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Begrundung

zum

Bebauungsplan und den

Ortlichen Bauvorschriften
,Martinsesch® in Bad Schussenried
Stadt Bad Schussenried

1. Allgemeines:
Die im Osten von Bad Schussenried liegende, im Bebauungsplan abgegrenzte Flache ist
bisher mit Ausnahme von zwei Bestandswohnbauten nicht bebaut. Die Flache wird bis-
her weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Im Westen und Sidden grenzt unmittelbar die
Ortslage mit Wohnbebauung bzw. der Stadtkern mit der historischen Klosteranlage an.
Im Norden befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Mit dem Bebauungsplan soll die
stadtnahe Bebauung ermoglicht und planungsrechtlich abgesichert werden. Damit wird
der nordostliche Teilbereich von Bad Schussenried stadtebaulich geordnet, in seiner bis-
herigen Ortslage erweitert, und nutzungsstrukturell sowie planungsrechtlich klargestelit.

2. Raumlicher Geltungsbereich:
Die Abgrenzung des Geltungsbereiches fir den Bebauungsplan ergibt sich wie folgt:
Gemal Planeintrag

3. Raumliche und strukturelle Situation:
Der Planungsbereich liegt im Nordosten der bestehenden Bebauung der Stadt Bad
Schussenried. Der Umgebungsbereich wird im Norden durch landwirtschaftliche Nutzfla-
chen bzw. den bestehenden Betrieb gepragt, im Stden durch Wohnbaugebiete und im
Osten durch die dort vorhandene gewerbliche Nutzung. Im Westen grenzt die ehemalige
Klosteranlage mit ihrer stadtbildpragenden Bebauung und einem teils wertvollen Grinbe-
stand an.
Im Nordosten des Gebiets, deutlich abgesetzt, befindet sich der stadtische Friedhof.
Durch die Biberacher Stral’e im Westen wird das Gebiet von der innerstadtischen Be-
bauung getrennt.
Der Planungsbereich ist insgesamt leicht hangig.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse:
Der Planungsbereich befindet sich weitgehend in stadtischem Besitz bzw. Landesbesitz,
mit Ausnahme von mehreren Privatgrundstticken.
Die Stadt bendtigt keinen Teilerwerb zur ErschlieBung des Baugebietes.

5. Ubergeordnete Planungen und Vorhaben:
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist fir den Planungsbereich eine Wohnbau-
flache aus.
Der Planungsbereich ist mit Ausnahme der bereits bebauten Privatgrundstiicke als Au-
Renbereich zu bewerten.
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6. Notwendigkeit der Bebauungsplanaufstellung:
In der Gesamtstadt Bad Schussenried und insbesondere in der Kernstadt Bad Schussen-
ried besteht dringender Bedarf an Wohnbauflache. Alternative Flachen wurden im Rah-
men der Flachennutzungsplanung geprift und stehen derzeit nicht zur Verfiigung. Die
Prifung von Innenentwicklungsflachen hat ergeben, dass auch hier keine Flachen zeit-
nah erschlossen werden kénnen.
Mit der Inanspruchnahme dieser Flache wird das gesamtstadtebauliche Entwicklungs-
konzeptes der Stadt mit der geplanten Arrondierung des Wohnbaugebietes nach Osten
abgerundet bei guter Anbindung an die Biberacher Stra’e im Westen und damit an das
uberortliche Verkehrsnetz.

7. Ziel und Zweck der Planung:
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Gesamtentwicklung
von der Kernstadt Bad Schussenried im dstlichen Bereich sowohl hinsichtlich der Bebau-
ungsstruktur wie auch hinsichtlich der ErschlieBungsstruktur weitergefiihrt und schlissig
erganzt. Die stadtkernnahe Wohnbauflache eignet sich hervorragend fir das Wohnen
und der Stadtkern ist durch die kurzen Entfernungen fuRlaufig sehr gut erreichbar.

Hinsichtlich der Nutzungsart der Bebauung wird in Fortflihrung des bestehenden Wohn-
gebietes im Suden ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dies entspricht auch der
Zielsetzung des Flachennutzungsplanes. Mit der Anordnung von Ausgleichsflachen im
Osten und Nordosten wird ein notwendiger Puffer zum bestehenden Gewerbegebiet ge-
schaffen.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur wird die MafRstablichkeit und Gebaudestruktur der
bisherigen Bebauung im Stden aufgegriffen aber auch im westlichen Teilbereich des
Planungsgebiets mit teils dreigeschossiger Bauweise der stadtnahen Lage mit einer
mafvollen Verdichtung Rechnung getragen. Aufgrund der Hanglage (Endmorane) im
Norden wird die Hohenentwicklung dort mit Wandhdhen, die einer zweigeschossigen
Bauweise entsprechen, begrenzt. Entlang der Biberacher Strae wird durch eine, ent-
sprechend dem Stral3en- und Gelandeverlauf sich ergebende, differenzierte und abge-
stufte Festsetzung der jeweiligen EFH-Hohe die stadtebauliche Einfligung gesichert. Die
jeweiligen Festsetzungen erfolgen durch die Festlegung von Wand- und Gebaudehohe.

