Gemeinde Schemmerhofen
Kreis Biberach

Landkreis Biberach

BEBAUUNGSPLAN

Erweiterung ,,Gewerbegebiet Reuteacker in Ingerkingen

BEGRUNDUNG

Satzungsbeschluss

Planstand : 27.07.2020

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

Das Plangebiet ist in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Schemmerhofen mit enthalten.

Es grenzt direkt an die Nofler Stral’e an und liegt 6stlich dem ,Gewerbegebiet Reuteacker*.
Der Geltungsbereich weist eine Gréfie von ca. 0,97 ha auf.
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Ingerkingen

Verwaltungsraum Schemmerhofen
Flachennutzungsplan 2010 - 2. Anderung

Auszug aus dem FNP

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schemmerhofen reagiert mit der Ausweisung des Gewerbegebietes auf die
Anfragen auf Gewerbebebauung, welche der Gemeinde vorliegen.
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Geltungsbereich mit ca. 0,97 ha
Geltungsbereich ca. 0.97ha
davon :
Teilflache aus Parzelle 623 ca. 6458 m?
Teilflache aus Parzelle 623/6 ca. 33 m?
Teilflaiche aus Parzelle 625 ca. 2989 m?
Teilflache aus Parzelle 627 ca. 266 m?
Flurstlicksliste

Die 0,97 ha des Geltungsbereiches beinhalten eine Flache von ca. 0,07 ha als Uberschneidungsflaiche zum
ca. 0,90 ha auf.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reuteécker’. Die Flache wurde (iberschnitten um die Ubergénge der beiden
aneinander liegenden Bereiche rechtssicher gestalten zu konnen.

Die effektive Flache des Bebauungsplanes Erweiterung ,Gewerbegebiet Reuteacker” weist somit eine Flache mit

1.3

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,97 ha.

Das Plangebiet schlief3t an die bestehende Bebauung von Ingerkingen (,Gewerbegebiet
Reuteacker®) an.
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e Nordlich an das Plangebiet grenzt auf der gesamten Lange des Geltungsbereiches die
teilausgebaute Nofler Stral’e an. Sie muss nach Osten hin noch auf ein Teilstick voll
ausgebaut werden

e In Richtung Westen schlieBt auf der gesamten Lange das ,Gewerbegebiet
Reuteacker® an. Auf der gesamten Lange ist ein Streifen zum bestehend an-
grenzenden Bebauungsplan mit einer Breite von 4 m (berlappend mit im
Geltungsbereich enthalten.

e Sudlich steigt das Gelande nur noch wenige Meter leicht an. Die slidlich angrenzenden
Flachen sind alle landwirtschaftlich intensiv genutzt.

o Das Gelande fallt nach Osten leicht ab. Es handelt sich bei den angrenzenden Flachen
ebenfalls wie im Stiden, um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen.

Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen.

Topographisch steigt das Plangebiet von Norden nach Suden leicht an. Von der Nordseite
(Nofler Stral3e) steigt es von ca. 522.00 mUNN nach Suden auf ca. 524.00 miNN an. Danach,
sudlich des Geltungsbereiches, grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die
topografisch nicht mehr zum geplanten Gewerbegebiet fallen.

1.4 Einschrankungen / Randbedingungen

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

- Herstellung einer geordneten, verkehrstechnischen ErschlieBung des Gebietes
- Konzeption fur die Regenwasserretention fir das Plangebiet
- Einbindung / Abgrenzung zu den angrenzenden, landwirtschaftlichen Nutzflachen

- Herstellung eines sinnigen Ubergangs vom ,Gewerbegebiet Reutedcker‘ zur
Erweiterung ,Gewerbegebiet Reuteacker”

Im Jahre 2010 wurde der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reuteacker” geplant und
umgesetzt. Damals wurde zur Abgrenzung zur anschliellenden landwirtschaftlichen
Nutzflache im Osten ein 4 m breiter Pflanzstreifen ausgewiesen. Integriert in den
Pflanzstreifen wurde dabei noch ein Leitungsrecht fiir die Unterbringung von eventuellen
Stromleitungsanbindungen.

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes Reuteacker nach Osten verliert der ausgewiesene
Pflanzstreifen mitten in den Gewerbeflachen seine Funktion. Dies gilt auch fir das
ausgewiesene Leitungsrecht innerhalb des Pflanzstreifens.

Aus diesem Grunde wurde der Uberlappungsbereich zum bestehenden, westlich
angrenzenden Bebauungsplan mit 4 m Breite mit aufgenommen. Damit kénnen die nach
Osten vergroRRerten Gewerbeparzellen nun ohne die Einschrankung des Leitungsrechtes voll
genutzt werden. Der Pflanzstreifen wurde wiederum im neuen Plan auf der Abschlussseite
nach Osten Gbernommen.
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Auszug Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Reuteacker” (20.04.2010)

1.5 Stadtebauliches Konzept und Konzept Griinordnung

Die geplanten, stadtebaulichen Festsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung.
Uberwiegender Ausschlag fir die Festsetzungen sind die aus dem angrenzenden
,Gewerbegebiet Reutedcker. Diese wurden zum grofiten Teil Gbernommen.

