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Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften vom 18.05.2021

A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Untermarchtal benotigt zur weiteren Entwicklung, wirtschaftlichen Starkung
und zur besseren Auslastung der Infrastruktureinrichtungen dringend die Bereitstellung
von Wohnbauplatzen. In Untermarchtal besteht eine groBe Nachfrage nach Baugrundst-
cken. Die bisherigen Baugrundstiicke sind nahezu alle verkauft und auch bereits bebaut. Es
gibt bereits mehrere Anfragen von Bauwilligen nach Baugrund.

Der Gemeinderat hat deshalb am 19.11.2019 beschlossen am siidlichen Rand von Unter-
marchtal den Bebauungsplan ,Freiherr-von-Speth-StraRe” mit ca. 1,4 ha aufzustellen. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt.

Die maRgebliche maximal zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) betrdgt im Planbereich ca. 3.900 m? und liegt deutlich unterhalb des
nach § 13b zuldssigen Grenzwertes von 10.000 m?. Der Bebauungsplan bindet im Westen
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile und im Osten an den Wohnpark des Pflegeheimes
»Maria Hilf“ des Klosters der Barmherzigen Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul an. Der
Bebauungsplan steht somit im direkten stadtebaulich raumlichen Zusammenhang mit be-
stehenden Siedlungsbereichen in Untermarchtal. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
nach § 13b BauGB ist somit zuldssig.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Durch den Bebauungsplan kdnnen 13 Wohnbauplatze ausgewiesen werden.

Die Gemeinde ist um eine Innenentwicklung (Nachverdichtung) bemiiht. Beim Plangebiet
handelt es sich um eine Bauliicke zwischen dem Ortsrand von Untermarchtal und der au-
Rerhalb des Ortes liegenden Bebauung des Wohnparks ,,Maria Hilf“. Andere, innerortliche
Flachen in geeigneter Grof3e sind in Untermarchtal nicht vorhanden. Weiterhin wird durch
den Bebauungsplan eine innerortliche leerstehende landwirtschaftliche Hofstelle einer
neuen Nutzung zugefihrt.

Der Bebauungsplan wird nur zum Teil aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Der
Ostliche Teil Bebauungsplans ist im FNP als Flache fiir die Landwirtschaft und der westliche
Teil des Bebauungsplans entlang der ,Freiherr-von-Speth-StrafSe” ist im FNP als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Bei einem Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB ist eine
Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zulassig. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung in Untermarchtal ist trotzdem gegeben. Der Flachennutzungs-
plan wird spater im Wege der Berichtigung angepasst.

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
Begruendung_Textteil\bg_20210518_Freiherr_v_Speth_Str.docx
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2. Beschreibung des Planbereichs und stadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt am silidlichen Rand von Untermarchtal und reicht von der , Freiherr-
von-Speth-StralRe” im Westen bis zu den AuRenanlagen des Wohnparks ,Maria Hilf“ im
Osten.

Der westliche Planbereich umfasst die landwirtschaftliche Hofstelle entlang der ,Freiherr-
von-Speth-Strale” (K 7347). Auch wird der bestehende, sehr schmale, z. T. unter 1m breite
Gehweg entlang der K 7347 in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

Im mittleren und 6stlichen Planbereich liegt die vom Kloster gartenbaulich genutzte, rela-
tiv ebene Teilflache des Fist. 163. Daran nordlich schlieRt sich die z. T. mit bis zu 20% nach
Norden hangende landwirtschaftlich genutzte Wiese (Fettwiese) des Flst. 159 an. Die zur
Wiese gehorende landwirtschaftliche dazugehdrende Hofstelle (Freiherr-von-Speth-Strafie
Nr. 7) ist leerstehend.

Im Nordwesten grenzen an den Planbereich Wohnbaugrundstiicke an. Direkt am nérdli-

chen Rand des Planbereichs fallt das Geldande steil, z. T. durch Felswande auch senkrecht
ab. Im Norden liegen eine ehemalige Schreinerei und eine Gartnerei des Klosters Unter-

marchtal. Der mittlere und nordéstliche Steilhangbereich ist bewaldet. Der Hangwald ist
ein kartiertes Waldbiotop (Biotop-Nr. 277234257513). Unterhalb des Felsabsturzes fiihrt
ein privater FuBweg des Klosters von der Klostergartnerei bis nach oben zum Wohnpark

»Maria Hilf".

