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Billigungsbeschluss

Planstand : 30.05.2022

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

Das Plangebiet befindet sich derzeit nicht im genehmigten Flachennutzungsplan der
Gemeinde Mittelbiberach. Der Plan befindet sich jedoch gerade in der Fortschreibung, in dem
die neue Flache dann enthalten ist. Fur den Geltungsbereich ,Schubertweg Ost* wurde von
der Gemeinde im September 2021 ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur Mittelbiberach ist der Bedarf an Wohngebietsflachen permanent vorhanden.

Derzeit sind in der Ortslage Mittelbiberach keine freien Bauplatze im Eigentum der Gemeinde,
welche verkauft werden koénnen. Uber den Bebauungsplanentwurf kann die Gemeinde
weiterhin eine geordnete ErschlielBung und Weiterentwicklung der Gemeinde gewéahrleisten.
Alle im Baugebiet Kinderhaus 111 2013 erschlossenen Flachen sind verkauft.
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Geltungsbereich mit ca. 2,90 ha
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Bebauungsplan "S'.chubertweg Ost"

Geltungsbereich ca. 2.9 ha

Geltungsbereich ca. 29ha
davon :

Teilflache aus Parzelle 784/29 ca. 12m?
Teilflache aus Parzelle 919/2 ca. 1466m?
Teilflache aus Parzelle 921 ca. 301 m?
Parzelle 922 ca. 26 033 m?
Teilflache aus Parzelle 948/1 ca. 77 m?
Parzelle 950 ca. 1102m?

Flurstticksliste
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1.3 Lage, raumlicher Geltungsbereich und Bestandsituation

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,90 ha.
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Ubersichtsplan mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet schlie3t an die bestehende Bebauung von Mittelbiberach im Bereich der
Mozartstral3e / Schubertweg an. Das Plangebiet befindet sich an der stid-0stlichen Seite des
Baugebietes Schugele.

e Nordlich an das Plangebiet grenzt die Laurenbuhlstrafl3e auf einem Teilstlick an

¢ In Richtung Westen schlief3t das Plangebiet an die Mozartstral3e und in Verlangerung
an den Schubertweg an

e Sidlich grenzt der Geltungsbereich an den Feldweg (Parzelle 920/1) an. Weiter
sudlich ist direkt angrenzend ein kartierter Waldbereich im Bestand vorhanden.

¢ Im Osten orientiert sich der Geltungsbereich an der auf einem Teilstiick am Feldweg
(Parzelle 920/1) und weiter am Feldweg 919/2

Beim Plangebiet handelt es sich um derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzte

Flachen. Im Sidwesten ist eine bewaldete Flache mit einer GroRe von ca. 4.500 m?2
vorhanden.
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Planflache mit landwirtschaftlicher Nutzung

Topographisch fallt das Plangebiet von Ost nach West ab. Im Osten liegt der hochste Punkt
bei ca. 579.00 mUNN, im Westen bei ca. 560.00 muNN.

1.4 Einschrankungen / Randbedingungen
Fur das Plangebiet sind diverse Punkte in der Umsetzung mit einzubeziehen.

- Konzeption fur die Regenwasserretention fur das Plangebiet und eventuelle
Erweiterungen nach Norden

- Die geplante Baugebietsflache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Wolfental
(WSG-Nr. 426039, festgesetzt 30.04.2015)

- Gewabhrleistung eines Verkehrsanschlusses fiir mégliche Erweiterungen nach Norden

- Sicherstellung der Hochwassersicherheit fir das Plangebiet bei Starkniederschlags-
ereignissen

- Fur das Plangebiet wurde die Kampfmittelfreiheit beim RP Stuttgart angefragt. Nach
den Luftbildauswertungen sind keine weiteren MalRnahmen fir das Plangebiet
erforderlich

- Einhaltung des erforderlichen Waldabstandes auf der Basis der vereinbarten
Waldgrenzen
Mit dem Kreisforstamt wurden vor Ort die Randbedingungen zum Wald und
Waldabstand in Augenschein genommen und die Grenzen fir den einzuhaltenden
Waldabstand festgelegt. Der im folgenden Bild markierte Bereich ist nicht als Wald
kartiert und kann zu Gunsten der Bebauung, unter Bericksichtigung des
erforderlichen, 6kologischen Ausgleiches, entfernt werden.
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Heiligentelle 2

Aulerhalb des Planbereiches kartierte Waldschutzgebiete

Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches der entfernt werden soll

15 Stadtebauliches Konzept und Konzept Grinordnung

Die geplanten, stadtebaulichen Festsetzungen orientieren sich Uberwiegend an der
Umgebungsbebauung und an den in Mittelbiberach in den letzten Jahren umgesetzten Wohn-
gebieten. Mit aufgenommen ist jedoch nun eine klare, 2-gescholRige Bauweise sowie ein
Teilbereich mit verdichtetem GeschoRwohnungsbau.

