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Begrundung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften vom 01.07.2022

A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schwendi benétigt fiir die Gesamtgemeinde und fiir den Ortsteil Scho-
nebiirg dringend die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In der Gesamtgemein-
de besteht eine groRe Nachfrage nach Bauland fiir Wohnhauser. In Schwendi selbst
sind z. B. derzeit keine Grundstiicke zur Entwicklung von Wohnbauflichen verfiigbar.
Fir die 10 gemeindlichen Baugrundstiicke im Baugebiet ,Hermann-Knapp-Weg“ in
Schwendi sind bereits deutlich mehr Interessenten wie Bauplitze vorhanden. Im
Hauptort Schwendi ist aufgrund fehlender Flachenausweisung im Flichennutzungsplan
bzw. fehlender Grunderwerbsméglichkeit in den nachsten Jahren mit keiner Bauge-
bietsausweisung zu rechnen. Die Entwicklung des Baugebietes in Schénebiirg ist des-
halb auch zur Verminderung des Wohnraummangels in der Gesamtgemeinde
Schwendi erforderlich.

Grundsatzlich strebt die Gemeinde eine Innenentwicklung und Nachverdichtung vor
einer AuBenentwicklung an. Leider stehen der Gemeinde innerortliche bebaubare Fla-
chen in geeigneter GréRe und Beschaffenheit fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung.
Unabhéngig davon wird auch eine Innenentwicklung auf privater Fliche angestrebt.
Die Gemeinde unterstiitzt dabei eine Umsetzung férdernd, sofern von privater Seite
aus eine Innenentwicklung geplant ist, die auch den Zielen der Gemeinde entspricht.

Die Gemeinde hat zur baulichen Weiterentwicklung in Schénebiirg 2015/2016 umfang-
reiche Erhebungen von landwirtschaftliche Betrieben, Berechnungen von Ge-
ruchsimmissionen und Bebauungsstudien erstellen lassen und diese mit dem Landrats-
amt abgestimmt. Aufgrund des landwirtschaftlichen Bestandsschutzes kénnen aber
innerdrtliche Flachen in Schonebiirg durch zu starke Geruchsimmissionen nicht bebaut
werden. Fiir eine bauliche Weiterentwicklung in Schénebiirg bleiben als einzige Mog-
lichkeit letztendlich nur die Ortsrandbereiche ,Hochdorfer Krautgartenicker” und , Er-
weiterung Gesundbrunnen”.

Eine Entwicklung des Baugebietes ,Erweiterung Gesundbrunnen ist notwendig weil:
1. Es besteht in Schwendi und Schénebiirg eine groBe Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stiicken.

2. Ein groBer Teil der Innenbereichsflachen von Schénebiirg ist mit erheblichen land-
wirtschaftlichen und/oder mit gewerblichen Immissionen belastet.

3. Teile der Innenbereichsflaichen von Schénebiirg sind Uberflutungsflaichen der Rottum
und scheiden deshalb fiir eine Bebauung aus.

4. Bei manchen Innenbereichsflachen ist durch nicht ausreichende Kanal- oder/und
Wasseranschlussleitungen eine ErschlieBung der Flachen nicht méglich.

5. Andere alternative Bauflachen im Innenbereich von Schénebiirg scheiden mangels
Grunderwerbsmoglichkeit oder mangels Interesse der Eigentiimer aus.
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6. Die Bauplitze im Baugebiet ,Hochdorfer Krautgartenacker” werden derzeit erschlos-
sen. Nach der ErschlieRung werden diese verauRert. Es gibt bereits weit mehr Nachfra-
gen als Bauplitze vergeben werden kénnen.

7. Auf der im Flachennutzungsplan im Osten von Schénebiirg ausgewiesen Wohnbau-
flache versucht die Gemeinde seit Jahren den Bebauungsplan ,Stadeldcker I1“ aufzustel-
len. Bisher scheiterte das Bemiihen an nicht durchfiihrbaren Grunderwerb und an
landwirtschaftlichen Immissionen.

=> Die Gemeinde kann den zahlreich vorhandene Interessenten aus oben genannten
Griinden keinerlei Baugrundstiicke anbieten. In Ermangelung an verfiigbaren Innenbe-
reichsflichen oder anderen Ortsrandflachen kann deshalb derzeit nur der Bebauungs-
plan , Erweiterung Gesundbrunnen” eine Weiterentwicklung von Schénebiirg und von
Schwendi ermédglichen und den Bedarf an Wohnraum zu mindern. Deshalb wird trotz
der nun geplanten AuRenentwicklung durch den Bebauungsplan ein sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden beachtet. Um das Abwandern von jungen Familien zu ver-
hindern, besteht deshalb vordringlicher Handlungsbedarf. Die Ausweisung des Bauge-
bietes ist deshalb erforderlich.

