®
zulassig

- fur Kettenhduser eine abweichende Bauweise, um die Bebauung auf die
Grundsticksgrenze zu sichern

- fiur kleine Mehrfamilienhauser wird die offene Bauweise festgesetzt, um bei
fehlender Nachfrage alternativ auch Bebauungskonzepte wie Doppelhduser zu
ermoglichen.

8.4 Flichen fiir Stellplidtze und Garagen

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.

8.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im Plangebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten je Einzelhauser und Kettenhauser auf 2 und
je kleine Mehrfamilienhduser auf 3 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 gewiinschten Gebietspragung zu befiirchten ist.

8.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen

Die Verkehrsflachen im Baugebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs — als
Verkehrsflaiche 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 gestalterische Ausdifferenzierung innerhalb der Flachen kann im Sinne der Flexibilitat
auch abweichend von der dargestellten Aufteilung erfolgen.

8.7 Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen dienen der Gebietseingriinung sowie der Versorgung mit
fuRlaufig erreichbaren Freiflichen zum Aufenthalt. Sie bieten auch Nist-, Brut- und
Riickzugsmoglichkeiten fir viele Vogel, Saugetiere und Insekten. Insgesamt entsteht dadurch
ein schlissiges Gesamtkonzept zur Verbesserung der Artenvielfalt und des Biotopverbundes.



8.8 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zum Ausgleich der planbedingten Eingriffe sollen entlang des Reiserwegs, der Bergstraf3e und
des Bewirtschaftungswegs in das Wohngebiet mit Griinflachen gestaltet werden. Im Norden,
Stden und Osten ist eine extensive Wiese mit heimischen Strauchern und hochstammigen
Laubbaumen in aufgelockerter Anordnung herzustellen. Damit wird das Baugebiet mit
Baumpflanzungen angemessen in die Landschaft eingebunden.

8.9 Okologische Ausgleich

Gemal} Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann der planbedingte 6kologische Eingriff
durch die innerhalb des Plangebietes festgesetzten AusgleichsmaRnahmen nicht vollstandig
ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 39.448 Okopunkten.

Dem Bebauungsplan wird daher zusatzlich die folgende externe KompensationsmaBnahme
in Teilen zugeordnet, so dass der planbedingte Eingriff vollstandig ausgeglichen wird:

- Der entsprechende Ausgleich wird auf der sidlich des Planungsgebiets liegende
Flache, FIst. 337 ,Gewann Herrenmadle“, erbracht. Die 39.448 Okopunkte sind nur
auf ca. 15,9% (ca. 2.170 m?) der Gesamtflache zugeordnet. Hier wurde bereits eine
extensive Streuobstwiese realisiert und in das Okokonto der Stadt Biberach
aufgenommen.

Details zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und der externen AusgleichsmalRnahme
konnen dem Umweltbericht entnommen werden.

8.10 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 die Festsetzung der Begriinung der
nicht Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke. Mit diesen MaRnahmen kann aulRerdem
eine qualitative Aufwertung der AuRenraume fir die kiinftigen Bewohner des Gebiets erreicht
werden.

8.11 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 gewuinschte Sortierung, stattfindet. Damit
dabei auch den individuellen Wiinschen der Bauherren Rechnung getragen werden kann,
ohne dass eine stadtebaulich-gestalterische 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, privaten
Freiflachen und zu Einfriedungen und Stutzmauern erlassen. Einfriedigungen sind nur aus
Metall und / oder Holz zulassig.



9. Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

GemaR § 13b BauGB gelten o6kologische 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 unberiihrt bleibt jedoch die Verpflichtung, insbesondere die Belange des Umwelt- und

Naturschutzes beim planerischen Interessenausausgleich zu berticksichtigen.

Aus Griinden der Rechtssicherheit hat sich die Stadt entschieden,
Umweltprufung durchzufihren und in einem Umweltbericht darzustellen. Dieser separate

Bericht ist Teil der Begriindung.

10. Strukturdaten

Flichenbilanz (gerundet)

Geltungsbereich 31. 599 m?
Externe ErschlieRung Reiserweg / BergstralRe 779 m?
Wohngebiet 100 % 30.820 m?
Wohnbauflache 64,3 % 19.823 m?
Verkehrsflache 9,8% 3.030 m?
Offentliche Griinflichen 16,8 % 5.187 m?
Retentionsfldache 8,8% 2.719 m?
Versorgungsanlage (Elektrizitat) 0,2% 61 m?
Stadtebauliche Kennwerte: 38 Grundstiicken
Haustyp A + B: Einfamilienhauser (je 1,5 Wohneinheiten) 27 x 41 WE
Haustyp C: Kettenhauser (je1 Wohneinheit) 7x 7 WE
Haustyp D: Mehrfamilienhduser (je 3 Wohneinheiten) 4x 12 WE
Anzahl Einwohner (2,2 Einwohner/Wohneinheit) | €@ 132EW 60 WE
Bruttowohndichte ca. 42EW/ha

11. Bodenordnung

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Stadt.

Biberach, 13.01.2022

R. Adler
Amtsleiter

dennoch eine




