STADTPLANUNGSAMT Biberach, 29 . Juni 2006
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Begriindung und Umweltbericht

“zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Beim Forsthaus*
(Plan Nr. 869/51, Index 1, i. M. 1:500 vom 29.06.2006)

Teil A Begriindung

1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 3,9 ha liegt am 6stlichen Rand Stafflangens. Es
wird im Nordwesten durch den Friedhof, im Stidwesten durch bestehende Bebauung
(Alter Ortskern, Mischgebiet ,Talésch”) begrenzt. Im Nordosten und Siidosten schlieRen
unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Fldchen an.

2. Planungsanlass / Planungserfordernis

Im Baugebiet ,Wiesenbreite” stehen mittlerweile keine Baugrundstiicke mehr zur
Verfigung. Die anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir freistehende
Einzelhduser ist Anlass fiir die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens. Bei den zu
uberplanenden Flachen handelt es sich um Auenbereichsflichen nach § 35 BauGB; die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist daher erforderlich.

3, Planungsstand und Planungsvorgaben

Im Stadtentwicklungskonzept 2050, das 1995 beschlossen wurde, wird die Entwicklung
neuer Baugebiete in Stafflangen unter dem Aspekt der Eigenentwicklung dargestellt. In
der genehmigten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (Genehmigung vom
22.05.2006) sind die im Bebauungsplan ausgewiesenen Fldchen beinhaltet. Ziele der
Landes- und Regionalplanung sind nicht beriihrt.

4. Gegenwirtige Situation

Der GroRteil der zu Uberplanenden Grundstiicke wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Ein kleinerer Anteil wird als Streuobstwiese genutzt. Im westlichen und sidlichen
Randbereich des Plangebiets sind schiitzenswerte Griinstrukturen (Straucher, Baume)
vorhanden; dies gilt insbesondere fiir die Flora des vorhandenen Tobels (u.a. 2 Eichen
und 1 Holunder).

5. Planungsziele -

- Realisierung eines Wohngebietes fiir freistehende Einzel- und Doppelhduser

- ErschlieRung (ber eine Schleife sowie Uber eine StichstraRe; Vermeidung von
Durchgangsverkehr

- Gestaltung eines attraktiven Wohnumfeldes durch verkehrsberuhigte Bereiche

- Durchgriinung des Baugebietes mit hochstimmigen Laubbdumen im StraBenraum
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Minimierung der Fladchenversiegelung, Schaffung von Retentlonsﬂachen 2ur Ableltung,
Versickerung und Verdunstung des Oberflichenwassers

Planungsinhalte
6.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als , Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen, um die Realisierung
von wohngenutzten, freistehenden Einzelhdusern und Doppelhdusern sowie damit
vertragliche, nicht stérende gewerbliche Nutzungen zu erméglichen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Um eine méglichst gleichberechtigte Ausnutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten
wird der Mal3stab der Gebdude Uber die Festsetzung

- der Grundflachenzahl (iiberbaubare Fldche in Prozent)
- der Geb3udehdhe (iiber die Traufhéhe in Meter und der Dachneigung )

definiert.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 - die der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung entspricht - regelt in stadtebaulicher Hinsicht eine Dichte, die
flir ein Wohngebiet im landlichen Raum als maRvoll angesehen wird.

Um den unterschiedlichen Wiinschen der Bauwilligen entgegen zu kommen und hierbei
an einer geordneten stiadtebaulichen Struktur dennoch festzuhalten, werden zwei
Bereiche definiert, in denen zum einen die klassische Bauform (EG + DG, Traufhéhe
4,00 m) sowie ein rein 2-geschoRiges Gebdude (EG + OG, Traufhohe 6,20 m) realisiert
werden kann. Im Baugebiet ,Beim Forsthaus“ wird aufgrund der Nachfrage die offene
Bauweise (nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig) festgesetzt.

Um die Bebauung im Hinblick auf die vorhandene Infrastruktur steuern zu koénnen, ist
es notwendig, die Anzahl der entstehenden Wohneinheiten zu regeln. Pro
Baugrundstiick/Wohngebdaude werden daher maximal 2 Wohneinheiten zugelassen.
Aufgrund des Wegfalls der Teilungsgenehmigung fiir Grundstiicke ist es zudem
erforderlich, Minimal- und MaximalgréRen der Baugrundstiicke zu definieren. Die
kiinftigen Eigentliimer sind dadurch gleichberechtigt im Hinblick auf die Ausnutzung
Ihrer Grundstiicke.