Der Gemeinderat hat deshalb am 09.12.2019 beschlossen den Bebauungsplan , Erwei-
terung Gesundbrunnen® mit ca. 3,1 ha aufzustellen. Im Laufe des Verfahrens wurde
durch den geplanten Anschluss an die LandesstraBe mit Aufweitung und Linksabbiege-
spur der Planbereich im Osten erweitert. Dieser betragt nun insgesamt ca. 3,4 ha.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b in Verbindung mit
§ 13a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Die maBgebliche maximal zuléssige
Grundfliache im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betrdgt im
Planbereich ca. 8.440 m? und liegt unterhalb des nach § 13b BauGB zuldssigen Grenz-
wertes von 10.000 m2. Der Bebauungsplan schlieft im Siiden an die vorhandene be-
baute Flichen des Bebauungsplanes ,,Gesundbrunnen” an. Der Bebauungsplan steht
somit im direkten stadtebaulich raumlichen Zusammenhang mit bestehenden Sied-
lungsbereichen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB ist zulassig.

Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Bei ei-
nem Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB ist eine Abweichung von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes zuldssig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
in Schénebiirg ist trotzdem gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
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. Beschreibung des Planbereichs und stadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt am nordlichen Rand von Schénebiirg, nérdlich des 2011 aufge-
stellten Bebauungsplanes ,,Gesundbrunnen”. Der Planbereich entwickelt sich zwischen
der Rottum im Westen und der LandesstraRe 265 im Osten. Er umfasst im Wesentli-
chen das als Acker genutzte Flurstiick 225. Im Osten werden Teilflichen der L 265 und
des Weges 229/1 mit einbezogen.

Das Plangeldnde steigt um durchschnittlich mit ca. 7 % nach Osten an. Die Neigungen
variieren dabei vom fast ebenen Talgrund im Westen bis auf ca. 14 % Neigung westlich
der LandesstraRe im Osten.

Das geplante Baugebiet grenzt im Stiden und Osten an die bereits bebauten Wohnbau-
flachen ,,Gesundbrunnen” und ,Sandberg” an. Im Norden begrenzt den Planbereich
das als Griinland genutzte landwirtschaftliche Flurstiick 226. Im Westen reicht der
Planbereich bis an den entlang der Rottum verlaufenden asphaltierten Weg 223/2. Im
Bereich dieses Weges verlaufen eine Kanalleitung DN 1400/DN 2000, eine Wasserlei-
tungen DA 180 und eine Gasleitung. Von diesem Weg aus quert in Richtung Freibad
eine FulRgangerbriicke die Rottum. Ein Ersatzbau dieser wichtigen innerértlichen FuR-
wegverbindung ist derzeit in Planung.

Das Baugebiet wird im Osten lber eine Linksabbiegespur an die L 265 angebunden und
im Stden wird das geplante Baugebiet mit dem vorhandenen Baugebiet ,,Gesundbrun-
nen“ verbunden. Im Westen erfolgt ein Geh- und Radweganschluss an den Weg 223/2

bzw. an die StraRe ,,Untere Wiesen”.

Im Westen wird zu dem entlang der Rottum verlaufenden Weg 223/2 mit der Bebau-
ung ein Abstand von 25 m eingehalten. Dieser Abstandstreifen wird als 6ffentliche
Grinflache ausgewiesen. Damit wird der innerértliche Griinzug entlang der Rottum
nach Norden verlangert. Durch den Griinzug kann ein ausreichender Abstand zu den
westlich der Rottum liegenden Sportanlagen, zum Freibad und zum Vereinsheim der
Feuerwehr eingehalten werden. Auch herrschen entlang der Rottum fiir eine Bebau-
ung schwierige geologische Verhaltnisse.

Im Osten wird zum Fahrbahnrand der L 265 mit der Bebauung ein Abstand von 20 m
eingehalten. In diesem Abstandsstreifen liegen ein Feldweg, offentliche Griinflichen
und Bauflachen. Auf den Bauflachen sind innerhalb des 20 m Streifen nur Nebenanla-
gen und diese auch nur mit Zustimmung der StraRenbauverwaltung zulissig.

Der stidliche und westliche Teil der ErschlieRungsstralRe ,A“, als angenommene direkte
FuRgangerverbindung zwischen dem Gehweg an der LandestraRe im Osten und dem
Weg entlang der Rottum im Westen, erhalt einen einseitigen Gehweg. Die restlichen
StraRen sind als gemischt genutzte Stralen ohne Gehweg geplant.
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Im Norden wird fir eine eventuelle langfristige Erweiterung des Baugebietes eine Fla-
che vorgehalten.

Im nordlichen Griinstreifen entlang der Rottum wird fir das Baugebiet und die umge-
benden Bereiche von Schénebiirg ein 6ffentlicher Spielplatz angelegt.

Durch den Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet mit 27 Bauplatzen fiir
Einzel- oder Doppelhduser und im Nordosten mit 3 Bauplatzen fir eine verdichtete
Bauweise mit Mehrfamilienhausern ausgewiesen. Durch die geplante verdichtete
Bauweise mit den Mehrfamilienhdusern wird der Verkehrslarm der L 265 vom westlich
anschlieRenden Baugebiet teilweise abgeschirmt.