Im Planungsbereich selber wird durch geschwungen gefuhrte ErschlieBungsstralen, als
vernetzte Ringerschlielung, die Hanglage berucksichtigt und eine differenzierte Bebau-
ungsstruktur ermoglicht.

Die Olzreuter Stral3e soll durch Begrinung und einen abgesetzten Gehbereich als in-
nerortliche FuBwegebeziehung in die Landschaft und als Zugangsweg zum Friedhof auf-
gewertet werden und dient gleichzeitig als Teil der FuBwegevernetzung dem innerstadti-
schen Naherholungsraum.

Im westlichen Bereich des geplanten Baugebietes wird ein baumbestandener Spielplatz
als Aufwertung fur das Gesamtwohngebiet vorgesehen. Darliber hinaus ist dieser Griin-
bereich das Bindeglied zum parkartigen Grinbereich der Klosteranlage.

Mit der Ausweisung von uberwiegend Einfamilienhausern, sowie den entlang der Bibera-
cher Stral3e angeordneten Geschosswohnungsbauten, wird in adaquater stadtebaulicher
Form die vorhandene Umgebungsbebauung weitergefiihrt. Dies entspricht der Nachfra-
gesituation in der Gesamtstadt von Bad Schussenried.
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8.

Eigentumsverhaltnisse:
Der unbebaute Planungsbereich ist weitgehend im Besitz der Stadt Bad Schussenried
und im Besitz vom Land Baden-Wrttemberg.

Erschlieung:

Der gesamte Planungsbereich wird im Suden durch die Biberacher Stralte und im Nor-
den durch die Olzreuter Stral3e erschlossen. Die ErschlieRungsstruktur des vorhandenen
Wohngebiets im Suden wird vernetzt eingebunden. Durch die Differenzierung in den
Strallenbreiten wird eine Zusatzbelastung des vorhandenen Wohngebietes im Siiden
vermieden.

Durch die Anbindung des neuen Wohngebietes ans ErschlieRungsnetz in Form von ge-
schwungen gefuhrten Ringstraflen wird eine insgesamt variable ErschlieSungsstruktur
erreicht. Die ErschlieBung wird konsequent parallel zu den Hohenlinien entwickelt und
vermeidet so Einschnitte ins Gelande. Uber die Biberacher Stralle ergibt sich eine unmit-
telbare Einbindung in das innerstadtische ErschlieBungsnetz mit kiirzesten Wegeverbin-
dungen zur Landesstrasse der Stadtumgehung.

Das FuBwegenetz ist so angelegt, dass bisherige Strukturen aufgenommen und weiter-
gefuhrt werden. Die fuBlaufige Erreichbarkeit der stadtnahen Landschaftsraume mit
Naherholungsfunktion ist uneingeschrankt gewahrleistet ist. Die FuBwegebeziehung zwi-
schen Stadt und Friedhof wird deutlich aufgewertet.

10.Bauliche Nutzungen:

11.

12.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet tragt der vorhandenen Umgebungsbebau-
ung Rechnung und entspricht auch den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes.

Mit dieser Ausweisung wird dem gesamtstadtebaulichen Rahmen des 6stlichen Teils von
Bad Schussenried insgesamt Rechnung getragen.

Das Nutzungsmalf wird bestimmt durch die maximal bebaubare Grundflache, Geschoss-
flache und durch Baugrenzen sowie die maximale Wand- und Gebaudehohe.

Als fur unzulassig erklarte Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet wie Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe werden mit der um-
gebenden Nutzungsstruktur der geplanten Wohnbebauung, der unmittelbar angrenzen-
den Klosteranlage und dem Friedhof im Hinblick auf eine Stérung durch Verkehrsfre-
quenzen und insgesamt Larmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet begriindet.

Grun- und Freiflachen:

Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur ergibt tiber die aneinandersto-
Renden Privatgarten einen durchgangigen Grinbereich im Innenbereich der im Hinblick
auf die Besonnung sudorientierte optimale Belichtungsverhaltnisse ermdglicht. Dies wird
erganzt durch die Ausweisung eines abgeschirmten Spielbereiches.

Im Rahmen des Grunordnungskonzeptes werden die notwendigen Retentionsflachen im
Siden sowie die sinnvollen Abstandsflachen zur gewerblichen Nutzung im Osten fir ei-
nen durchgangigen Grinzug genutzt.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Das Schmutzwasser aus dem Planungsbereich kann Uber einen Kanalanschluss in den
bestehenden Hauptsammler der Stadt geleitet und Uber das Kanalnetz entsorgt werden.
Die ordnungsgemalie Abwasserreinigung wie auch die Regenwasserbehandlung ist da-
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mit gewahrleistet.