6.3 Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird (iber zwei neu herzustellende StraRen erschlossen. Der nérdliche
Teil wird Uiber die StraRe ,Beim Forsthaus“, der siidliche Teil Uber das "Talésch”
erschlossen. Die Trennung der beiden ErschlieBungsanlagen erfolgt im Hinblick auf die
Verkehrsberuhigung sowie der Vermeidung von Durchgangs-/Schleichverkehr
ausgehend vom bestehenden Baugebiet ,Wiesenbreite“. Sowohl die nérdliche
StichstraRe als auch die sidliche Schleife wird als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen, um neben der reinen ErschlieBungsfunktion auch die Aufenthaltsfunktion
(z.B. Kinderspiel...) zu ermdglichen. Zur Temporeduzierung wird der StraRenquerschnitt
in erforderlichem Umfang verengt (offentliche Stellpldtze alternierend als
Langsparkierung / Reduzierung der StraRenbreite von 7,50 m auf 4,50 m).




6.4 Freiflichen und Griin

Der Bebauungsplan sieht am westlichen Plangebietsrand den Aufbau eines Griingiirtels
vor, um den Ubergang von Bebauung zu freier Landschaft (Ortsbild) ansprechend zu
gestalten. Die Vegetation im Bereich des Tobels wird durch Festsetzungen im
Bebauungsplan im Bestand erhalten.

An den Tobel angrenzend befindet sich eine Streuobstwiese. Um diesen Bestand
weitgehend erhalten zu konnen, wird in diesem Bereich ein Kinderspielplatz
vorgesehen. Zur Verbindung des neuen Wohngebiets mit dem alten Ortskern wird in
dieser Fliche ein Gehweg angeboten. Westlich dieser Fliache wird aufgrund der
glnstigen Topographie die zur Versickerung des nicht verunreinigten
Niederschlagswassers erforderliche Retentionsfliche ausgewiesen. Innerhalb des
Plangebiets werden groRkronige Laubbdume im Strafenraum festgesetzt (i.V.m.
Langsstellplatzen; s. Verkehrsflachen); dies geschieht im Hinblick auf die Gestaltung
sowie zur Temporeduzierung. Fiir die privaten Flachen erfolgt nur die Festsetzung, dass
fiir nicht Giberbaute Abstell-, Lager- und Stellplatzflachen wasserdurchldssige Belage zu
verwenden sind, damit die Anreicherung des Grundwasserkérpers mit Ober-
flaichenwasser gewahrleistet ist.

6.5 Gestalterische Vorgaben / Ortliche Bauvorschriften

Zielsetzung ist es, einen homogenen Siedlungskoérper zu entwickeln. Aus diesem Grund
wird im Bebauungsplan ein gestalterischer Rahmen definiert, der Uiber die Festlegung
von liberbaubaren Grundflachen, Traufhhen und Dachneigungen ein Gebdudevolumen
definiert um o.g. Ziel zu erreichen. Dem gleichen Ziel dienen die Festsetzungen von
Dachdeckungsfarben (rotbraun / anthrazit); hiervon stark abweichende Farben wie z.B,
gelb, griin, blau werden im Hinblick auf das Ortsbild ausgeschlossen. Dariiber hinaus
wird die Errichtung von Werbeanlagen sowie die Gestaltung der Freianlagen geregelt
(hier: Vorgaben insbesondere fiir Einfriedigungen), um eine gestalterisch befriedigende
Losung fir die von aufen einsehbaren Bereiche zu erreichen. Mit der verhaltnismaRig
geringen Festsetzungsdichte ist ein fiir die Bauwilligen grofRer Gestaltungsspielraum
gegeben. Durch die Beschrankung auf die wesentlichen, gestalterischen Vorgaben
(,schlanker Bebauungsplan®), werden BuRRgelder bei Zuwiderhandlung gegen samtliche
,Ortliche Bauvorschriften” im Bebauungsplangebiet , Beim Forsthaus“ erhoben.

Strukturdaten

Gesamtflache des Plangebiets: 38 889 m?
Wohnbauflache: 24 457 m?
Offentliche Grinflache: 4729 m?
Verkehrsgriin: 1004 m?
Spielplatz: 1181 m2
Retentionsflache: 1135 mz2
Strallenflache: 5091 m?
StralRenflache Bestand: 189 m?
Geh- und Wirtschftsweg: 710 m2
Gehweg in Spielplatz und

Offentlicher Griinflache: 393 m2
Bodenordnung

Die Stadt Biberach ist im Eigentum sdmtlicher Flichen; eine Umlegung ist nicht
erforderlich.
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Das BauGB fordert in §2(4) eine Umweltprifung fur die Belange des Umweltschutzes. Im
Umweltbericht (§ 2a BauGB) werden die in der Umweltpriifung ermittelten voraussichtlichen
Umweltauswirkungen festgehalten und im Laufe des Verfahrens nach jeweiligem Kenntnis-
stand erganzt und fortgeschrieben.

St

1. Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

geplante bauliche | « Allgemeines Wohngebiet auf einer Fl&che von ca. 24.457 m?