Die bebaubare GroRe der Bauplatze fiir Einzel- oder Doppelhauser liegt zwischen ca.
580 m? und ca. 820 m?. Die durchschnittliche bebaubare GrundstiicksgroRe dieser
Bauplatze betrigt ca. 660 m2. Das ist fir den landlichen Bereich, die Ortsrandlage von
Schonebiirg und fiir die geplante Einfamilienhausbebauung eine angemessene Grole,
die ebenso dem ortlichen Bedarf entspricht. Die bebaubare GroRe der Mehrfamilien-
hausbauplatze liegt zwischen ca. 950 m? und ca. 1350 m2. Der sparsame Umgang mit
Grund und Boden durch Bebauungsplan ist gewahrleistet.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allge-
meinen Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zulassigen Nutzungen werden
die Schank- und Speisewirtschaften und die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Eine Mischung der Wohnbe-
bauung mit allgemein zuldssigen, wohnvertraglichen Nutzungen, wie die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht storende Handwerksbetriebe werden
ermoglicht. Von den nach § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten nur als Aus-
nahme zugelassenen Nutzungen werden im Bebauungsplanverfahren nach § 13b
BauGB alle ausgeschlossen.

Es werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Bei den Bauplatzen Nr. 22 bis 24 (Mehrfami-
lienhauser/Geschosswohnungsbauten) sind, durch die hier zulassigen Gebaudehohen,
wenn die Dachgeschosse und Kellergeschosse als Nichtvollgeschoss ausgebildet wer-
den, von Westen her optisch auch IV-geschossige Gebaude moglich.

Die Grundflachenzahl mit 0,4 entspricht der nach § 17 BauNVO festgelegten Obergren-
ze. Die Geschossflichenzahl wird auf 0,7 beschrankt.

Als Gebaudehohe werden maximal 8,5 m zugelassen. Es sind damit bei geringer Dach-
neigung auch ll-geschossige , Toskanah&duser” moglich. Da Gebaude mit sehr flacher
Dachneigung (unter 10°) und Gebdude mit Flach- und Pultdécher durch ihre hohen
Wandhoéhen besonders stark auf angrenzende Grundstiicke einwirken kénnen, werden
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diese auf maximal 7,0 m Gesamthohe beschrankt. Bei den Baupldtzen Nr. 22 bis 24
erfolgt die Festsetzung der Gebaudehohe als maximale ,,Normalhéhe tuber Null”.

Die maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe orientiert sich an der geplanten StraRenhohe
oder alternativ an einer vorhandenen Gelandehohe beim Schnittpunkt des Geldandes
mit dem Geb&ude. Die Wahl der Berechnung zur Festlegung der ErdgeschossfuBbo-
denhohen ist dem Bauherrn freigestellt. Bei den Bauplatzen Nr. 22 bis 24 erfolgt keine
Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhohe.

Eine Gebaudestellung ist nicht festgelegt.

Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern bzw. bei den
Bauplatzen Nr. 22 bis 24 nur mit Einzelhdusern zul&ssig. Da die ErschlieBungsstraRen
nicht in der Lage sind, sowohl einen groReren flieBenden als auch einen groReren ru-
henden Verkehr aufzunehmen und um eine zu dichte Bebauung zu vermeiden, werden
pro Einzelhaus maximal drei Wohneinheiten und pro Doppelhaushalfte jeweils maxi-
mal zwei Wohneinheiten zugelassen. Um in Nordosten eine verdichtete Bauweise zu
erhalten sind hier pro Baugrundstiick mindestens fiinf und héchstens acht Wohnein-
heiten zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Vom Fahrbahnrand der LandestralRe besteht in einem Abstand von 20 m ein Anbau-
verbot. Garagen, Carports und Stellplatze sind deshalb innerhalb des 20 m Abstandes
nicht zuldssig. Nebenanlagen bedirfen dort der Zustimmung der StraBenbauverwal-
tung.

Aus Sicherheitsgriinden sind mit Garagen, Carports und Nebenanlagen als Gebauden
zu den offentlichen Verkehrsflachen ausreichende Abstande einzuhalten.

Da die geplanten Baugrundstiicke teilweise unterhalb den geplanten StraBen zu liegen
kommen, sind bei Grenzgaragen bzw. Grenzcarports die nach § 6 LBO zulassigen
Wandhohen und Wandflachen nicht ausreichend. Um trotzdem hier Grenzgaragen
bzw. Grenzcarports zu ermdglichen wird die zuldssige EFH-Hohe als Grundlage fiir die
Berechnung der Wandhohe und Wandflache hergenommen. Um gleichzeitig gegen-
Uber Nachbargrundstiicken zu groRe Wandflachen zu vermeiden wird die Wandflache
auf 35 m? beschrankt.

Eine direkte Ein- und Ausfahrt aus den Baugrundstiicken zum 6stlichen Feldweg oder
zum westlichen Weg entlang der Rottum uber 6ffentliche Grinflachen ist nicht ge-
wiinscht. Dazu wird ein Ein- und Ausfahrtverbot erlassen.

