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A. Begrindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Zur wohnbaulichen Entwicklung des Teilortes Edelbeuren bendétigt die Gemeinde Erolz-
heim dringend Wohnbauplatze.

In Edelbeuren stehen keine Wohnbauplatze mehr zur Verfliigung. Im Rahmen der Innen-
entwicklung ist das derzeit verfligbare Potential ebenfalls erschopft. Die Gemeinde ver-
suchte deshalb schon seit langerer Zeit in Edelbeuren ein Baugebiet auszuweisen. Das
Vorhaben ist letztlich aber durch Grunderwerbsprobleme gescheitert. Nach wie vor be-
steht aber - insbesondere von jungen Familien — eine grolRe Nachfrage nach Baugrundsti-
cken. Die Gemeinde konnte nun fiir eine Flache westlich vom bisherigen ,,Helsenacker 1“
einen Vorvertrag zu einem Grunderwerb abschlieRen. Durch die Neuausweisung des Bau-
gebietes ,Helsenacker 11 soll der Nachfrage entsprechend Bauland zur Verfligung gestellt
werden.

In der Gemeinderatsitzung am 04.04.2017 wurde deshalb der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes gefasst. Er wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Parallel dazu sollte
der Flachennutzungsplan entsprechend fortgeschrieben werden. Aufgrund der im Rah-
men des Fortschreibungsverfahrens des Flachennutzungsplanes eingegangenen Stellung-
nahmen verzégert sich aber das Fortschreibungsverfahren. Um dem Bedarf an Wohnbau-
flache zeitnah nachkommen zu kénnen, hat der Gesetzgeber den seit 13. Mai 2017 in
Kraft getretenen § 13b Baugesetzbuch (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) eingefiihrt. Dadurch wird die Ausweisung von Wohnbaugebie-
ten durch die Arrondierung des Innenbereiches um bis zu einem Hektar zulassige Grund-
flache, erheblich erleichtert. Die malRgebliche zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
der Baunutzungsverordnung betrdgt im Baugebiet Helsenécker Il ca. 5120m? und liegt
deutlich unterhalb des nach § 13b erforderlichen Grenzwertes von 10.000 m?. Die Neure-
gelung des § 13b macht neben entfallenden Vorgaben im umweltrelevanten Bereich auch
eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes entbehrlich. Deshalb hat der Gemeinde-
rat am 20.06.2017 beschlossen, das bisherige Bebauungsplanregelverfahren zum Bebau-
ungsplan ,Helsenacker 11“ zu vorerst ruhen zulassen und das Baubauungsplanverfahren zu
Helsenacker Il nun nach dem neuen § 13b erneut zu beginnen.

Die gesamte beplante Flache des Planbereiches betragt ca. 2,26 ha. Durch den Bebau-
ungsplan kdnnen 20 Bauplatze bereitgestellt werden.

Die Flache ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan nicht als Bauflache ausgewiesen.
Durch den neuen § 13b BauGB ist eine Abweichung von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes aber zuldssig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Edelbeuren ist
trotzdem gegeben. Der Flachennutzungsplan wird spater im Wege der Berichtigung ange-
passt.
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2. Beschreibung des Planbereichs und stadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt an einem mit 6% nach Westen geneigten Hang im 6stlichen Ortsteil
von Edelbeuren unterhalb des bisherigen Baugebietes , Helsenacker 1. Das geplante Bau-
gebiet Helsenacker Il schlie8t sich unmittelbar an den bisherigen 6stlichen Ortsteil von
Edelbeuren an. Durch das geplante Baugebiet wird der 6stliche Ortsteil von Edelbeuren
stadtebaulich besser an den westlichen Ortsteil angebunden.

Der liberwiegende Teil der Planbereiches (Flst. 253) wird als Ackerflache genutzt.

Im siidlichen Planbereich quert die K 7580 mit begleitendem Geh- und Radweg das Plan-
gebiet.

Da zur verkehrlichen Anbindung des Baugebietes an die K 7580 eine Aufweitung erforder-
lich ist, wird der Aufweitungsbereich mit den begleitenden Griinflichen und dem be-
troffenem Abschnitt des Gemeindeverbindungsweges nach Bollsberg mit in den Gel-
tungsbereich mit einbezogen. Die durch die geplante Aufweitung vorgesehene Verbreite-
rung der KreisstralRe erfolgt aus verkehrstechnischen Griinden nach Richtung Siiden (Rich-
tung Innenkurve). Die Planung der Aufweitung erfolgt in Abstimmung mit dem StralRen-
amt.

