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BEBAUUNGSPLAN (nach § 13b BauGB)

Baugebiet ,,SiedlungsstraBe*

Schemmerhofen / Ortsteil Ingerkingen

BEGRUNDUNG

Billigungsbeschluss

Planstand : 30.11.2020

Begrindung gemal § 9 (8) BauGB
1 Allgemeine Begriindung
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im genehmigten Flachennutzungsplan
(2010, 1. Anderung) der Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil Ingerkingen
als Wohngebiet (Moosteile) ausgewiesen.

Mit einer Bauflache < 1 ha wird es nach § 13b BauGB entwickelt.
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Auszug aus dem FNP

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur Schemmerhofen ist der Bedarf an Wohngebietsflachen permanent vorhanden.

Derzeit sind in der Ortslage Ingerkingen keine freien Bauplatze im Eigentum der Gemeinde,
welche verkauft werden kénnen. Uber den Bebauungsplanentwurf kann die Gemeinde
weiterhin eine geordnete Erschlielung gewahrleisten.

Die sldlich des Rotbachs liegenden Baugebiete ,,Goldshofen” und Pfahlwiesenstrafie 11“ sind
alle verkauft.
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Geltungsbereich ca. 2.60ha
davon :
Parzelle 155 ca. 334 m?
Teilflache aus Parzelle 173 ca. 2499m?
Teilflache aus Parzelle 793 ca. 306 m*
Teilfldche aus Parzelle 797 ca. 5595m?
Teilflache aus Parzelle 798 ca. 6315m?
Teilflache aus Parzelle 799 ca. 8505m?
Teilflache aus Parzelle 800 ca. 476 m?
Teilflache aus Parzelle 801 ca. 1924m?
Flurstlcksliste
1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,60 ha.
Das Plangebiet schlie3t an die bestehende Bebauung von Ingerkingen an.

e Nordlich an das Plangebiet grenzt auf der gesamten Lange des Geltungsbereiches die
teilausgebaute  Siedlungsstralle an. Ein kleiner Teilbereich Uberlappt den
Geltungsbereich mit dem Bebauungsplan ,Leim-Breitwiesen Teil 1.

¢ In Richtung Westen schlielRen langwirtschaftlich genutzte Flachen an.

e Sidlich fallt das Gelande leicht Richtung Rotbach ab. Die sudlich angrenzenden
Flachen liegen zwar auflerhalb des Geltungsbereiches, werden aber fir die
Herstellung eines Retentions-/ Versickerungsbeckens genutzt. Danach schlie3t der
Rotbach an.

e Im Osten orientiert sich der Geltungsbereich an der HQue-Linie aus den
Hochwassergefahrenkarten.
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Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen. Die ErschlieBungsstralien (Siedlungsstral’e und Stralle zum Bolzplatz/Spielplatz)
sind teilausgebaut.

Topographisch steigt das Plangebiet von Siden nach Norden leicht an. Die Siedlungsstralle
weist eine Hohenlage von 516-517 mUNN auf. Im Tiefpunkt hat das Gelande eine Hohe mit
ca. 515 muNN.

1.4 Einschrankungen / Randbedingungen

Fir das Plangebiet sind diverse Punkte in der Umsetzung mit einzubeziehen. Hier handelt es
sich Uberwiegend um:

- Konzeption fur die Regenwasserretention fir das Plangebiet

- Gewahrleistung eines ungehinderten Verkehrs fir landwirtschaftliche Fahrzeuge auf
der Siedlungsstralle

- Hochwasserfreiheit flr das Baugebiet (bezogen auf das HQexrem aus den
Hochwassergefahrenkarten)

1.5 Stadtebauliches Konzept und Konzept Griinordnung

Die geplanten, stadtebaulichen Festsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung
und an den in Ingerkingen in den letzten Jahren umgesetzten Wohngebieten.

Grundsatzlich soll im geplanten Wohngebiet die Bebauung flr Einfamilienhauser als Einzel-
und Doppelhéuser erméglicht werden. Uber die Vorgaben einer maximalen Geb&udehdhe mit
8,50 m und einer Mindestdachneigung mit 20° kénnen Gebaude mit zwei Vollgeschossen
erstellt werden. Als Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher und Zeltdacher zugelassen.
Fir Garagen sind auferdem auch Flachdacher zugelassen.

Uber die Festsetzungen soll das landliche Einfamilienhaus, in all seinen Facetten umsetzbar
sein.

Die ostlichste Parzelle ist flr eine dreigeschossige Bauweise, mit einer maximalen
Gebaudehéhe mit 10,50 m, auch fir eine massivere Bauweise vorgesehen.

Zur Verkehrsberuhigung wurden in der Siedlungsstralie zwei versetzte Grlininseln eingeplant.
Diese sollen den relativ geraden Linienverlauf der Stra3e unterbrechen.

In der ErschlieBungsstrale sind zur Verkehrsberuhigung zwei Aufweitungsbereiche mit
innenliegender Grininsel geplant.

Von Westen kommt Uber die Parzelle 793 ein hoéher frequentierter, landwirtschaftlicher Weg
auf die Siedlungsstrae. Uber die neue StraRenfiihrung wird dieser Verkehr rechtwinklig auf
die Siedlungsstralte geleitet. Somit ist auch hier eine deutliche Verkehrsberuhigung
vorhanden. Die StralRe ist im Einmundungsbereich deutlich aufgeweitet und Uber eine
Uberfahrbare Pflasterinsel auch flr grof3e landwirtschaftliche Fahrzeuge geeignet.

Auf der Westseite ist als Abgrenzung zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ein 4 m
breiter Heckenstreifen geplant.
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1.6 ErschlieBung

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an das o6ffentliche Strallennetz erfolgt
Uber die Siedlungsstraf3e in Richtung Ortsdurchfahrt (B465).