Uber die Festsetzungen der Gebaudehdhen (max. 9,50 m), ohne Vorgaben fiir die Dachform,
sind nur wenige Vorgaben an die aulere Gestaltung gegeben.

1.6 ErschlieBung

Verkehrstechnische ErschlieRung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche StraRennetz wird tGber
die Nofler Stralke erfolgen. Diese miindet in Richtung Westen an die B465 und hat somit einen
leistungsfahigen StralRenanschluss an das Uberortliche Verkehrsnetz. Die Nofler Straf3e wird
bis zum Ende des Geltungsbereiches ausgebaut.

Als ErschlieBungsstralRe ist in das Plangebiet eine Stralle mit einer Breite mit 6,30 m (inkl.
Borde) geplant. An deren Ende schliel3t ein Wendebereich am. Weiter nach Siden ist eine
Vorhalteflache fur eine mégliche Verkehrsanbindung nach Siden geplant.

Schmutzwasserkanalisation

Der Schmutzwasseranschlufy erfolgt an den Schmutzwasserkanal in der Nofler Stral3e.

Der Schmutzwasserkanal mindet dann Uber die Schlagweidestralie in die Reuteacker Stralle
(entlang des Rotbaches) in den zentralen Mischwasserkanal der Gemeinde Ingerkingen und
weiter zum zentralen RUB Ingerkingen.
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Regenwasserkanalisation

Nach dem Wassergesetz sollten die vorhandenen Abflussverhaltnisse, bezogen auf das an-
fallende Regenwasser, moglichst wenig verandert werden.

Im Gebiet sollte moglichst Wasserriickhaltung und Wasserverdunstung, kombiniert mit einer
entsprechend maoglichen Versickerungsrate, angestrebt werden.

Im Zuge einer ErschlielBungsplanung wird das Retentionsvolumen im 6&ffentlichen und im
privaten Bereich nachgewiesen. Im o6ffentlichen Bereich wird Uber die ErschlieBungsplanung
noch geprift, ob eine Versickerung/Retention in den ndérdlich angrenzenden Parzellen, mit
Ablauf zum Rotbach umgesetzt werden kann. Alternativ kénnte das erforderliche
Retentionsvolumen (ohne Versickerung) in einem herzustellenden Stauraumkanal in der
Nofler Stralle bereitgestellt werden.

Wie schon im ,Gewerbegebiet Reuteacker” wird zur 6ffentlichen Retention auch ein Anteil der
Retention auf den privaten Gewerbeparzellen gefordert.

Ebenso wird das Benehmen und die Anpassung der Einleiterlaubnis Gber die ErschlieBungs-
planung beantragt.

Im Bebauungsplan werden aulerdem Festsetzungen in den Textteil mit aufgenommen, um
den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten. Damit kann der Gesamtanfall von an-
fallendem Regenwasser minimiert werden.

Baugrund / Versickerung / Retention
Fir das Plangebiet wurde im Vorfeld schon eine Baugrunderkundung durchgefihrt.

Die Firma BFI Zeiser GmbH & Co.KG hat am 28.05.2019 zwei Bohrungen in der geplanten
ErschlieBungsstralle hergestellt. Nachfolgend Ausziige aus dem Baugrundgutachten:

Lage der Erkundungsbohrungen
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Tabelle 2:  Ergebnis Sickerversuch
) Absenkung Zeit [s] Durchlissigkeitsbetwert kg
[m] [m/s]
SV1 0.218 10.800 3.01x 107

Nach dem DWA Arbeitsblatt A 138, Bau und Bemessung von Anlagen zur

dezentralen Versickerung von nicht schiddlich verunreinigtem Niederschlagswasser.

vom April 2005, liegt der entwisserungstechnisch relevante Versickerungsbereich

etwa zwischen ky-Werten von 1.0 x 107 bis 1.0 x 10° m/s. Bei geringeren ke

Werten stauen Sickeranlagen zu lange ein. so dass anaerobe Verhiltnisse in der

ungesiittigten Zone auftreten kdnnen. die Riickhalte- und Umwandlungsvermégen

ungiinstig beeinflussen kinnen,

Ergebnis Sickerversucht

B5
522.43 m NN
0.00m
P 15[]0.20m Mokt 1
0.40m
P25(]1.40m Ton, stark sandig 3
steif, braun
GWI 240m _ 2.40m
(10.04 2019)
Sand, tonig bis stark
P35(13.30m tonig
helflbraun
4.20m
P45 [ ]5.10m Sand 3
gringrau
6.00m
Endtiefe
Auszug aus dem Schichtenprofil

Es hat sich, wie schon bei den umliegenden Gebieten bestatigt, dass eine Versickerung im
anstehenden Untergrund nicht mdglich ist. Im betrachteten Bereich liegen die ki-Werte in

Bereichen klei

Aus diesem Grunde ist eine unterirdische Retention (Stauraumkanal), in Kombination mit

ner 10°% m/s.

einer Retention auf den privaten Gewerbeflachen.