In zunehmenden MaR werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Geb&duden Luft-Wasser-
Wiarmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es
zu Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft kommen. Bei der Aufstellung von Luft-
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Wasser-Warmepumpen sind deshalb die Lirmemissionen zu beachten und ggf. Schall-
schutzmaBnahmen durchzufihren.

Um die zukiinftigen Bewohner im nordéstlichen Planbereich vor Verkehrslarm zu
schiitzen werden auf der Grundlage eines Schallschutznachweises fir den nordostli-
chen Bereich umfangreiche passive SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben. Der
Schallschutznachweis liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei. Es wird dazu auf die
umfangreichere Begriindung in der Ziffer ,3. Umweltbelange” verwiesen.

Eventuelle Verteilerschrianke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StraRen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zuldssig.

Vom norddstlichen AuRenbereich her wird bei auBergewéhnlichen Starkregenereignis-
sen mit zuflieBendem Hochwasser gerechnet. Um die Bauflachen zu schitzen und das
Hochwasser geregelt iber geplante Einlaufschachte abzuleiten, wird im Zuge der Er-

schlieBung im Nordosten des Planbereiches eine Mulde mit einem Leitdamm errichtet.

Das Baugebiet wird nach Norden mit einer 4 m breiten privaten Griinflache, auf der
eine Hecke aus Wildstrauchern und einzelne Baumen 2. Ordnung zu pflanzen sind, ein-
gegriint. Im Baugebiet werden umfangreiche 6ffentliche Griinflaichen ausgewiesen auf
denen die Gemeinde Bepflanzungen mit Laubbdaumen und Strauchern vornimmt.

Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine for-
melle Umweltpriifung nach § 1a und § 2a BauGB nicht statt. Trotzdem erfolgt nach-
folgend eine Beschreibung der abwagungsrelevanten Umweltbelange.

Durch das Vorhaben geht allgemeiner Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und fiir die bio-
logische Vielfalt verloren. Dieser nicht erhebliche Eingriff in das Schutzgut Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt muss im beschleunigten Verfahren an anderer Stelle
nicht flichengleich und funktionell kompensiert werden.

Nach der offiziellen Bodenkarte liegt im unteren Bereich als Bodentyp ein Auengley
aus Auelehm auf Flussbettablagerungen vor. Im mittleren und oberen Bereich kom-
men Braunerde-Parabraunerde und Parabraunerde vor, die im mittleren Bereich aus
kieshaltigen FlieRerden und kiesreichem Hangschutt und im oberen Bereich auf FlieR-
erden Uber verwittertem Deckenschottermaterial gebildet werden.

Durch den Bebauungsplan werden Versiegelungen ausgel6st, die Boden mit mittlerer
bis hoher Bodenfruchtbarkeit, mit mittlerer bis hoher Bedeutung als Ausgleichskoper
im Wasserkreislauf und mit geringer bis hoher Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstof-
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fe betreffen. Die Gesamtbewertung der Boden liegt jeweils 2,17 in einer moglichen
Wertstufenskala von 0,0 bis 4,0. Das Vorhaben verursacht durch die geplante Versiege-
lung deshalb einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden der aber nicht kompen-
siert werden muss. Durch die Planung ist keine landwirtschaftliche Vorrangflur | betrof-
fen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung
ist nicht zu erwarten. Die Planflache bindet im Osten und Stden an die vorhandene
Bebauung an. Im Westen, iber der Rottum, liegen ebenfalls bebaute Flachen. In Nor-
den und Nordosten wird die Flache eingegrint.

Durch das Biiro ,,umweltkonzept” aus Kleinschafhausen wurde die zum Bebauungsplan
erforderliche , Artenschutzrechtliche Einschdtzung” erstellt.

Dazu wurden im Frithjahr 2021 insgesamt 7 Vogelkartierungen durchgefiihrt. Im Plan-
bereich wurden im Zuge der Kartierungen keine Brutvogel festgestellt. Durch die an-
grenzende Bebauung, die Geholzen entlang der Rottum und die Freileitung bestehen
Strukturen die kulissenmeidende Vogelarten des Offenlandes von einer Nutzung des
Plangebietes und des angrenzenden Wirkraumes abhalten. Auffallend war die intensi-
ve Bejagung der Flachen durch Greifvogel und Graureiher.

Die westexponierte Stralenbodschung der L 265 wurden bei geeigneter Witterung im
April und Mai 2021 insgesamt 4-mal auf Reptilien kartiert. Es wurden keine Reptilien-
vorkommen festgestellt.

Im Bereich der Rottum wurden kaum FraRspuren vom Biber festgestellt.

Sonstige planungsrelevante Tierarten kdnnen infolge der fehlenden Habitatstrukturen
und der derzeitigen Nutzung ausgeschlossen werden.

Im Stdosten des Planbereiches befinden sich 5 Baume von denen zwei Hainbuchen in
einem sehr guten Erhaltungszustand sind. Diese Baume sollten einer Neupflanzung
vorgezogen werden.