Die Entsorgung der Oberflachenwéasser des Planungsbereichs flr die neu entstehenden
Gebaude und befestigten Flachen wird durch MaRnahmen zur Retention des Oberfla-
chenwassers vorgesehen. Auf Versickerung wird aufgrund des teils schlecht sickerfahi-
gen Untergrunds verzichtet. Auf das erstellte Bodengutachten wird hingewiesen.
Aufgrund dieser Vorgaben wird ein Trennsystem geplant.

Der Planungsbereich kann mit Frischwasser und Elektrizitat ausreichend versorgt wer-
den.
Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

Auswirkungen:

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und die verkehrliche Anbindung des
geplanten Wohngebietes an die bestehende Biberacher Stral’e und der Olzreuter Stralle
fuhrt die vorhandene ErschlieRungs- und Nutzungsstruktur in diesem Bereich von Bad
Schussenried entsprechend der Zielsetzung im Flachennutzungsplan konsequent weiter.
Die bestehenden gromafstablicheren Gewerbebauten im Osten werden durch die
Grinzasur und durch entsprechende Gehodlzstrukturen gut abgeschirmt.

Der Verdichtungsbereich mit dreigeschossigen Wohngebauden wird im Westen am
Nachsten zur Stadt angeordnet. Gleichzeitig kann der dort entstehende Verkehr iber
Tiefgaragen direkt an die Biberacher Stral3e angebunden werden und vermeidet so un-
notige Belastungen innerhalb der Wohnquartiere.

Dem neuen Wohngebiet zugeordnet wird eine barrierefreie Bushaltstelle zugeordnet und
in diesem Bereich Querungshilfen tUber die Biberacher Stral3e integriert.

Durch diese Nutzungszonierung im Gebiet sind wesentliche Stérungen oder Nutzungs-
konflikte nicht zu beflrchten.

14. Umweltschutz, Eingriffe in Natur und Landschaft mit Ausgleichsbilanzierung /

15.

16.

17

Umweltbericht:

Hier wird auf den Bericht des beauftragten Fachplanungsburos Menz Umweltplanung,
TUbingen, verwiesen. Hierin sind das beauftragte Bodengutachten, die Beurteilung des
landwirtschaftlichen Betriebes (Geruch) und die schalltechnische Untersuchung inte-
griert. Diese Berichte werden Bestandteil der Begrindung.

Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange:

Sowohl die Offentlichkeit wie auch die Trager &ffentlicher Belange wurden entsprechend
den gesetzlichen Erfordernissen angehort. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte
wurden in die Begrundung und den Bebauungsplan jeweils eingearbeitet.

Plandaten:
Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 8,6 ha.

Kosten:

Die Planungsflache befindet sich weitgehend in stadtischem Besitz und im Besitz vom
Land Baden-Wurttemberg. Fur die ErschlieBung und Ver- und Entsorgung sind entspre-
chende Kosten bei der Stadt anzusetzen. Gleiches gilt fur die Kosten der Erschlielung
mit der Anbindung an die bestehenden Strallen.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vorschriften:
Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als Ortliche Bauvorschriften, werden mit dem Ziel
der Weiterfuhrung und Erhaltung des Ortsbildes, der Einflgung in das Landschaftsbild
und der Notwendigkeit der Integration dieses Teilbereiches in die vorhandene Umge-
bungsbebauung der Kernstadt von Bad Schussenried begrindet und festgesetzt.

Aufgrund der leichten Hangsituation in Teilbereichen werden die Stitzmauern, notwendig
Uberwiegend nur fur Lichtschachte der Untergeschosse und fiir Terrassenausbildungen
hinsichtlich der Hohenentwicklung und auch hinsichtlich des Abstands zur 6ffentlichen
StraRenflache eingeschrankt um gestalterisch unvertragliche Gelandeverspriinge auszu-
schlieen und im StralRenraum gestalterisch unvertragliche Mauermassierungen und ei-
ne Verengung des Strallenraumprofils zu vermeiden.

In baulicher Hinsicht werden im Hinblick auf die Gesamtwirkung des stadtischen Er-
scheinungsbildes, der angrenzenden Klosteranlage und im Hinblick auf die Fernwirkung
des Landschaftsbilds Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung getroffen. Die
Dachformen werden als geneigte Dachflachen mit einer Mindestdachneigung von 21°
festgesetzt um kleinformatige Eindeckungsmaterialien (Ziegel- Betondachsteine, etc.) zu
beginstigen. Ebenso werden Flachdachbauten zugelassen die in ihrer Hohenentwick-
lung als Einzelbaukdrper in der Gesamtwirkung sich in ihrem Erscheinungsbild hinsicht-
lich der Fernwirkung unterordnen.

Insgesamt werden die leichten Einschrankungen mit der Ortsrandlage, dem Land-
schaftsbild und der notwendigen Gesamtintegration ins Ortsbild begriindet. Gleichzeitig
wird eine unnotige Regelungsdichte im Hinblick auf die erwilinschte Vielfalt an Bauformen
und wirtschaftliche Umsetzbarkeit vermieden.

Anerkannt: Aufgestellt:
Bad Schussenried, den 20.07.2017 Altshausen, den 20.07.2017
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