Nutzung und « Verkehrsflachen ca. 6.383 m?
Flachenbedarf « Flache fur Ruckhaltung und Versickerung von Regenwasser
ea. 1,135 m®

. Offentliche und private Grinflachen ca. 5.733 m?
« Spielplatzflache 1.181 m?

Bauweise und Art | « Einzel- und Doppelh&user, 1 bis max. 2geschossig,

der baulichen mit Sattel oder Pultdach, Traufhohe 4,50 bis 6,20 m

Nutzung « Die maximal zuléssige Nutzung ist auf die Grundflachenzahi
(GRZ) 0,4 festgelegt

Erschlieffung « erfolgt Uber die Ergédnzung bestehender Strallen

nordostlicher Teil: Erweiterung der bestehenden Stralle ,Beim
Forsthaus’ als Stichstral’e
studwestlicher Teil: Erweiterung der Stral’e ,Beim Talésch’ zu
einer Ringstrale durch das Planungsgebiet.
« fur Fulgénger ist ein Verbindungsweg zum Ortskern geplant
« der bestehende Feldweg in die freie Landschaft bleibt erhalten

Grunflachen « Erhalt bestehender Gehdlzflachen
« Aufbau einer neuen Ortsrandeingriinung

Flachenbedarf « Gesamtflache ca. 3,89 ha — bisher unverbaut, davon bereits
versiegelt ca. 0,02 ha
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2. Fachziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung im Bebau&mgsp‘lrgp
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T

- <5
13

Bodenschutz

» Beschrankung der Bodenversiegelung auf das notwendigefMé’fs i‘*

« Wiederherstellung der Bodenfunktionen der nicht versiegelten
Flachen nach Abschluss der Bauarbeiten

« Wiederverwendung des Oberbodens

Berticksichtigung im Bebauungsplan:

» Forderung wasserdurchlassiger Belage fiir nicht (iberbaute Abstell-,
Lager- und Stellplatzflachen

» Unterbringung von Bodenaushub soweit méglich auf dem eigenen
Grundstiick

Immissionsschutz « Schutz vor L&rmeinwirkung

« Schutz vor Schadstoffeinwirkung
Berticksichtigung im Bebauungsplan:

eine relevante Schallbelastung liegt nicht vor

eine relevante Schadstoffbelastung liegt ebenfalls nicht vor, jedoch
Schadstoffbindung durch die geplante Pflanzung von
Strallenb&umen

Wasserschutz Schutz von Grund- und Oberflachenwasser

« Erhalt der natiirlichen Ruckhaltefahigkeit fur Niederschlage

Bericksichtigung im Bebauungsplan:

« Planung eines zentralen Retentionsbeckens mit naturnahem
Ausbaustandart zur Versickerung von Regenwasser aus Dach- und
Verkehrsflachen, Nur noch Regenwasserspitzen werden ins
Abwassernetz abgeleitet.

« Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden

Natur- und « Schutz und Erhalt von Lebensraumen
Landschaftsschutz | | grhait der Erholungsfunktion der Landschaft

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

« weitgehender Erhalt wertvoller bestehender Biotopstrukturen
(Hohlweg mit seiner Vegetation und Streuobstgarten).
Eine Bebauung erfolgt nur auf Biotopflachen geringer Wertigkeit
(intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen, Ackerrandstreifen)

« Durchgriinung des Wohngebiets mit Straenb&umen

« Entwicklung einer neuen Ortsrandeingrinung

Erholung und « Schaffung einer FuBwegverbindung zum alten Ortskern
Wohnumfeld « Erhalt des bestehenden Feldwegs als Verbindung in die freie
Landschaft

Die Fachziele fur die Belange des Umweltschutzes werden im weiteren Verfahren
durch die Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erganzt.
Die Beurteilung von Eingriff und Ausgleich fiir alle Fachziele des Umweltschutzes
erfolgt im GOP.
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3. Bestandsaufnahme des bestehenden Umweltzustandes mit Bewertung 5) i
Qb a3
S ]

3.1 Gebietscharakteristik
Ca. 89 % der Planungsflache sind landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen, der
Rest entfallt auf einen Wirtschaftsweg, einen Hohlweg mit Vegetation und einen
Obstgarten mit Streuobstbestand.