Durch den Bebauungsplan kénnen 20 Wohnbauplatze in einem Allgemeinen Wohngebiet
ausgewiesen werden. Es sind nur Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig. Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind unzulassig.

Es wird auf der Planflache eine II-geschossige Bebauung mit maximal 8 m Gebdudehoéhe
zugelassen. Die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl werden jeweils nach
§ 16 BauNVO als HochstmaR festgesetzt. Um bei zweigeschossigen Gebauden zu groRe
Baukorper zu vermeiden wird die Geschossflachenzahl auf 0,6 begrenzt. Das festgesetzte
Hochstmald bei der Anzahl der Vollgeschosse und bei der Geschossflachenzahl kann auch
unterschritten werden. Eine Dachform wird im Baugebiet nicht festgesetzt.

Allgemein werden in offener Bauweise Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Bei Einzelhau-
sern sind max. 3 Wohneinheiten zugelassen. Bei Doppelhdusern werden, um eine zu dichte
bauliche Nutzung zu verhindern, die zuldssigen Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte auf
max. 2 Wohneinheiten beschrankt. Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl der Wohnein-
heiten ist auch durch die relativ geringe Breite der ErschlieRungsstrallen erforderlich.

Um den Bau von Grenzgaragen und Grenzcarports auch bei den von der StraRe abfallenden
Grundstiicken zu ermoglichen und gleichzeitig die Wandhohe und die Wandflache zu Nach-
bargrundstlicken zu beschranken, kann die nach der LBO maximal zuldssige Wandhohe und
Wandflache nicht nur entsprechend der LBO ermittelt werden, sondern alternativ auch von
der maximal zuldssigen EFH-HO6he der Garage und des Carports aus ermittelt werden. Die
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Aus Sicherheitsgriinden
sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichende Abstande einzuhalten.
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Die Bauplatze sind zwischen 510 m? und 800 m? groR. Die durchschnittliche Bauplatzgro-
Be betragt 640 m? und entspricht dem Bedarf im landlich gepragten Edelbeuren.

In zunehmenden Mals werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Gebauden Luft-Wasser-
Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. Die Aufstellung von Luft-Wasser-
Warmepumpen ist deshalb nur innerhalb von Gebduden zulassig.

Eventuelle Verteilerschranke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StralSen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zulassig.

Langfristig ist eine Erweiterung des Gebietes nach Norden geplant. Eine Konzeption fiir eine
Erweiterung der Bebauung ist im Lageplan dargestellt.

Zwischen den Bauflachen und der Kreisstral3e liegt das geplante Regenriickhaltebecken.
Der Abstand zwischen der geplanten Bebauung (Baugrenze) und der K 7580 betragt zwi-
schen 35 m und 60 m.

3. Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine Umwelt-
prufung nicht statt. Eingriffe durch den Bebauungsplan gelten als zuldssig. Eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz nach der Okokontoverordnung wird nicht erstellt.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Einschatzung durch ein Fachbiiro erstellt, welche den
Unterlagen beiliegt.

Im Plangebiet wurden dabei im Frithjahr 2017 drei Relevanzbegehungen hinsichtlich von
planungsrelevanten Vogelarten vorgenommen. Auf Grund der Habitatausstattung - die
Uberplanung betrifft bestehende, intensiv genutzte Ackerfliche- kdnnten hier Vogel des
Offenlandes betroffen sein. Andere planungsrelevante Arten wurden auf Grund der inten-
siven Nutzung des Planbereichs ausgeschlossen.

Durch die 6stlich angrenzende Bebauung bestehen bereits Strukturen, die kulissenmei-
dende Vogelarten des Offenlandes (z.B. Feldlerche) von einer Nutzung des Plangebiets
abhalten. Im Westen befindet sich eine relativ hdufig genutzte OrtsverbindungsstraRe.

Bei den Begehungen wurden keine Brutvogel auf der Ackerflache festgestellt. Insgesamt
wurden 2 Schafstelzen (nahrungssuchend), 3 Stare (nahrungssuchend), 2 Rabenkrahen
(nahrungssuchend), 1 Rotmilan (lberfliegend) beobachtet.