Der anstehende Boden ist auRerdem frostempfindlich und muss teilweise unter Kanaltrassen
und StralRenbereichen gegen frostunempfindliches,

werden.

Wasserversorgung
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P2/6] |1.80m

P 3/6] |4 30m

GWI__440m-
(10.04.2019)

P4/6| |5.70m

tragfahiges Material

0.40m

B6

524 39 m NN
00m

Mutterboden

Ton, sandig
steif, braun

Sand, tonig bis stark

ausgetauscht
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Das Gebiet wird Uber die Nofler Strafde mit Trink- und Léschwasser versorgt.
Ein Wasserleitungsanschluss ist an der Nord-Ost-Seite bereits vorhanden (DN 150 mm).

Um die Feuerléschsicherheit zu gewahrleisten, muss im ErschlieBungsprojekt ein ent-
sprechender Nachweis geflihrt werden.

Aufgrund der topografischen Lage sind eventuell fir den Objektschutz, innerhalb des Ge-
werbegebietes, zusatzliche Malinahmen erforderlich.

StraBenbeleuchtung

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

Sonstige Versorger

Die sonstigen Medienversorger werden in das weitere Verfahren der Bauplanung, zu gege-
benem Zeitpunkt, mit Gber die weitere ErschlieBungsplanung eingebunden.

Hoéhenentwicklung des Gebietes

Die Hohenentwicklung, innerhalb des Gebietes, orientiert sich an der umliegenden Bebauung
bzw. an den zuldssigen Héhen der angrenzenden Bebauungsplane.

Mit einer maximalen Gebaudehdhe mit 9,50 m und der Zulassigkeit von allen Dachformen
sind sehr grof3e Gestaltungsmadglichkeiten fur die Bebauung gegeben.
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e VN
Hohenentwicklung des Gebietes (H6henschichtlinien alle 50 cm inkl. hinterlegtem Luftbild)

1.7 Umweltbericht / 6kologischer Ausgleich / Artenschutz

Der Umweltbericht (mit Okobilanz und Artenschutzbeitrag) liegt den Bebauungsplan-
unterlagen bei. Die Festsetzungen zu den Pflanzgeboten der Baume und der Feldhecke sind
hier ausfuhrlich beschrieben.

Auszug aus dem Umweltbericht zu den Pflanzgeboten:

Anpflanzen von insgesamt 17 Baumen auf den Parzellen

Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist ein hochstammiger Laubbaum, 2. Ordnung in der Mindestqualitat
3-mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12 bis 14 cm vom Grundstlickseigentimer anzupflanzen,

zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Standorte sind variabel, missen jedoch mindestens 5 m vom StraRenrand entfernt sein (Pflanzliste 1
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siehe Anhang).

Anpflanzen einer Feldhecke (ca. 8500m?) zur Eingriinung

Als raumliche Abgrenzung zu den 6stlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen wird eine Eingriinung
mit heimischen Strauchern festgesetzt, die vom Grundstilickseigentimer anzupflanzen, zu pflegen

und dauerhaft zu erhalten ist. Als Pflanzqualitat fur die Straucher werden 2-mal verpflanzte Straucher in
einer Grée von 60 bis 100 cm (Str 2 x v, 60-100) empfohlen (Pflanzliste 2 im Anhang).

1.8 Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet fur die Ansiedlung von gewerblichen Betrieben (nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe) ausgewiesen.

Auf die moglichen Emissionen durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen wird
nochmals hingewiesen.

Die Dachformen sind frei wahlbar. Dachbegriinungen und eine Aufbringung von Photovoltaik
sind zulassig und erwinscht.

Fur die Dachdeckung mit Metall sind aufgrund der moglichen Abspllungen entsprechende
Einschrankungen festgesetzt.

Werbeanlage (ohne Lauf-, Blink-, und Wechsellicht) sind nur an den Fassaden im EG erlaubt.

Fir die Gebaudehdhe ist der oberste Punkt des gedeckten Daches als Bezugspunkt mal3-
gebend. Untergeordnete Bauteile wie z.B. Kamine, kdnnen die Gebaudehdhe tberragen.

Mittelbiberach, 27.07.2020

ES tiefbauplanung

Industriestral’e 49

88441 Mittelbiberach

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