3.2 Bestandsaufnahme mit Bewertung und Aussage Uber den voraussichtlichen Einfluss

der MaRnahme auf die Schutzglter

Schutzgut Beschreibung Bewertung Voraussichtlicher
Einfluss

Boden Die gesamte Flache ist hohe Bedeutung erheblich
;J\m/:;ts;gs?ga nicht durch hohe Filter- und Verlust der Bodenfunk-
Sermmn Pufferfahigkeit des Bodens | tion durch Versiegelung

und Bebauung

Wasser Das Planungsgebiet ist geringe Bedeutung weniger erheblich
Sgg‘rvlgt?:f:éﬁ\?vlﬁz: durch geringe Versicke- reduzierte Versicke-

" rungsfahigkeit des Bodens, | rungsmdglichkeit durch
mungsgebiet ;

dadurch geringe natiirliche | Bebauung und

Grundwasserneubildung, Versiegelung und

grofder Abstand zu Grund- Bodenverdichtungen,

wasser flihrenden dies wird durch die ge-

Schichten plante Versickerungs-
flache fur Nieder-
schlége ausgeglichen

Klima Kaltluftproduktionsflache | sehr geringe Bedeutung unerheblich
o SledIL_Jngs-' das Planungsgebiet ist durch hohen Griin-
ranqt?er egh r'm;lussun relativ klein und 6stlich der | flichenanteil im
SOS'K\YBT kl?rilgs 9 Planungsflache schlielien Planungsgebiet

il groRere Kaltiuftproduk- (GRZ 0,4)
tionsflachen an.

Luft Als landwirtschaftliche sehr geringe Bedeutung, unerheblich
FIEgR 'séid?s rf)tlael - da keine relevante geringe Belastung
gil;r:agfj:vaent: l Schadstoffbelastung durch Anliegerverkehr
Schadstoffbelastung aus belammt s} ﬁir;?zsrr:?;sgs;nen o
angrenzenden Gebieten ’
ist nicht bekannt

Pflanzen die Flache ist kein insgesamt mittlere unerheblich

und Tiere ausgewiesenes Schutz- Bedeutung T
geblet," liche Nut « artenarme Ackerflachen | raum mit geringer
hlau.pttsaclj g tutzung von geringer Bedeutung | Artenvielfalt durch die
2&22 r:}sgv B beziglich der Pflanzen Bebauung und Ver-
geringer Fl&chenanteil und Tierwelt siagelung,
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entfallt auf Streuobst-
garten mit Grenzhecke
und schmalen beid-
seitigen Geholzstreifen
entlang eines Hohlwegs

« Hohlwegvegetation und
Streuobstwiese mit
Grenzhecke von
mittlerer bis hoher
Bedeutung fiir die Tier-
und Pflanzenwelt

héherwertige Geholz-
strukturen und Biotop-
flachen wie die
Hohlwegvegetation
bleiben erhalten

Landschafts- | « einténige landwirtschaft-

bild und liche Flache

Erholung « diese wird durch die
Hohlwegvegetation und
die bestehende Ort-
randeingriinung
aufgewertet

« es liegen keine stark
befahrenen StralRen in
der Nahe

o das Umfeld wird land-
wirtschaftlich genutzt, im
Norden und Westen
schliet Wohnbebauung
und im Siden ein
kleines Gewerbegebiet
an, optisch getrennt
durch den Hohl-
weggehdlzbestand

mittlere Bedeutung

Ackerflache von geringer
Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild und die Er-
holung,

das Landschaftsbild wird
durch die Hohlwegvege-
tation und den Streuobst-
garten mit Grenzhecke (alte
Ortsrandeingriinung)
bereichert,

der Erholungswert ist nur
von lokaler Bedeutung

unerheblich

alle das Landschafts-
bild pragenden Ge-
hélzgruppen bleiben
erhalten

Mensch und | « das Planungsgebiet
Gesundheit dient als lokales Erho-
lungsgebiet fur die
Ortsbewohner

mittlere Bedeutung

vor allem fur die Bewohner
der angrenzenden
Baugebiete als lokales
Erholungsgebiet

unerheblich

der bestehende Feld-
weg in die freie Land-
schaft bleibt erhalten,
eine ergénzende Fuld-
wegverbindung zum
alten Ortskern und ins
Gewerbegebiet
verbessern den
Erholungswert

Kultur- und » Wegkreuz beim mittlere Bedeutung unerheblich
Sachguter Farsihaus als Identifikationselement das Wegkreuz bleibt
flr die Bewohner von erhalten
Stafflangen
KT mittlere Bedeutung
beurteilung
Bewertungsstufen:
sehr geringe Bedeutung unerheblich
geringe Bedeutung weniger erheblich
mittlere Bedeutung erheblich
hohe Bedeutung sehr erheblich

sehr hohe Bedeutung
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3.3  Umweltbelange und ihre Wechselwirkungen

Einflisse aus der Umwelt wirken sich nicht nur direkt auf die einzelnen Umweltbelange aus, sondern beeinflussen sich in positiver oder
negativer Weise auch gegenseitig. Dabei gehen die wesentlichen Wechselwirkungen, sowohl im Bestand, als auch durch die ausgefuhrte
Planung, von der jeweiligen Nutzungsstruktur bzw. den Nutzungsanderungen aus.