Im Osten grenzen die Griin- und Verkehrsflachen des Wohnparks ,,Maria Hilf“ an den Plan-
bereich. Im Siiden wird die Zufahrt zum Wohnpark einschliellich des Anschlusses an die K
7347 in den Geltungsbereich mit aufgenommen. An diese vorhandene Zufahrt wird das
geplante Baugebiet verkehrlich angebunden.

Der gesamte Hohenunterschied vom sliddstlichen Planbereich bis zum nordwestlichen
Planbereich betragt ca. 11 m.

Die vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle an der , Freiherr-von-Speth-StralRe” wird mit
Uberplant, die Gebdude werden abgebrochen, die Flachen werden neu geordnet und als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Neben einem Verkauf von Bauplatzen durch die Gemeinde Untermarchtal wird auch im
oberen Planbereich ein Teil der Bauplatze durch das Kloster selbst vermarktet.
Durch den Bebauungsplan kénnen insgesamt 13 Wohnbauplatze ausgewiesen werden.

Die BauplatzgroRen betragen zwischen ca. 590 m? und ca. 910 m?2. Die relativ groRen Bau-
platze im nordlichen Randbereich sind durch den erforderlichen Waldabstand nur einge-
schrankt baulich nutzbar. Die Breite des mit einem Hauptgebaude nutzbaren Baufensters
betragt hier teilweise nur 19 m. Die durchschnittliche BauplatzgroRe im Baugebiet liegt bei
ca. 740 m2. Sie entwickelt sich aus dem teilweise stark geneigten nordexponierten Gelan-

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
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de, den erforderlichen groRen Gartenflachen der nérdlichen Bauplatzreihe, den sich teil-
weise durch die vorhanden dulReren Einfllsse ergebenden schwierigen Grundstlickszu-
schnitten und aus dem Bedarf im landlich geprdagten Untermarchtal.

Mittelfristig ist die Erweiterung der baulichen Entwicklung von Untermarchtal in Richtung
Sudwesten, westlich von der Freiherr-von-Speth-StraRe, vorgesehen.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zuldssigen Nutzungen werden die Schank-
und Speisewirtschaften und die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die nach § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohnge-
bieten nur als Ausnahme zugelassenen Nutzungen werden alle ausgeschlossen.

Es wird eine zweigeschossige Bebauung zugelassen. Dabei ist zu beachten, dass im nordli-
chen Bereich des Baugebietes durch das hier stark hangende Geldande von der Talseite aus
optisch die Wirkung einer lll-geschossigen Bebauung entstehen kann.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgelegt, welche in einem Allgemeinen Wohngebiet
die Obergrenze nach § 17 BauNVO darstellt.

Die maximale Geschossflachenzahl wird auf 0,6 festgesetzt. Durch die bei einer II-
geschossigen Bebauung im Verhaltnis zur Grundflachenzahl reduzierte Geschossflachen-
zahl wird erreicht, dass zweigeschossige Bebauungen kleinere Grundflachen aufweisen
missen und somit zweigeschossige Bebauungen in ihrem Gesamtvolumen nicht zu grof§
werden.

Als maximal Gebdaudehohe werden 8,0 m zugelassen. Es sind dabei bei geringer Dachnei-
gung auch ll-geschossige , Toskanahauser” moglich.

Die max. ErdgeschossfuBbodenhdéhe orientiert sich an der geplanten Straenhdhe oder
alternativ an einer vorhandenen Gelandehohe beim Schnittpunkt des Gelandes mit dem
Gebaude.

Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern zuldssig. Da die
ErschlieBungsstralien nicht in der Lage sind, sowohl einen groReren fliekenden als auch
einen gréBeren ruhenden Verkehr aufzunehmen und um eine zu dichte Bebauung zu ver-
meiden sind pro Einzelhaus max. drei Wohneinheiten und pro Doppelhaushilfte max. zwei
Wohneinheiten zulassig.

Eine Gebadudestellung ist nicht festgelegt.
Zum dem am Nordrand des Planbereiches vorhandenen Wald wird der Regelabstand fiir

Wohngebaude nach LBO § 4 (3) von 30 m auf 25 m verringert. Dies ist dem abfallenden
Geldande und der nicht in Hauptwindrichtung liegenden Bebauung geschuldet und in der

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
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Tatsache begriindet dass die Bewirtschaftung der Waldflachen durch die Bebauung nicht
beeintrachtig wird sowie Schadensereignisse vor Ort héchst unwahrscheinlich sind.