Auch in direkt angrenzenden Flachen wurden keine Offenlandbriiter wie z.B. die Feldler-
che festgestellt, sodass von keiner unmittelbaren Auswirkung durch die Bebauung des
Plangebiets ebenfalls ausgegangen werden musste. Die Flachen westlich des Plangebiets
bestehen aus Griinland und grenzen an den Geholzgiirtel der Rot an und sind daher wenig
geeignet flir Bodenbriiter.
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Unmittelbare Beeintrachtigungen auf das Arteninventar des FFH-Gebiets durch die Be-
bauung sind auf Grund der rdumlichen Entfernung nicht zu erwarten (ca. 180m zur Rot
und Mauerhalde). Beeintrachtigungen der Lebensraumtypen des FFH-Gebietes sind nicht
gegeben.

Geschutzte Biotope sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Ca. 150 m norddstlich be-
findet sich das nachstliegende geschiitzte Biotop, eine Feldhecke.

Auch das Landschaftsschutzgebiet ,lller-Rottal” ist nicht betroffen. Es beginnt ca. 120 m
nordlich des Planbereichs. Nach Westen hin wird das Baugebiet im Zuge dieses Bebau-
ungsplanes bereits durch eine 5 m breite 6ffentliche Hecke aus Wildgeholzen eingegriint.
Die Eingriinung nach Norden hin erfolgt im Zuge der geplanten mittelfristigen Erweiterung
des Baugebietes nach Norden.

Die sudlichen Flurstiicke 313 (Weg) und 328 sind als Kernflachen eines landesweiten Bio-
topverbundes mittlerer Standorte ausgewiesen. Bei Flst. 328 handelt es sich um eine Zier-
rasenflache mit Bildstock im Siiden innerhalb des Planbereichs und bei Flst. 313 handelt
es sich um den daran angrenzenden Feldweg der bereits, bis auf eine kleine Flache, au-
Rerhalb des Planbereichs liegt. Bei beiden Flachen ist somit auf Grund der vorliegenden
Bestandsnutzung wohl nicht von einer Kernflache eines Biotopverbundsystems auszuge-
hen. Vermutetes Ziel der Biotopverbundplanung auf Grundlage einer Luftbildkartierung
war es wohl die vorhandene Baumreihe auf der Boschung zwischen K7580 und dem Feld-
weg aufzunehmen. Die Baumreihe steht jedoch nicht auf dem Flst. 313 (Feldweg) sondern
auf dem Flst. 305 (Strafle, K7580). Eine Plausibilisierung und Konkretisierung der Luftbild-
kartierung vor Ort erfolgte nicht. Durch die geplante Verbreiterung der StraRRe (Bau eines
Aufstellbereiches) muss nun ein vorhandener Spitzahornbaum entfernt werden. Die Ver-
netzungsfunktion wird, trotz des im Randbereich der Biotopverbundflache entfallenden
Baumes, weiterhin erfullt.

Wasserschutz- und Quellschutzgebiete sind keine betroffen. Sonstige Schutzgebiete sind
keine vorhanden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdoglicht die einer Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten sind nicht gegeben. Es sind weiterhin keine Anhaltspunkte ge-
geben, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im Hinblick auf Storfalle das Ab-
standsgebot nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten ist.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes an das lberortliche StraRennetz erfolgt durch die K 7580.
Die HaupterschlieBungstrasse fiir die innere ErschlieRung des Baugebietes wird an den
Bollsberger Weg angeschlossen. Nach dem Anschluss an den Bollsberger Weg gabelt sich
die Stralle im Baugebiet in zwei HaupterschlieBungsstrallen. Die Anschlussstralie und die
zwei HaupterschlieBungsstralien werden mit jeweils 5,5 m Fahrbahnbreite und 1,8 m
Gehwegbreite ausgebildet. Wobei die westliche untere HaupterschlieBungsstralRe ho-
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henmalRig Giber das vorhandene Gelande angehoben werden muss, damit die Abwasser-
entsorgung (Regenwasser und Schmutzwasser) zum geplanten Regenriickhaltebecken
bzw. zu den vorhandenen Kanalen erfolgen kann.