In der , Artenschutzrechtliche Einschatzung” wurde verschieden MaRnahmenempfeh-
lungen aufgelistet die in den Bebauungsplan tlbernommen wurden.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass durch das Vorhaben keine Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG ausgelost werden. Das Ergebnis der Untersuchungen ist
als ,, Artenschutzrechtliche Einschatzung” den Bebauungsplanunterlagen beigelegt.
Innerhalb des Plangebietes und dessen Wirkraum befinden sich keine besonders ge-
schiitzten Biotope, keine Flachen von Biotopverbundsystemen, keine Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete, keine FFH- und Vogelschutzgebiete. Nach § 33 Bundesnatur-
schutzgesetz geschitzten Streuobstbestdnde sind keine vorhanden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermaglicht, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung von
FFH-, Vogelschutz- und Naturschutzgebieten sind nicht gegeben.
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Quellschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind in der weiteren Umgebung keine
vorhanden. Die Planfliche liegt auRerhalb den Uberflutungsflichen der Hochwasserge-
fahrenkarte.

Bei einer im Jahre 2015 durchgefiihrten Berechnung von landwirtschaftlichen Immis-
sionen im Ortsgebiet von Schénebiirg wurden fur das Plangebiet die Immissionswerte
der Geruchsimmissionsrichtlinie fiir eine Wohn-/Mischgebiete mit 10% Geruchsstun-
den nicht Uberschritten.

Zur Beurteilung der Lirmimmissionen im Plangebiet wurden durch das Biiro Loos &
Partner der Sportldrm aus den Sportanlagen (FuBball und Tennis) einschlieBlich der
Nutzung der dazugehérende Vereinsheime und Parkplatze, der Freizeitldarm durch das
Freibad mit Liegewiese einschlieBlich der dazugehérenden Parkplatze, der Gewerbe-
larm durch die Nutzung des Vereinsheims fiir Veranstaltungen einschlieBlich der Park-
platze, der Gewerbeldrm durch Feuerwehriibungen und der Verkehrsldrm aus dem
Fahrverkehr der L 265 untersucht und berechnet.

1. Beim Sportlidrm bleiben an Sonn- und Feiertagen die zulassigen Immissionsrichtwer-
te nach den Vorgaben der ,Seltenen Ereignisse” unterschritten. AuBenwohnbereiche
kénnen im gesamten Plangebiet genutzt werden. Die Schlafqualitdt im Plangebiet ist
nicht beeintrichtigt. Die Anforderungen an den passiven Larmschutz sind leicht einzu-
halten und entsprechen dem Stand der Technik.

2. Beim Sportldrm bleiben an Werktagen die zuldssigen Immissionsrichtwerte unter-
schritten. AuRenwohnbereiche kénnen im gesamten Plangebiet genutzt werden. Die
Schlafqualitdt im Plangebiet ist nicht beeintrachtigt. Die Anforderungen an den passi-
ven Larmschutz sind leicht einzuhalten und entsprechen dem Stand der Technik.

3. Beim Freizeitlirm bleiben an Sonn- und Feiertagen die zuldssigen Immissionsricht-
werte unterschritten. AuRenwohnbereiche kdnnen im gesamten Plangebiet genutzt
werden. Die Schlafqualitit im Plangebiet ist nicht beeintrachtigt. Die Anforderungen an
den passiven Larmschutz sind leicht einzuhalten und entsprechen dem Stand der
Technik.

4. Beim Gewerbeldrm bleiben an Sonn- und Feiertagen die zuldssigen Immissions-
richtwerte unterschritten. AuRenwohnbereiche kénnen im gesamten Plangebiet ge-
nutzt werden. Die Schlafqualitit im Plangebiet ist nicht beeintrachtigt. Die Anforde-
rungen an den passiven Larmschutz sind leicht einzuhalten und entsprechen dem
Stand der Technik. .

5. Beim Gewerbelidrm bleiben durch Feuerwehriilbungen an Werktagen die zulassigen
Immissionsrichtwerte nach den Vorgaben der ,Seltenen Ereignisse” unterschritten.
AuRenwohnbereiche kénnen im gesamten Plangebiet genutzt werden. Die Schlafquali-
tat im Plangebiet ist nicht beeintrachtigt. Die Anforderungen an den passiven Larm-
schutz sind leicht einzuhalten und entsprechen dem Stand der Technik.

6. Beim Verkehrsldrm werden im nordéstlichen Teil des Planbereiches die zuldssigen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sowohl im Beurtei-
lungszeitraum TAG als auch im Beurteilungszeitraum NACHT Uberschritten. AuRen-
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wohnbereiche kénnen im nordéstlichen Planbereich nur mit Einschrankungen errichtet
werden. Ebenso sind hier durch den ermittelten Larmpegelbereich IV héhere passive
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Im nordéstlichen Drittel des Planbereiches kann
in Schlafrdumen mit Fenstern, die in der Nacht einem Larmpegel groRer wie 45 dB(A)
ausgesetzt sind, die Schlafqualitat beeintrachtigt werden. Sie miissen deshalb mit Luf-
tungselementen ausgeriistet werden um die Schlafqualitit zu sichern. Die Bereiche mit
den erhohten Werten fiir AuRenwohnbereiche und des Lirmpegelbereichs IV und ho-
her und der Bereich mit verminderter Schlafqualitat ist im Lageplan eingetragen.
Priifung aktive SchallschutzmaBnahmen:

Im Zuge der Abwagung ist zunachst zu priifen ob nicht durch aktive SchallschutzmaR-
nahmen wie Larmschutzwand oder durch eine Reduzierung der zuléssigen Geschwin-
digkeit auf der LandesstraRe die Orientierungswerte eingehalten werden kénnen.