Verdunstung
(Luftfeuchtig-
keit)

« kein direkter
Einfluss

« Geholze sind
windschiit-
zend

. Gehdlze sind
schadstoff-
filternd

« kein direkter
Einfluss

« kein Einfluss

Schutzgut Boden Wasser Klima Luft Pflanzen + Mensch + Landschaft + | Kultur +
Tiere Gesundheit Erholung Sachglter
wirkt auf
Boden . geringe Ero- - Einfluss auf - geringer . Vegetations- . landwirtschaft- | . Topographie » kein Einfluss
sionswirkung Bodenentste- Einfluss tber decke bietet liche Nutzung beeinflusst
auf unbewach- hung und -zu Schadstoff- Erosions- stort die
senen Bdden sammenset eintrag schutz nattrliches Bodenerosion
zung « Nahrstoffan- Bodengefiige
reicherung
Wasser . Schadstofffilter . Niederschlage | - kein direkter . erhéhte . Diingung, . Topographie . kein Einfluss
und -puffer, und Verdun- Einfluss Wasserspei- Pestizide, beeinflusst die
- Ausgleichskorper stung bestim- cher und — Insektizide Grundwasser-
im Wasserhaus- men mit dem filterfahigkeit gefahrden das neubildung
halt, Boden die des Bodens Grundwasser
» Einfluss auf Grundwasser- durch Vege- in geringem
Grundwasser- neubildung tationsdecke MaRe
neubildung
Klima . kein Einfluss « Einfluss durch « kein direkter . Vegetation « kein direkter « kein Einfluss « kein Einfluss
Verdunstung Einfluss wirkt klima- Einfluss
(Nebelbildung) tisch aus glei-
chend
Luft . kein Einfluss « Einfluss durch

« kein Einfluss
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Sachgter

Schutzgut Boden Wasser Klima Luft Pflanzen + Mensch + Landschaft + | Kultur +
Tiere Gesundheit Erholung Sachguter
wirkt auf
Pflanzen + . ist Lebensraum . Bodenwasser- | . beeinflusst die | . kein direkter . Vegetation . intensive land- | . Vernetzung « kein Einfluss
Tiere fir Pflanzen und haushalt Vegetation Einfluss beeinflusst die wirtschaftliche von Lebens-
Tiere beeinflusst die und das Bio- Tierwelt Nutzung als rdumen
Vegetation klima fur Tiere (Lebensraum Stoérfaktor fur erhoht die
Streuobstgar- Pflanzen und Artenvielfalt
ten / Hohi- Tiere
wegvegetation
/ Wiese
Mensch + « Erholung fér- « keine Wech- . Einfluss auf . Frisch- und . verbesserte . vielfaltige . kein Einfluss
Gesundheit dernd da Le- selwirkung, da Bioklima fur Kaltluftversor- Erholungswir- Landschaft
bensraum fiir kein Oberfla- Menschen gung fir an- kung durch erhéht die
Baume, Strau- chengewdsser grenzende Artenvielfalt Erholungs-
cher, Stauden vorhanden Siedlungs- eignung
flachen
Landschaft + | . Boden bestimmt | . keine Wech- . pragt das . kein Einfluss . Strukturvielfalt | - kein Einfluss
Erholung Vegetation und selwirkung, da Landschafts- der Vegetation
differenziert das kein Oberfla- bild durch erhoht
Landschaftsbild chengewdasser Einfluss tber Erholungseig-
vorhanden Standortfak- nung der
toren fir Landschaft
Vegetation
Kultur + . kein Einfluss - kein Einfluss . kein Einfluss - kein Einfluss » kein Einfluss - kein Einfluss « kein Einfluss » kein Einfluss
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4. Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

L)

A
R

Durch die Bebauung bisher nicht versiegelter Flachen entstehen Eingriffe, die
teilweise im Planungsgebiet ausgeglichen werden kdnnen, teilweise auch auflerhalb
des Planungsgebiets ausgeglichen werden missen. Die erforderliche Eingriffs-/

Ausgleichsbilanzierung enthalt der GOP.

Die aufgezeigten Ma3nahmen wurden bei der Erstellung des Griinordnungsplanes
erarbeitet. Die Erlauterungen und Begriindungen zu den geplanten MaRnahmen sind
dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

Schutzgut VermeidungsmafRnahme | MinderungsmalRnahme | Ausgleichsmalinahme
Boden ¢ Schutz des Oberbodens o Wasserriickhaltung und
nach DIN 18915 -versickerung durch
e Minimierung von Bau einer
Bodenauf- und Retentionsanlage
Bodenabtrag « Aufbau einer neuen
+ Verwendung Ortsrandeingriinung
offenporiger Belage flr
Parkflachen und
Fulwege
Wasser o Verwendung offen- e Wasserriickhaltung
poriger Bel&ge fir Park- und -versickerung durch
flachen und FuBwege Bau einer Retentions-
o Extensive Begriinung von anlage zur Entlastung
Dachern (Verzégerung + der Klaranlage und
Verringerung des Ober- zum Erhalt der
flachenabflusses) Grundwasserbildung
Klima o Neupflanzungen zur
Verbesserung des
Kleinklimas
Luft « Neupflanzungen zur