Die NebenerschlieBungsstraBen erhalten keinen Gehweg. Sie werden mit 5,5 m Fahr-
bahnbreite ausgebaut.

Bei einer langfristigen Erweiterung des Baugebietes ist eine StralRenverbindung zum Bau-
gebiet Helsenacker | in Richtung Norden an die RosenstralRe vorgesehen.

Die Beleuchtung der ErschlieBungsstralien erfolgt entsprechend dem Stand der Technik
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.

5. Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser- und
Stromversorgung

Das Regenwasser des Baugebietes und der geplanten Erweiterung des Baugebiets wird in
einem geplanten Regenriickhaltebecken in Erdbauweise zuriick gehalten, teilweise versi-
ckert und gedrosselt iber einen vorhandenen bzw. liber einen neu zu erstellenden Re-
genwasserwasserkanal zur Rot hin abgeleitet.

Das Schmutzwasser wird an den vorhandenen Mischwasserkanal mit nachgeschalteter
Regenwasserbehandlung in der Erolzheimer Stralle angeschlossen. Es muss ein Nachweis
geflihrt werden in wieweit an der vorhandenen Regenwasserbehandlungsanlage, in Ver-
bindung mit einem aktivierten Volumen in den Zuleitungssammlern, keine hoheren Ent-
lastung ausgeldst wird. Alternativ ist auch ein unmittelbarer Schmutzwasseranschluss an
der Verbandsleitung des AZV Rottal moglich.

Im geplanten Erweiterungsbereich des Baugebietes sind Dranageleitungen vorhanden, die
bei einer ErschlieBung des Erweiterungsgebietes mitbeachtet werden missen.

Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung ist durch das ortliche Netz gewahrleistet.
Das geplante Baugebiet wird im Bereich des geplante Regenriickhaltebeckens durch eine
Wasserleitung (DN 500) der Wasserversorgung lller-Risstal gequert, die von den geplan-

ten Kanalen aus dem Baugebietes gequert werden muss.

Die Stromversorgung ist durch GMS (Gebrider Miller) gewahrleistet. Im Baugebiet sind
dazu zwei Kabelverteilungsschranke erforderlich.

Im Zuge der Erschliefung werden Vorarbeiten fiir eine spatere Breitbandversorgung des
Gebiets durchgefiihrt.

Eine Erdgasversorgung des Baugebietes ist nicht geplant.
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6. Geologie

Zur Untersuchung der Untergrundverhaltnisse wurde im geplanten Baugebiet im Juni
2017 sechs Rammkernbohrungen niedergebracht und ein geotechnischer Untersu-
chungsbericht erstellt. Das vollstdndige geotechnische Gutachten ist bei der Gemeinde-
verwaltung einsehbar.

Als oberste Schicht wurde eine 0,60 m bis 3,20 m starke Verwitterungsdecke aus Schluff
oder aus schluffigen Sanden angetroffen. Die Verwitterungsdecke ist als maRig tragfahi-
ger, stark frostempfindlicher Untergrund einzustufen. Im oberen Teil der Verwitterungs-
decke hat sich eine 0,20 m bis 0,60 m starke Oberbodenschicht ausgebildet.

Unter der Verwitterungsdecke folgen die Sedimente der Oberen SiiBwassermolasse. Sie
setzten sich Gberwiegend aus Fein- bis Mittelsanden mit deutlichem Schluffgehalt (Erolz-
heimer Sande bzw. Pfohsande) zusammen. In den Sanden sind Kieslagen eingeschaltet.
Bereichsweise treten auch Molassemergel auf. Alle Schichten der Oberen SiiRwassermo-
lasse stellen einen gut tragfahiger und weitgehend setzungsfreien Baugrund dar.

Der Grundwasserspiegel stellte sich in den Bohrungen zwischen 3,2 m und 7,8 m Tiefe
unter Gelande ein. In einer Bohrung war das Grundwasser durch Mergelschichten einge-
spannt und stieg durch die Bohrung von 8,6 m bis auf 2,9m unter Gelande an. Im nordli-
chen und 6stlichen Teil des Baugebietes wurden Grundwassertiefen zwischen 6,6 m und
7,8 m angetroffen. Im mittleren und westlichen Teil des Baugebietes lagen die Grundwas-
serstande zwischen 3,2 m und 4,3 m. Aufgrund saisonaler und witterungsbedingten
Schwankungen muss zeitweise auch noch mit hdherem Grundwasserstand gerechnet
werden, so dass bei einer unterkellerten Bauweise Bodenplatten und KelleraulRenwande
ein gestaut werden konnen. Es wird deshalb vorgeschlagen das Untergeschoss als ,WeiRe
Wanne” mit wasserundurchlassigem Stahlbeton herzustellen.