In dem Schallschutznachweis wurde zunéchst eine Berechnung mit einer Lirmschutz-
wand mit 4 m Héhe Uber der Fahrbahn vorgenommen. Nach der Berechnung wiirden
die Orientierungswerte der DIN 18005 an einigen Immissionsorten in den Beurtei-
lungszeitrdumen TAG und Nacht tberschritten, AuBRenwohnbereiche kénnten im ge-
samten Plangebiet eingerichtet werden, die Schlafqualitiat ware an Gebauden im nord-
ostlichen Plangebiet beeintrachtig und das nordéstliche Baufenster lage noch im
Larmpegelbereich IV. Da die erforderliche Wandhohe 4 m Gber der Fahrbahn der L 265
liegen miisste und die Fahrbahn ca. 2 m erhéht tiber der éstlich geplanten Bebauung
liegt, ware somit eine Larmschutzwand von ca. 6 m Héhe erforderlich. Eine 6 m hohe
Larmschutzwand entlang den Bauplatzen Nr. 22 bis 24 ist stidtebaulich nicht vertret-
bar.

Als zweites wurde eine Berechnung mit einer auf 70 km/h reduzierten Geschwindig-
keit auf der L 265 vorgenommen. Nach der Berechnung wiirden die Orientierungswer-
te der DIN 18005 in den Beurteilungszeitraumen TAG und Nacht Giberschritten, Au-
Renwohnbereiche kdnnten im norddstlichen Plangebiet nur eingeschrinkt eingerichtet
werden, die Schlafqualitat ware an Gebduden im nordéstlichen Plangebiet beeintrach-
tig und einige Baufenster lagen noch im Larmpegelbereich IV. Die Méglichkeit einer
alternativen Geschwindigkeitsreduzierung wird von der Gemeinde zwar beantragt, dies
ist jedoch von der Zustimmung des StraRenverkehrsamtes abhingig.

Abwigung der Uberschreitung der Orientierungswerte durch Verkehrsldrm:

Da eine Larmschutzwand aus stadtebaulichen Griinden abzulehnen ist, werden im
Planbereich die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich {iberschritten. Dies ist der
Gemeinde ist bewusst. Die Lairmbelastung im Nordosten des Plangebietes ist mit
Larmbelastung des gegenliberliegenden Wohngebietes vergleichbar. Fiir den norddst-
lichen Planbereich werden deshalb im Bebauungsplan passive LairmschutzmaRnahmen
festgelegt. Bei deren Einhaltung bestehen gegen die Ausweisung des Allgemeinen
Wohngebietes aus schalltechnischen Griinden keine Bedenken. Die hohen Anforde-
rungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” kénnen bei den Bauvorhaben im Os-
ten des Plangebietes mit den dort geplanten Mehrfamilienhdusern durch die professi-
onelle Bauplanung einfacher erfiillt werden als bei privaten Bauvorhaben. Es ist wei-
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terhin davon auszugehen, dass durch jede Bebauung im Osten die Larmimmissionen
westlich davon reduziert werden.

Erganzend zu den obigen Beschreibungen sind keine erheblichen weiteren Auswirkun-
gen auf die Schutzgiiter Mensch, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Landschaft,
Flache, Boden, Wasser, Luft/Klima, Kultur-/Sachgiiter und Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern zu erwarten.

Durch Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe in Biotope und in den
Boden allgemein zuldssig und miissen nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz nach der Okokontoverordnung wird deshalb nicht erstellt.

Es sind keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
im Hinblick auf Storfille das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
zu beachten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen keine
schweren Unfélle oder Katastrophen zu erwarten.

. Verkehrliche Erschlieung

Das Baugebiet wird im Osten an die L 265 und im Stiden an die StraRe ,Gesundbrun-
nen” angebunden. Der Anschluss an die L 265 erfolgt nach den Vorgaben der StraRen-
bauverwaltung durch eine Linksabbiegespur mit Aufstellbereich und Verziehungs-
strecke. Im Westen erfolgt eine Geh- und Radweganbindung an den Weg 223/2 bzw.
an die Strale ,Untere Wiesen”.

Die inneren ErschlieRungsstraRen besitzen eine lichte Breite von 5,5 mit begleitendem
Gehweg bzw. von 6,0 m ohne begleitenden Gehweg. Die VerbindungstraRe zum Bau-
gebiet ,,Gesundbrunnen” wird mit der im ,,Gesundbrunnen” vorgegebene Breite von
5,0 m bis zur StraBe ,A“ weitergefiihrt.