Grundsatzlich soll im geplanten Wohngebiet die Bebauung fur Einfamilienhduser ermoglicht

werden. Auf mehreren Parzellen sind nur Doppelhduser, auf einer Parzelle Einzel- und
Doppelhauser moglich.
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5 Parzellen sind fur eine verdichtete Bauweise flir komplexere Bebauung geplant.

Die Randbedingungen fir die Einfamilien- und Doppelhauser sind mit einer Gebaudehthe mit
8,5 m und einer Traufhthe mit 6,0 m sowie einer Zulassigkeit von Sattel- oder Walmdach sehr
frei und ermdglichen eine Umsetzung von 2 Vollgeschossen ohne Dachschragen.

Im Bereich des angrenzenden Schubertweges ist eine Hangkante in Form eines
Gelandesprunges mit ca. 6-8 m zur Hochflache vorhanden. Dieser Bereich eignet sich fur eine
Umsetzung von verdichteter Bauweise. Auf den Parzellen mit Geschosswohnungsbau kénnen
3-geschossige Gebaude mit einer Gebaudehthe mit max. 11,5 m und einer maximalen
Traufh6he von 9,0 m, ohne Vorgaben zur Dachform geplant werden. Vorgesehen ist hier auch
eine flr diese Bebauungsart notwendige Ausfiihrung von Tiefgaragen.

Auf den sudlichen Parzellen der Bereiche WA5 und WAG6 sind ebenfalls Flachdacher
zugelassen.

Fur den Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist flr das Gesamtgebiet die Stellplatzsatzung
der Gemeinde Mittelbiberach maf3gebend.

Sudlich und in Teilbereichen 6stlich grenzt ein kartierter Waldbereich an den Geltungsbereich
an.

1.6 ErschlieBung

Verkehrstechnische Erschlielung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an das o6ffentliche StralRennetz erfolgt
Uber 2 Stral3enanschlisse. Zum einen ist ein Anschluss nach Norden Uber die Mozartstral3e
in Richtung Biberach vorhanden. Zum anderen ist tiber den Anschluss an den Schénenbucher
Weg eine Verbindung in Richtung Ortsmitte gewahrleistet. Zusatzlich ist eine Anbindung nach
Westen (ber die MozartstralRe in das Baugebiet Schiigele vorhanden. Alle Anschlussstral3en
sind mit Gehwegen ausgestattet.

Der Schubertweg soll verbreitert und mit einem Gehweg ausgestattt werden

Geplant ist eine RingstraRe mit Anbindung an die Mozartstrafl3e. Die Ringstral3e ist mit einer
Bruttobreite mit 5,50 m geplant. Nach Suden soll der Schubertweg ausgebaut werden. An
allen neugeplanten StralRen ist ein Gehweg geplant. Vor allem die &stliche Stral3e mit
Anbindung an den anschlielienden landwirtschaftlich genutzten Feldweg / Wirtschaftsweg,
wird von vielen Anwohnern als FuRBweg in die freie Natur genutzt. Deshalb auch hier der
durchgehende Gehweg entlang der StralRe. Der Gehweg wird mit seinem Quergeféalle zur
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StralRe geplant, sodass ein eventuell auftretender Regenwasserabfluss bei Starkniederschlag
eine entsprechende Sicherheit fiir die neu geplante Bebauung bietet.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse liegt die geplante ErschlielBungsstral3e teilweise im
Einschnitt oder im Dammbereich. Die erforderlichen Béschungen aul3erhalb des Stral3en-
korpers werden im Zuge der StralRenherstellung geschittet und sind von den neuen
Grundstuckseigentimern zu dulden. Im Zuge der Bebauung der einzelnen Parzellen gehen
diese Boschungen dann in die neuen Niveaus uber.

Hauskontrollschachte (Schmutzwasser und Regenwasser) werden zwischen der Stral3en-
kante und dem Baufenster geplant.

Entwasserungssystem

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

Schmutzwasserkanalisation

Das gesamte Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird in den Mischwasserkanal in die
Mozartstral3e oder in den Schmutzwasserkanal in den Schénenbucher Weg eingeleitet.
Geplant ist, dass eine Entwasserung von Untergeschof3en im freien Gefalle mdglich ist.
AuBnahmen hierzu stellen die Tiefgaragen dar. Fur diese kann vermutlich kein freier Abfluss
gewabhrleistet werden.