Verbesserung der
Schadstoffbindung

Pflanzen und
Tiere

e Erhalt der Ackerrandstreifen
entlang des Feldwegs

o Erhalt der Grenzhecke in
Teilbereichen

o Erhalt des Streuobstgartens

¢ Erhalt des Hohlwegs mit
Vegetation

Verwendung insekten-
freundlicher Leuchtmittel

o Naturnaher Ausbau und
naturnahe Bepflanzung
der Retentionsflache

e Pflanzung von 23
StralRenbaumen entlang
der Fuflwege +
ErschlieBungsstralien

¢ Aufbau einer neuen
Ortsrandeingriinung als
Feldhecke mit
eingestreuten Baumen
und Wiesenstreifen

e Pflanzung von Bdumen
entlang des Feldwegs
als Biotopbausteine

o Erganzung der Spiel-
platzbepflanzung mit
Heckenelementen
entlang der Grenzen

o Ergénzung der
Hohlwegbepflanzung

Landschaftsbild
und Erholung

e Erhalt der im Schutzgut
Pflanzen und Tiere
aufgezeigten Biotop-
strukturen

Ergadnzung der im
Schutzgut Pflanzen und
Tiere aufgezeigten
Biotopstrukturen
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Mensch und » Erhalt der im Schutzgut « Ergénzung der im
Gesundheit Pflanzen und Tiere Schutzgut Pflanzen und
aufgezeigten Biotop- Tiere aufgezeigten
strukturen Biotopstrukturen
Kultur- und o Erhalt des bestehenden
Sachgiiter Wegkreuzes
8. Prognose der Umweltentwicklung bei nicht Durchfiihrung /Durchfiihrung der

Planung

.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Kurzfristig wird sich am momentanen Zustand der intensiven ackerbaulichen Nutzung
nichts andern. Eine theoretische Veranderungsgefahr besteht fir die Biotopflachen
im Randbereich des Planungsgebiets (Hohlweg, Streuobstgarten mit Grenzhecke)
durch einen fehlenden Bestandsschutz. Wie langfristig die landwirtschaftliche
Nutzung erhalten bleibt ist nicht vorhersehbar.

5.2.  Prognose bei Planungsdurchfiihrung

Schutzgut

Veranderung

Boden

Verlust der Bodenfunktionen durch Bebauung und Erschlielung
auf einer Flache von ca. 1,6 ha

Wasser

Verlust der Grundwasserneubildung durch fehlende Ver-
sickerungsmdglichkeiten auf ca. 1,6 ha versiegelter und bebauter
Flache. Durch den Bau einer Retentionsanlage zur Versickerung des
Oberflachenwassers kann jedoch ein Ausgleich erreicht werden.

Klima

Geringfligige Veréanderung des Kleinklimas durch Versiegelung
und Bebauung. Durch Pflanzung von Frischluft produzierenden
Stralenbdumen und den hohen Grinflachenanteil bei der
Bebauung ist keine erhebliche Veranderung zu erwarten

Luft

Eine geringfligige Schadstoffzunahme durch Emissionen der
Heizanlagen und des Anliegerverkehrs wird durch Neupflanzung
von luftfilternden Gehdlzen verringert, so dass sich die
Luftqualitat insgesamt nicht wesentlich verédndern wird

Pflanzen und Tiere

Verlust von Lebensraum fur Pflanzen und Tiere auf einer Flache
von ca. 1,6 ha.

Durch den Erhalt des Hohlwegs mit seiner Gehdlzstruktur und
des Streuobstgarten als Spielplatzflache bleiben wertvollen Bio-
topstrukturen im Randbereich des Planungsgebiets voll bzw.
weitgehend erhalten oder werden durch Neupflanzungen erganzt.
Eine deutliche Verbesserung ergibt sich fiir die Hohlweg-
vegetation durch den Bestandsschutz im Bebauungsplan.

Landschaftsbild und
Erholung

Durch die Bebauung gehen artenarme intensiv genutzte
Ackerflachen verloren. Alle wertvollen und erhaltenswerten
Geholzbestéande bleiben erhalten. Es sind deshalb keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und die Erholungseignung zu erwarten

10
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Mensch und Mit der geplanten Wohnbebauung ist eine geringe Steigerung
Gesundheit des Anliegerverkehrs und damit eine geringe Erhéhung der

6.1

8.2

6.3

7.1

Schallemission und Schadstoffbelastung zu erwarten. Durch die
geringe GroRe des Planungsgebiets und die Beschrankung auf
Anliegerverkehr und Zulieferdienste wie Post usw. sind die
Beeintrachtigungen jedoch sehr gering.

Kultur- und Im Planungsgebiet steht beim Forsthaus ein Wegkreuz, das
Sachgiter jedoch an seinem Standort bleibt. es ist keine Veranderung zu
erwarten.