Der sudliche und westliche Teil der ErschlieRungsstraRe ,,A” als FuBgangerverbindung
zwischen der L 265 und dem Weg 223/2 wird mit einem 1,5 m begleitenden Gehweg
ausgebaut. Die anderen StraRen werden als gemischt genutzte Flache ohne Gehweg
hergestellt. Die gewihlte StraRenbreite mit 5,5 m bzw. 6,0 m ist ausreichend fiir den
Begegnungsverkehr Lkw / Pkw und fiir die Vorbeifahrt von einem Lkw an einem hal-
tenden Lkw. Auf der StraRenfliche ist durch die gewahlte Breite ein Langsparken zulas-

sig.

Die Beleuchtung der ErschlieBungsstraRen erfolgt entsprechend dem Stand der Tech-
nik mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.
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Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung,
Wasser- und Stromversorgung

Das Baugebiet entwassert im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird innerhalb des Baugebietes getrennt gesammelt und an den
westlich des Baugebietes im Weg 223/2 verlaufenden Mischwasserkanal DN 1400 an-
geschlossen.

Das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke wird {iber Retentionszisternen zuriick-
gehalten und danach gedrosselt, zusammen mit dem Niederschlagswasser der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, in einem Regenwasserkanal getrennt gesammelt und westlich
des Baugebietes iiber eine vorhandene Diikerleitung (vorhandener Drainagesammler)
nach Querung des dort vorhanden Mischwasserkanals DN 1400 in die Rottum eingelei-
tet.

Teile des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen und des auf den westlichen Bauplatzen
anfallenden Regenwassers kénnen auch direkt in die 6ffentlichen westlichen Griinfla-
chen entwéssert werden.

Aus einem nordéstlichen kleineren AuRenbereich (ca. 0,4 ha) ist bei auRergewohnli-
chen Starkregenereignissen mit zuflieRendem Hochwasser zurechnen. Deshalb wird im
Zuge der ErschlieBung im Nordosten des Planbereiches eine Mulde mit begleitendem
Leitdamm erstellt. Das Hochwasser in diesem Bereich wird tiber Einlaufschichte ge-
fasst und tber den vergroRerten Regenwasserkanal nach Westen zur Rottum abgelei-
tet. Diese Mulde mit Leitdamm wird auf einer 6ffentlichen Griinflache erstellt.

Die Entwasserung des Baugebietes samt AuRengebietsableitung wurde am 25.01.2022
mit Herrn Schick vom Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.

Im Planbereich liegen Drainageleitungen, die im Zuge der ErschlieBung gefasst und bei
Bedarf umgelegt werden miissen. Sie missen an den Regenwasserkanal angeschlos-
sen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Anbindungen an das értliche Netz im Bereich
des Weges 223/2, in der Strae ,,Gesundbrunnen” und in der Laupheimer StraRe im
Einmindungsbereich ,,Gesundbrunnen®. Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist
gewahrleistet.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Gebriider Miller GmbH in Schwendi. Dazu wird
im Bereich der dstlichen Baugebietszufahrt eine Umspannstation errichtet. Die vor-
handene 20 — KV Freileitung am nérdlichen Rand des Plangebietes wird verlegt.
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Geologie

Das direkte Plangebiet ist bisher geologisch noch nicht untersucht worden. Dies wird
im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung noch vorgenommen. Da der Planbereich
des Bebauungsplanes , Gesundbrunnen” direkt an das aktuelle Baugebiet anschlieRt
wird erwartet, dass die Ergebnisse der Untersuchung zu ,Gesundbrunnen” auch im
Wesentlichen fiir den aktuellen Planbereich tibertragen werden kénnen. Deshalb wird,
solange bis Untersuchungen auch fiir den Planbereich vorliegen, die Zusammenfassung
der geologischen Ergebnisse aus der Begriindung zum Bebauungsplan ,Gesundbrun-
nen” nachfolgend in die Begriindung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gesundbrun-
nen” Ubernommen.

Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan ,Gesundbrunnen vom 19.09.2011:
,Zur Erkundung der geologischen Verhéltnisse hat die Gemeinde im Marz 2009 ein
geotechnisches Gutachten eingeholt. Dabei wurden zwei Bohrungen niedergebracht.

Bei der unteren Bohrung werden in den obersten Schichten in einer Tiefe von 0,80 m
bis 4,00 m Bachablagerungen angetroffen. Die Bachablagerungen bestehen aus toni-
gen bis starksandigen Schluffen. Sie sind mit Pflanzenresten durchzogen und besitzen
eine weiche bis steife Zustandsform. Unterhalb der Bachablagerungen liegen Moréne-
ablagerungen, welche hier bis auf eine Tiefe von 8,30 m reichen.

Die Morineablagerungen steigen nach Osten an und werden bei der oberen Bohrung
in einer Tiefe von ca. 0,3 m bis 2,9 m angetroffen. Bei den Moraneablagerungen han-
delt es sich um Sande und Kiese. Der Lagerungszustand ist locker bis mitteldicht.
Unterhalb der Moraneablagerung wurden bei beiden Bohrungen Molassesedimente
angetroffen. Die Molasse besteht aus Schluffmergel bis kiesigem Sand.