Von der MozartstralRe und vom Schonenbucher Weg flihren die Kandle zum zentralen
Regenuberlaufbecken in der Biberacher StraRe am Adlerplatz. Die Schmutzwasserableitung
erfolgt dann weiter tber ein zentrales Schmutzwasserpumpwerk von Mittelbiberach Uber das
Gewerbegebiet Lehmgrube nach Biberach und schlieBlich zur Verbandsklaranlage des AZV-
Ri3 in Warthausen.

Regenwasserkanalisation

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

Um die Baugrundverhaltnisse beurteilen zu kénnen, wurde die Firma Baugrund Sid mit
entsprechenden Erkundungen beauftragt. Ein Gutachten wurde am 23.11.2021 gefertigt. Eine
Nacherkundung im Bereich des geplanten Versickerungs-/Retentionsbeckens wurde am
21.12.2021 erbracht.
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SG 1/21
556.11 m 4. NHN

Mutterboden, Schiuff
schwach sandig, humos, durchwurzelt, dunkelbraun, weich
bis steif, erdfeucht

Verwitterungsdecke, Schiuff
schwach feinsandig bis feinsandig, schwach tonig, schwach
humos, braun, steif, erdfeucht

Verwitterungsdecke, Schiuff
schwach sandig, schwach kiesig, schwach steinig, braun,
steif, erdfeucht

2.90 (553.21)
kein GW/SW angetroffen (13.12.2021)

Baugrunderkundung in der Talebene
Aufgrund der Bebauungsmdglichkeiten und der gesicherten Versickerungsraten wurde der

ursprungliche Ansatz, Retentions-/Versickerungsbecken im Plangebiet herzustellen,
verworfen.

Geplant ist, ein zentrales Retentionsbecken in der Talebene des Rotbaches herzustellen. Hier
ist die Gemeinde Eigentiimer von entsprechend geeigneten Flachen. Eine Versickerung ist
aufgrund des erkundeten Untergrundes nicht mdglich, da die ki-Werte hier sehr gering sind
(<2x10° m/s). Deshalb ist ein Retentionsbecken mit drainiertem Sohlbereich geplant. Das
anfallende Oberflachenwasser wird Uber eine belebte Bodenzone vorgereinigt, bevor es
gedrosselt in den Rotbach abflieRen kann.

== A
e e A

. - - %X AR 3 a
Skizzendarstellung des mdéglichen Retentionsbeckens in der Talebene vor dem Rotbach
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte in der Talebene

Das geplante Retentionsbecken in der Talebene liegt aufRerhalb des HQio—Bereiches der
Hochwassergefahrenkarten.

Zusatzlich zum zentralen Retentionsbecken ist geplant, dass im Baugebiet Zisternen mit
Retentionsraum mit den Erschlielungsarbeiten hergestellt werden.

Nordostlich vom Plangebiet ist der Tiefpunkt von einem ca. 17 ha groRRen AuReneinzugsgebiet
vorhanden.
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Plangebiet und Auf3eneinzugsgebiet
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Beim AuRRengebiet handelt es sich zum grofiten Teil um intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Am Tiefpunkt ist im Bestand ein Bergeinlauf mit Ablaufkanal DN 250 mm vorhanden.
Dieser verlauft weiter in der Mozartstraf3e Uber den Schubertweg zum Rotbach.

Im Bestand treten bei Starkniederschlagsereignissen derzeit schon Teilliberflutungen in der
Mozartstraf3e, aufgrund von unkontrollierten Abfliissen und KanallUberlastungen, auf.

Geplant ist, im Zuge der ErschlieBungsarbeiten einen neuen Kanal in der Laurenbihlstral3e
und weiterfuhrend tber die Mozartstral3e / Schubertweg zum Rotbach mit grof3erer Dimension
als im Bestand vorhanden, herzustellen. Dieser Regenwasserkanal mindet im Rotbach, nicht
im geplanten Retentionsbecken. Damit ist fur eine langfristig denkbare Bebauung, norddstlich
des Plangebietes, eine separate Ableitung und eine Verbesserung der Abflussbedingungen
bei Starkniederschlagsereignissen fur den Bestand vorhanden.

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

Wasserversorgung

Das Gebiet wird Uber die Mozartstral3e mit Trink- und Loschwasser versorgt.