Eine detaillierte Betrachtung der Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung im Griinordnungsplan.

Alternative Planungsmadglichkeiten
Standortvariante

Im Rahmen des Flachennutzungsplans wurden bereits Standortuntersuchungen
durchgefuhrt. Auf Grund der hdheren Schutzwirdigkeit des Talraumes (Talaue) fiel
die Entscheidung auf die Flachen ,Beim Forsthaus’ und auf Flachen westlich und
sudlich des Baugebiets ,Wiesenbreite’.

Weil die Stadt Biberach die Flachen ,Beim Forsthaus’ erwerben konnte besteht mit
der Uberplanung die Moglichkeit, den mittel- bis langfristigen Bedarf nach Wohnbau-
grundsticken fur Stafflangen zu decken.

Nutzungsvariante

Aufgrund der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken und der Eignung der Flachen
fur Wohnbebauung, auch hinsichtlich der Nutzungen der benachbarten Flachen,
kommen keine anderen Nutzungsvarianten in Betracht.

Unter dem Aspekt des Verdichtungsgrades wurden zwei Varianten untersucht; im
Hinblick auf die Vermarktung, als auch im Hinblick auf den Planungsgrundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde die Variante mit der hdheren
Verdichtung weiterverfolgt.

Erschliellungsvariante

In der Entwurfsphase wurden auch andere ErschlieRungsvarianten untersucht.
Um Durchgangsverkehr aus dem Baugebiet ,Wiesenbreite’ bereits im Vorfeld
auszuschliefen und um die vorhandenen Strafen fur die ErschlieBung zu nutzen
Baugebiet wurden diese Voriiberlegungen nicht weiter verfolgt.
Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

Allgemeine Datengrundlagen

RP — Regionalplan (1987) mit Teilfortschreibungen (2002/2004)

FNP — Flachennutzungsplan 2020 (Entwurf Stand 2005)
LP — Landschaftsplan 2002, Biro Senner, Uberlingen
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7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

8.3

Gebietsbezogene Grundlagen

P
i

» Geotechnisches Gutachten — Baugebiet ,Beim Forsthaus’
BauGrundSud Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH

« Bodenkennzahlen — Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Staatlichen
Vermessungsamts

« Grunordnungsplan mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz,
pro grinraum, Garten- und Landschaftsplanung, Biberach

Methodisches Vorgehen

Auf der Basis der oben aufgefihrten Datengrundlagen und einer eigenen Begehung
des Gelandes wurde das Planungsgebiet im Rahmen eines Griinordnungsplanes
beurteilt und Aussagen Uber die Dimension des Eingriffs und Gber Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen getroffen. Dabei fanden auch die Ergeb-
nisse einer frihzeitigen Anhérung der Trager offentlicher Belange Bertcksichtigung.
Zusammengefasst und um die Belange des Menschen in Bezug auf Gesundheit,
Wohlbefinden und Erholung erganzt wird der Umweltbericht nach § 2a BauGB der
Begrundung des Bebauungsplans beigefiigt.

Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere wurde nur die Vegetation erfasst und von
dieser und den ortlichen Gegebenheiten auf das Tiervorkommen geschlossen. Sollte
sich im Laufe der weiteren Bearbeitung wider Erwarten das Vorkommen einer schutz-
wardigen Tierart zeigen, sind hierzu erganzende Untersuchungen notwendig.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der kiinftigen Auswirkungen
(Monitoring)

Die Ausfuhrung der gesamten KompensationsmafRnahmen wird von der Stadt
Biberach nach Umsetzung der Bebauung durch Ortsbesichtigung gepriift.

Sicker- und Retentionsbecken

Um die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu ermoglichen wird
Uber Bodenaustausch versickerungsfahiges Material eingebracht. Damit eine sichere
Versickerungsrate gewahrleistet werden kann ist die Funktionsfahigkeit der
Retentionsflache alle 2 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu tGberprifen.
Gegebenenfalls sind aufgetretene Mangel zu beheben.

Hohlweg und Altbestand der Spielplatzvegetation

Um negative Veranderungen in der Hohlweg- und Spielplatzvegetation rechtzeitig zu
erfassen, sind im Sjahrigen Rhythmus vereinfachte Vegetationsaufnahmen zu er-
stellen und mit dem Ursprungsbestand zu vergleichen. Bestandspragende Abgéange
sind durch Neuanpflanzungen oder durch Naturverjingung zu ergénzen.

Geplante Ortsrandeingrinung
Um den Aufbau der geplanten Ortsrandeingriinung zu sichern sind im 5jahrigen
Rhythmus ebenfalls vereinfachte Vegetationsaufnahmen zu erstellen und der

Bestand mit der Planung zu vergleichen. Bei Bedarf sind Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.
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9 Zusammenfassung des Umweltberichts

gty -
Das Bebauungsplangebiet ,Beim Forsthaus* dient der mittel- bis langfristigen Be-
darfsdeckung nach Wohnbaugrundstiicken in Stafflangen. Im Hinblick auf die vor-
handenen Nutzungen eignen sich die Flachen fur die Weiterentwicklung von Wohn-
baubauflachen.