An beiden Bohrungen wurde Grundwasser erbohrt. Der Grundwasserspiegel war in der
unteren Bohrung angespannt und stieg von 4,0 m unter Geldnde bis auf 2,80 m unter
Gelinde an. Bei der oberen Bohrung wurde der Grundwasserspiegel bei 1,70 m unter
Gelinde angetroffen. Grundwasserleiter sind jeweils die Moréneablagerungen.

Die Bachablagerungen sind ein ungeeigneter Baugrund. Eine Griindung kann auf den
Morineablagerungen und auf der Molasse konventionell auf Einzelfundamenten,
Streifenfundamenten oder durch eine Bodenplatte erfolgen.

Unterkellerte Gebiude schneiden ins Grundwasser bzw. Hangwasser ein, deshalb sind
alle einbindenden Gebiudeteile aus einem rissfreien, wasserundurchlassigen Stahlbe-
ton (WeiRe Wanne) herzustellen. Die Baugruben bediirfen eines besonderen Schutzes,
da sie in das Grundwasser eintauchen. Dazu werden in dem Gutachten Vorschlage
dargelegt. Das geotechnische Gutachten kann bei der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden.
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7. Bodenordnung

Das betroffene Flst. 225 und die betroffene Teilflachen des Flst. 229/1 Weg, Gemar-
kung Schonebiirg befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schwendi.

Die betroffenen Teilflachen des Fist. 7 (L 265), Gemarkung Schénebiirg befindet sich im
Eigentum des Landes Baden-Wiirttemberg.

8. Stddtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes — ca.: 33.910m?* = 100%

Allgemeines Wohngebiet: Einzelhduser und 17.850m? = 52 %

Doppelhduser —ca.:

Allgemeines Wohngebiet: Mehrfamilien- 3.250 m? = 10%

hauser — ca.:

ErschlieBungsstralRen einschl. Gehweg: 4920m? = 14 %

LandesstralRe - Linksabbiegespur — ca.: 1.380m? = 4%

Private Grinflachen (Eingriinung) — ca.: o20me: = 3%

Offentliche Griinflachen einschl. Spielplatz 5570 m? = 16 %

—ca.

Umspannstation — ca. 20m? = 1%
Durchschnittliche BauplatzgroRe der ca. 660 m?

Bauplatze (WA-Flachen mit Einzel- und
Doppelh&user)

27 Einzelhduser X 1,5 Wohneinheiten = 40,5 Wohneinheiten
3 Mehrfamili- X 6,5 Wohneinheiten = 19,5 Wohneinheiten
enhauser
60 Wohneinhei- X 2,5 Einwohner = 150 geplante Einwohner
ten
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Um den Bauherren Gestaltungsfreiraum zu geben wird eine Dachgestaltung nicht fest-
gesetzt. Zum Schutz von Gewassern und Bdden durch die von Dachflachen ausgehen-
den Metallabschwemmungen werden Vorschriften iiber die zulassige Metallabdeckung
getroffen.

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
wird gegeniiber 6ffentlichen Flichen die Héhe der Einfriedungen festgelegt. Unzuldssi-
ge Einfriedungsarten werden ausgeschlossen.

Gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken gelten bei Einfriedungen die Héhen
und die Abstande des Nachbarrechts Baden-Wiirttemberg. Da im Nachbarrecht bei der
Regelung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzaune ausgeklammert werden, die-
se sich aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden fir
Drahtzaune gegeniiber Nachbargrundstiicken dieselben Abstandvorschriften wie im
Nachbarrecht fiir sonstige tote Einfriedungen getroffen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Hohenabfolge
zwischen den einzelnen Grundstiicken und den éffentlichen Flachen getroffen. Um
entlang den Grundstiicksgrenzen unerwiinschte Auffillungen und Abgrabungen zu
vermeiden, erfolgt eine Beschrinkung der zuldssigen Auffullungen und Abgrabungen.
Auch die zuldssigen Hohen von Stiitzmauern entlang den Grundstticksgrenzen und ent-
lang den 6ffentlichen Flichen werden begrenzt. Im inneren Bereich der Grundstiicke
sind zur Gartengestaltung und zur Gelindeanpassung an die Gebaude auch héhere
Abgrabungen und Auffiillungen und auch héhere Stiitzmauern zulassig. Es gelten hier
die gesetzlichen Regelungen.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Vermeidung von Hochwassergefahren
werden entsprechend dem Wasserhaushaltsgesetz und dem Wassergesetz auf den
Baufldchen zur Regenwasserriickhaltung Retentionszisternen festgesetzt.

In Schonebiirg besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Dritt-
fahrzeug pro Familie ist die Regel. Die geplanten StraRen sind nicht geeignet, den
kompletten ruhenden Verkehr aufzunehmen. Im Baugebiet sind deshalb pro
Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze pro Baugrundstiick, nachzuweisen.
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