Im Zuge der ErschlieBung ist auch eine Hauptwasserleitung der Wasserversorgung
Rotbachgruppe, die am sudlichen Geltungsbereich verlauft, zu verlegen. Geplant ist, die

Wasserleitung am oOstlichen Rand des Geltungsbereiches zu fassen und den Anschluss
zukunftig Uber die interne ErschlieBungsstral®e zu fuhren.

B AN ?f\:""“'\,;—r‘ B Sy, ety Fiaul s
Bestehende Wasserleitung der Rotbachgruppe / teilweise innerhalb des Waldabstandes und teilweise im Baugebiet

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

StralRenbeleuchtung

Im Plangebiet wird eine energiesparende Straf3enbeleuchtung mit LED-Technik eingebaut.
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Sonstige Versorger

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

1.7 Umweltbericht / 6kologischer Ausgleich / Artenschutz

Der Umweltbericht mit Artenschutzbeitrag und Okobilanz wird vom Biro fur Landschafts-
Okologie (Josef Grom, Altheim) gefertigt.

Die Begehungen und Berichterstellungen sind derzeit in Arbeit und werden in der nachsten
Fassung des Bebauungsplanes nachgeliefert / beigelegt.

Eine erste Info zum Artenschutz vom Buro fir Landschaftsokologie:

Am Samstag, 28.05.2022 fand die 3. Vogelbegehung statt => bisher unkritisch. In Kirze
beginnen die Reptilienbegehungen => voraussichtlich kommt die Zauneidechse nicht
vor. Die Haselmaustubes wurden aufgehéngt, aber noch nicht kontrolliert. Die
Fledermausuntersuchung hat vermutlich noch nicht begonnen (nur Quartierkartierung
im unbelaubten Zustand).

1.8 Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

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

Im Bereich WAL sind aul3erdem Einzelhauser (3 Wohneinheiten je Einzelhaus) zul&ssig.

Im Bereich WA2 sind Einzel- und Doppelhauser (mit je 2 Wohneinheiten pro Doppelhaus-
hélfte) zulassig. In den Bereichen WALl und WA2 sind Sattel- und Walmdacher mit einer
Dachneigung zwischen 20° und 38°, bei einer maximalen Firsthéhe von 8,5 m und einer
maximalen Traufhthe von 6 m, zulassig.

Im Bereich WA3 und WA4 sind Gebaudekomplexe, ohne Festsetzung einer Obergrenze fir
Wohneinheiten geplant. In diesem Bereich sind auch entsprechende Baufenster fur die
Umsetzung von Tiefgaragen vorgesehen. Im Bereich WA3 sind zu den Sattel- und
Walmdacher auch Flachdacher zulassig.

Trapezblech Dampfsperre Wirmedimmung Beton

Systemskizze fir Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von aufgestanderten Solar- oder PV-Modulen dirfen Déachern eine
maximale Hohe von 80 cm nicht Uberschreiten.
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Bei einer maximalen Gebaudehdhe mit 11,5 m und einer maximalen Traufhohe von 9 m sind
in Kombination mit den festgesetzten Dachformen sehr vielseitige Bauwerke denkbar. Damit
kann im Bereich WAS3 uber die Festsetzungen entsprechen viel Wohnraum in verdichteter
Bauweise zur Verfligung gestellt werden.

Fur den Bereich WA4 ist eine maximale Gebaudehdhe mit 9,5 m, ohne Festsetzung einer
Traufhohe im Textteil vorgegeben. Gegenuber dem Bereich WAS ist in diesem Bereich die
Bebaubarkeit mit einer geringeren GRZ und GFZ etwas eingeschréankter.

Die Stellplatze bemessen sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Mittelbiberach.

Fur die Planung von Dachgauben ist ein Grundsatzbeschluss der Gemeinde (31.03.2020) zu
berlck-sichtigen.

Fur Garagen sind in allen Bereichen auch begriinte Flachdacher zugelassen.

Beispielschnitte mit der Hohenentwicklung / Stral3en und Gebaude
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Die Erdgeschof3fulRbodenhdhen sind im Plan vorgegeben. Sie orientieren sich neben den
geplanten Strafl3enbereichen auch am Bestandsgelande. Grundsétzlich sind die
Gebaudehohen leicht Giber den neuen StraRenhdhen geplant um eine Hochwassersicherheit
bei Starkniederschlagsereignissen gewahrleisten zu kénnen.

Mittelbiberach, 30.05.2022

ES tiefbauplanung

IndustriestralRe 49

88441 Mittelbiberach

MITEEIDIDEIACK, .o
(Burgermeister Florian Hanle)
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