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Aus Sicherheitsgriinden sind mit Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
ausreichende Abstdnde einzuhalten. Entlang der K 7347 missen die Garagen und Carports
innerhalb der Baugrenzen zu liegen kommen.

Durch die Hangneigung ist bei Grenzgaragen, die auf abfallendem Gelande errichtet wer-
den und wenn die EFH-HOhe anhand der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache gewahlt
wird, die zuldssigen Wandhohen und Wandflachen nach § 6 LBO nicht ausreichend. Eine
Erhdhung der zuldssigen Wandhohe und der zuldssigen Wandflache bis zu einer Hochst-
grenze von 37 m? Wandflache wird deshalb ermdglicht.

Zu- und Ausfahrten zu den Baugrundstilicken sollen nicht Gber die privaten Flachen des
Wohnparks ,Maria Hilf“ und nicht in Richtung Abstandsgriinfliche Wald und tber deren
Pflegezufahrt erfolgen. Es wird deshalb fiir diese Bereich ein Ein- und Ausfahrtsverbot
festgelegt.

In zunehmenden Mal} werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Gebauden Luft-Wasser-
Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft kommen. Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-
Warmepumpen im Freien sind deshalb die Lirmimmissionen zu beachten und bei Bedarf
sind die Warmepumpen mit zuséatzlichen SchallschutzmalRnahmen zu versehen.

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

Im nérdlichen Planbereich wird ein groRflachiger 6ffentlicher Griinbereich mit 15 m Breite
festgelegt. Dieser dient zum Schutz des Waldbiotops, zur Bewirtschaftung des Waldes und
zur Naherholung.

3. Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine Umwelt-
prifung nicht statt.

Durch das Vorhaben geht Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und fiir die biologische Vielfalt
verloren.

Nach der offiziellen Bodenkarte treten im Stidosten verschiedene Braunerde-Bodentypen
und Nordwesten die Braunerde-Pararendzina und die Pararendzina als vorherrschende
Bodentypen auf.

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
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Bei den durch die geplante Versiegelung betroffenen Béden handelt es sich im Sidosten
(ca. 1/3 der Flache) um Boden mit mittlerer bis hoher Fruchtbarkeit (Wertstufe 2,5 in einer
Wertstufenscala von 0,0 bis 4,0) und bei den Béden auf der restliche Planflache um Béden
mit mittlerer Fruchtbarkeit (Wertstufe 2,0 in einer Wertstufenscala von 0,0 bis 4,0). Das
Vorhaben verursacht durch die geplante Versiegelung einen erheblichen Eingriff in das
Schutzgut Boden der aber nicht kompensiert werden muss.

Die Planflache liegt in der landwirtschaftlichen Vorrangflur | in der Béden fir die landwirt-
schaftliche Nutzung grundsatzlich vorzubehalten sind. Sie diirfen deshalb nur im unab-
weisbar notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden. Eine Uberpla-
nung der landwirtschaftlichen Flache ist hier erforderlich weil:

1. Planziel der Gemeinde ist eine ausgewogene Altersstruktur der Bevolkerung im
Ostlichen und im westlichen Teil der Gemeinde zur erreichen. Eine bauliche Ent-
wicklung in Untermarchtal darf deshalb nicht nur im &stlichen Teil sondern muss
auch im westlichen Teil der Gemeinde vorgesehen werden.

2. Innerortsflichen in ausreichender GrofRe oder andere weniger landbauwirdige
Flachen, auf die die Gemeinde als Alternative einen Zugriff hat, sind nicht vorhan-
den.

3. Durch den Bebauungsplan wird eine Bauliicke im westlichen Teil von Untermarch-
tal geschlossen.

4. Der Standort ist durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf dem Flst.
159 von landwirtschaftlichen Immissionen nun nicht mehr erheblich belastet.

5. Ein Grunderwerb des Flurstiicks durch die Gemeinde ist moglich.

6. Entsprechend den Bodenkarten wird die Fruchtbarkeit ,,nur” mit mittel bis hoch
bewertet.

7. Durch die Hangneigung mit 20 % nach Norden konnte die Flache bisher ,nur” als
Wiese genutzt werden.
= Zur weiteren Entwicklung von Untermarchtal ist die Ausweisung des Baugebie-

tes an der geplanten Stelle deshalb unabweisbar notwendig.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden und in das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt kann an anderer Stelle nicht flaichengleich und funktionell kompensiert werden.
Sonstige erhebliche Eingriffe in weitere Schutzglter sind nicht zu erwarten.