Eine Versickerung des Oberflichenwassers ist in den Sanden und der Verwitterungsdecke
moglich, jedoch liegt die Durchlassigkeit an der unteren Grenze bei ein eine Versickerung
noch moglich ist.

Eine geothermische Nutzung durch Erdwarmesonden ist moglich. Der Standort wird in
der Karte des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau als effizient eingestuft.
Das Baugebiet liegt auRerhalb von Wasser- und Quellschutzgebieten.

Als Griindung bei Gebauden bietet sich bei Gebdauden mit Unterkellerung die Griindung in
den Sanden und Kiesen mit Einzel- und Streifenfundamenten an. Sofern keine Unterkelle-
rung geplant wird, ist bei einer Griindung mit Bodenplatte in der Verwitterungsdecke ein
Bodenersatzkorper aus verdichtetem Kiessand in einer Starke von mindestens 0,6 m her-
zustellen. Die Verwitterungsdecke und die Molasseablagerungen konnen bei Baugruben
frei mit einer Neigung von 1:1 abgebdscht werden. Die Béschungen sind aber mit Planen
vor Niederschlagerosion zu schiitzen.
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7. Bodenordnung

Die Flurstilicke 235 (,,Bollsberger Weg”“), 313 (Weg), 329 (Weg) und 330 (Erolzheimer Stra-
Re) befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Die Flurstiicke 215/1 (Weg), 253/3 (Weg) und 305 (K7580) befinden sich im Eigentum des
Landkreises Biberach.
Die Flurstiicke 213, 214, 253, 331/9 und 328 befinden sich in Privateigentum.

8. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes — ca.: 22.600 m? = 100%
Allgemeines Wohngebiet — ca.: 12.800 m? = 57%
Verkehrsflachen — ca.: 5.200 m? = 23%
Grunflachen/landwirtschaftliche Flache — ca.: 2.100 m? = 9%
Regenrickhaltebecken (Griinflache) — ca.: 2.500 m? = 11%

20 Bauplatze , Allgemeines Wohngebiet”
Durchschnittliche BauplatzgroRe: ca. 640 m?

20 Einzelhduser X 2,0 Wohneinheiten = 40 Wohneinheiten
40 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner = 100 Geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Aus baugestalterischen Griinden werden 6rtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung der
Gebaude, zu den Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen getroffen.

Die H6he von Einfriedungen gegeniliber dem o6ffentlichen StraBenraum wird aus gestalte-
rischer Absicht auf 1,5 m begrenzt. Da im Nachbarrecht bei der Regelung des erforderli-
chen Grenzabstandes die Drahtzaune ausgeklammert wurden, diese sich aber trotzdem
auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden im Baugebiet fiir die Drahtzdune
dieselben Abstandsvorschriften wie im Nachbarrecht fiir die sonstigen toten Einfriedun-
gen festgelegt.

Um Auffillungen und Abgrabungen innerhalb des Baugebietes und besonders entlang der
Grundstiickgrenzen zu beschranken, sind Auffiillungen und Abgrabungen an den Grund-
stlicksrandern nur im beschrankten Umfang zugelassen. Auch Stiitzmauern entlang der
Grundstiicksgrenzen sind, mit Ausnahme von Garagenzufahrten, unzuldssig. Im inneren
Bereich der Grundstiicke sind dagegen zur Gartengestaltung und zur Geldandeanpassung
an die Gebadude auch héher Abgrabungen und Auffillungen und auch Stiitzmauern zuge-
lassen.

In Edelbeuren besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Drittfahr-
zeug pro Familie ist die Regel. Die geplanten StralRen sind nicht geeignet, den kompletten
ruhenden Verkehr aufzunehmen. Es sind deshalb mindestens 2,0 Stellplatze pro
Wohneinheit herzustellen. Fir die zusatzlichen Wohneinheiten reicht dann jeweils ein
Stellplatz aus.