Nach Westen verlauft die Siedlungsstral’e (auch Uber die Moosstralte) weiter in die
Wohngebiete.

Entwasserungssystem

Als Entwasserungssystem ist ein Trennsystem mit getrennter Ableitung von Regen- und
Schmutzwasser geplant.

Schmutzwasserkanalisation

In der SiedlungsstralRe verlauft ein Mischwasserkanal, in den das Schmutzwasser aus dem
Plangebiet eingeleitet wird.

Der Schmutzwasserkanal miindet dann Uber die Reuteacker Straflde (entlang des Rotbaches)
in den zentralen Mischwasserkanal des Ortsteils Ingerkingen und weiter zum zentralen RUB
Ingerkingen.

Eine Entwasserung der Untergeschosse im freien Gefalle ist nicht gewahrleistet. Aulerdem ist
aus dem Mischwasserkanal der Siedlungsstralte mit Riickstau im Regenwetterfall zu rechnen.

Laut Satzung ist die Rickstauebene die Strallenoberkante. Es wird vorausgesetzt, dass alle
Gebaude nach Satzung mit einer Rilckstauvorrichtung an den Schmutzwasserkanal
angeschlossen werden.

Regenwasserkanalisation

Nach dem Wassergesetz sollten die vorhandenen Abflussverhéltnisse, bezogen auf das
anfallende Regenwasser, moéglichst wenig verandert werden. Im Gebiet sollte nach den
geltenden Vorschriften méglichst Wasserriickhaltung und Wasserverdunstung, kombiniert mit
einer entsprechend moglichen Versickerungsrate, angestrebt werden.

Um die Baugrundverhaltnisse beurteilen zu kénnen, wurde die Firma Baugrund Sidd mit
entsprechenden Erkundungen beauftragt. Ein Gutachten wurde bereits am 08.10.2013
gefertigt. Eine Nacherkundung im Bereich des geplanten Versickerungs-/ Retentionsbeckens
ist aus dem Jahre 2019 (12.08.2019).

Als Fazit kann festgehalten werden, dass ca. 1,20 m unter Gelande die Molasse aus
Feinsanden ansteht. Eine Versickerung ist hier aufgrund der sehr geringen Sickerraten von
unter 10-8 m/s nicht maoglich.

Somit wird im Zuge einer ErschlieBungsplanung ein reines Retentionsbecken, sudlich des
Plangebietes geplant. Der Drosselabfluss und Uberlauf erfolgt dann in den Rotbach.

Ebenso wird das Benehmen und die Einleiterlaubnis Uber die ErschlielBungsplanung
beantragt.
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Auszug aus dem Baugrundgutachten im Bereich Baugebiet
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Auszug aus dem Baugrundgutachten im Bereich Retentionsbecken

Bei Abflissen Uber dem Bemessungsregen wird eine zusatzliche Entlastung in den Rotbach
erfolgen.

Im Bebauungsplan werden, um den Oberflachenwasserabfluss maoglichst zu minimieren,
Festsetzungen in den Textteil mit aufgenommen, um den Versiegelungsgrad mdglichst gering

zu halten.

Damit kann der Gesamtanfall von anfallendem Regenwasser minimiert werden.
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Wasserversorgung
Das Gebiet wird Uber die Siedlungsstrale mit Trink- und Léschwasser versorgt.

Im Zuge der Erschlielung ist auch eine Hauptwasserleitung, die derzeit durch das Gebiet
verlauft, in die neuen StralRenbereiche umzulegen.

Um die Feuerloschsicherheit zu gewahrleisten, muss im ErschlieBungsprojekt ein
entsprechender Nachweis geflhrt werden.

StraBenbeleuchtung

Im Plangebiet wird eine energiesparende Straflenbeleuchtung mit LED-Technik eingebaut.

Sonstige Versorger

Die sonstigen Medienversorger werden in das weitere Verfahren der Bauplanung, zu
gegebenem Zeitpunkt, mit Gber die weitere Erschliefungsplanung eingebunden.

1.7 Umweltbericht / 6kologischer Ausgleich / Artenschutz
Durch die Entwicklung des Bebauungsplanes nach BauGB §13b, kann auf die Erstellung
eines Umweltberichtes verzichtet werden.

Ein ,Artenschutzrechtliche Einschatzung” liegt den Bebauungsplanunterlagen bei. Sie wurde
von Frau Irg, Kleinschaffhausen, mit Datum Juni 2020, erarbeitet.

1.8 Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Beim Gebiet handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise.
Zulassig sind im Bereich WA1 zwei, im Bereich WA2 drei Vollgeschosse.

Im Bereich WA1 sind auflierdem Einzel- und Doppelhauser (3 Wohneinheiten je Einzelhaus
und 2 je Doppelhaushalfte) zulassig. Im Bereich WA2 nur Einzelhduser (mit maximal 6
Wohnungen).

Fur die Hauptgebaude sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Mindestdachneigung mit
20° zulassig.

FUr Garagen sind alle Dacharten zugelassen.

Bei den zweigeschossigen Parzellen liegt die maximale Gebaudehdhe bei 8,5, bei der
dreigeschossigen bei 10,5 m; ohne Vorgaben flr die Traufhéhen.
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Einfriedungen gegenlber Ooffentlichen StralRenflachen sind grundsatzlich nur mit einem
Mindestabstand mit 50 cm zulassig. Sie durfen innerhalb der Baugrenzen eine Hohe bis 1,80
m, aufderhalb bis 0,80 m maximal betragen.

Mittelbiberach, 30.11.2020

ES tiefbauplanung

Industriestralle 49

88441 Mittelbiberach

SchemMmeErhofeN, AEN ... e
(Burgermeister Mario Glaser)
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