Durch das Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe zuldssig und miissen
nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach der Okokontoverordnung
wird deshalb nicht erstellt.

Durch das Fachbiiro ,Josef Grom —Biiro fiir Landschaftsékologie” wurde 15.04.2020 eine
Relevanzbegehung durchgefiihrt. Danach sind vertiefende Untersuchungen zu Gebaude-
britern, Fledermausen und zu Zauneidechsen erforderlich. Das Ergebnis der Relevanzpri-
fung ist den Unterlagen beigelegt.

Vertiefenden Untersuchungen wurden zu den Fledermausen am 09.10.2020 (Begehung
der Gebaude), zu den Reptilien (Zauneidechse) am 30.6. und 05.08.2020 und zu den Vo-
gelarten am 15.04., 14.05., 15.06. und am 26.06.2020 durchgefiihrt.

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
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Flir Fledermause weisen die Gebdude insgesamt nur eine geringe Eignung als Quartier auf.
Es wurden keine Hinweise auf Fledermausvorkommen festgestellt. Eine Nutzung als Wo-
chenstubenquartier / Fortpflanzungsstatte kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Eine zeitweise Nutzung durch Einzeltiere ist im Sommer und auch im Spat-
sommer und Herbst nicht ganzlich auszuschlieRen. Hieraus resultierende artenschutzrecht-
liche Konflikte lassen sich dadurch vermeiden, dass der Gebdudeabriss im Winterhalbjahr
durchgefiihrt wird.

Trotz geeigneter Strukturen kommen im Plangebiet keine Reptilien vor. Auf dem Geladnde
wurden mehrere Hauskatzen beobachtet. Reptilien sind somit nicht vorhabensrelevant.

Es wurden insgesamt 30 Vogelarten nachgewiesen, von denen 22 Arten als Brutvogel und
8 Arten als Nahrungsgaste eingestuft wurden. Die Brutvogel konzentrieren sich auf den
Donauhang im Norden. Innerhalb des Geltungsbereiches kamen lediglich 5 Vogelarten vor,
von denen die Klappergrasmiicke in Baden-Wirttemberg auf der Vorwarnliste steht. Der
mutmaRliche Brutbaum der Klappergrasmiicke bleibt vermutlich nicht erhalten. Der siid-
lich daran angrenzende Lindenbaum kann aber weiterhin genutzt werden. Da die Klapper-
grasmiicke haufig in Siedlungsgebieten vorkommt kénnen die Reviere vermutlich auch
nach der Bebauung noch weiter existieren. Bei den andern Vogelarten, die Kulturfolger
sind, kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang gewahrleistet bleibt. Eine Verletzung
oder Tétung kann wirksam vermieden werden, wenn der Abriss der Gebaude und die Ro-
dung der Gehdlze auRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt.

Andere streng geschiitzten Tier-und Pflanzenarten sind hier nicht zu erwarten.

Bei der vorhandenen Krautereinsaat im Stiden des Planbereiches ist aufgrund ihrer Zu-
sammensetzung von einer hohen Bedeutung fiir Wildbienen und Schmetterlingen auszu-
gehen. Entsprechend dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ware die Herstellung einer
Ersatzblihflache an anderer Stelle zwar wiinschenswert, sie ist aber gesetzlich nicht ver-
pflichtend. Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden noch erganzende Hinweise zur
Aufwertung einer Ersatzbliihfliche an anderer Stelle vorgeschlagen.

Als zusatzliche schadensbegrenzende MalRnahme wird, neben den Zeitvorgaben fiir einen
Gebadudeabriss und eine Gehdlzrodung, auch die Lage der geplanten Infrastrukturleitun-
gen im Bereich des Donauhanges festgelegt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begriindung bei.