Der Bebauungsplan sieht auf einer Gesamtflache von 3,89 ha eine Nutzung als all-

gemeines Wohngebiet vor. Geplant sind aulerdem eine Flache fiir Spielplatz, eine

Retentionsflache fur Regenwasserversickerung und eine 6ffentliche Griinflache zum
Aufbau einer neuen Ortsrandeingriinung.

Der Erhalt bestehender Geholzbestadnde und der Erhalt der Versickerungsleistung
durch die Retentionsanlage sind wesentliche griinordnerische Leitziele und mindern
die negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange wesentlich.

Da fast 90 % des Planungsgebiets intensiv landwirtschaftlich genutzt werden und
keine besonders wertvollen, geschitzten Biotope im Planungsgebiet liegen erfolgte
eine Einstufung auf mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild.

Bis auf die Neuversiegelung durch Bebauung und Verkehrswege sind nur geringe bis
gar keine negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange zu erwarten. Auler acker-
baulich genutzten Flachen und der Nutzung des Obstgartens als Spielplatz werden
keine hdherwertigen Biotopflachen beeintrachtigt. Fir die Vegetation des Hohlwegs
ergibt sich durch die Bestsandssicherung sogar eine Verbesserung der momentanen
Situation. Die Ausweisung einer dffentlichen Grunflache am zukinftigen Ortsrand
sichert die Eingriinung der Bebauung zur freien Landschaft. Eine geplante FuBweg-
verbindung zum alten Ortskern und zum Gewerbegebiet fordert die Erholungseignung
des Planungsgebiets und des anschlieRenden Au3enbereichs.

Erhebliche Auswirkungen ergeben sich durch den Verlust an Boden durch Bebauung
und Versiegelung. Eingriffe beim Schutzgut Boden kénnen nur teilweise durch
flachenhafte Begrinung (Ortsrandeingriinung) im Planungsgebiet ausgeglichen
werden. Erganzende Mallnahmen auf Poolflachen aulRerhalb des Planungsgebiets,
laut Griinordnungsplan in der Gré3enordnung von ca. 1,2 ha sind notwendig und
werden im weiteren Verfahren genau definiert. Die relativ gro3e Ausgleichsflache
ergibt sich durch den mittleren Verdichtungsgrad der Bebauung, der einen Ausgleich
im Verhaltnis 1:1 erfordert.

Bei Ausfiihrung aller vorgeschlagenen Kompensationsmafinahmen kénnen die
Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch die geplante Bebauung ,Beim Forsthaus’
entstehen vollstandig ausgeglichen werden.

Die Uberpriifung der auszufiihrenden Ausgleichsmalnahmen erfolgt durch die Stadt
Biberach nach Umsetzung der Bebauung. Die Funktionsféhigkeit der Retentionsan-
lage ist mindestens im 2 Jahresrhythmus zu Uberprifen, die Vegetationsentwicklung
der bestehenden Griinbesténde ist im 5 Jahresrhythmus mit dem urspriinglichen
Bestand zu vergleichen.

7 (it

i.V. C. Christ

Anlage
Ausgleichs- und Kompensationsberechnung
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Eingriffs- Kompensationsberechnung L i;

Versiegelungsgrad des Baugebiets

Bauflache maximal bebaubare :
insgesamt Grundstucksflache R
L i, o4457me | 24457m2 x 04 9782,8 m?
Wohngebiet
(GFZ 0,4)
Gehwegflache 1103 m2
StraBenflache geplant 5091 m2
Verkehrsflache 6 194 m2
insgesamt

Berechnung der Kompensationsflachen

Der Kompensationsfaktor fur ein allgemeines Wohngebiet mit mittlerer Konfliktstarke
liegt bei 0,8. Wegen hohem Flachenverbrauch bei Bauweise mit geringer Verdichtung,
(Grundflachenzahl 0,4) ist ein Aufschlag erforderlich. Dadurch erhéht sich der Kom-
pensationsfaktor fur versiegelte Flachen auf 1,0.

Allgemeines Wohngebiet 97828m2 x 1,0 97828 m?

Verkehrsflache 6 194,0 m2

Erforderliche

Gesamtkompensationsflache 159768 m2 = ca.

1,6 ha

Kompensationsflachen im Grunflache neue 3 049 m2
Planungsgebiet Ortsrandeingriinung 4172 m2

Retentionsflache 1123 m2
Erforderliche
Kompensationsflache I 80f,8 L
auBerhalb des .

ca.1,2ha

Planungsgebiets




	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17