Unterhalb des Planbereiches im Donautal ca. 80 m norddstlich der geplanten Bebauung
liegen die Auewiesen der Donau. Die Flachen sind als FFH-Gebiet ,Donau zwischen Mun-
derkingen und Riedlingen”, als Vogelschutzgebiet , Taler der mittleren Flachenalb” und als
Naturschutzgebiet , Flusslandschaft Donauwiesen zwischen Zwiefaltendorf und Munder-
kingen” geschiitzt. Auswirkungen durch die geplante Bebauung auf das FFH-Gebiet, das
Vogelschutzgebiet und das Naturschutzgebiet und auf deren Arten und Lebensraumtypen
sind auf Grund der raumlichen Entfernung nicht zu erwarten. Durch den Bebauungsplan
werden keine Vorhaben ermoglicht die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen. Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung des FFH-, Vogelschutz- und Naturschutz-
gebietes sind nicht gegeben.

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
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Am nordlichen Rand des Plangebietes liegt das kartierte Waldbiotop ,, Waldbestand N Kur-
haus Untermarchtal” (Biotopnummer 277234257513). Es handelt sich dabei um einen
Waldbestand mit schitzenswerten Pflanzen und natiirlichen offenen Felsbildungen. Zu
dem Biotop wird mit den geplanten Baugrundstiicken ein Abstand von 15 m eingehalten.
Erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorriicken der geplanten Bebauung sind des-
halb nicht zu erwarten.

Sonstige Schutzgebiete (Offenlandbiotope, Biotopverbundsysteme, FFH-Mahwiesen, Land-
schaftsschutzgebiete, Quellschutzgebiete, Wasserschutzgebiete) sind im weiteren Umgriff
keine vorhanden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung ist
nicht zu erwarten. Die Planflache ist durch die vorhandene Bebauung im Westen und Os-
ten bereits vorbelastet.

Relevante gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe mit Immissionen sind in der un-
mittelbaren Umgebung keine vorhanden. Eine Geruchsabschatzung des Landratsamtes
(Fachdienst Landwirtschaft) zeigt jedoch, dass Immissionen im geplanten Wohngebiet vor-
handen sind. Es ist jedoch von keiner erheblichen Beldstigung auszugehen, da der Richt-
wert der Geruchsimmissionsrichtlinie nicht tiberschritten wird.

Es sind weiterhin keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen
keine schweren Unfille oder Katastrophen zu erwarten.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Der Gemeinderat hat im Zuge der Vorplanung mehrere ErschlieBungsalternativen mit an-
deren StraBenfiihrungen, auch mit geplanten Sackgassen fir das Baugebiet geprift und
sich nach Abwagung fiir die vorliegende Losung entschieden.

Das Baugebiet wird tber die vorhandene Zufahrt zum Wohnpark ,,Maria Hilf“ an das
Uberortliche StraBennetz (K 7347) angeschlossen. Am Einmindungsbereich zur K 7347 sind
Anfahrsichtfelder eingetragen. Die Sichtfelder liegen in Teilen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches.

An die Zufahrt zum Wohnpark wird die innere ErschlieBungsstralle des Baugebiets ange-
bunden. Die innere ErschlieBungsstralle wird ohne Gehweg ausgebildet. Die Verkehrsfla-
chen sind gemischte Verkehrsflachen. Die Stralle besitzt eine lichte Breite von 5,5 m, aus-
reichend fiir einen Begegnungsverkehr Lkw/Pkw und fiir eine Vorbeifahrt von einem Lkw
an einem haltenden Lkw. Auf der StraBenflache ist durch die gewahlte Breite ein Langs-
parken zulassig.
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Flr die westliche Bauplatzreihe ist, zusatzlich zum Anschluss an die innere ErschlieBungs-
stralle, auch ein Anschluss an die ,,Freiherr von Speth-StraRe” bzw. an die Zufahrt zum
Wohnpark ,,Maria Hilf“ moglich.

Entlang der ,Freiherr von Speth-StralRe” wird ein innerhalb des Planbereiches ein geplan-
ter 1,5 m breiter Gehweg ausgewiesen. Eine langfristige Fortfiihrung der geplanten Geh-
wegbreite in Richtung Ortsmitte ist angedacht. Sie ist aber durch vorhandene Gebaude
und aus Grunderwerbsgriinden derzeit nicht moglich. Auch an der vorhandenen Zufahrt
zum Wohnpark ,Maria Hilf“ wird innerhalb des Planbereiches der Gehweg auf 1,5 m ver-
breitert.

Im Nordwesten wird das Baugebiet fuRlaufig an die ,,Freiherr von Speth-Stralle” ange-
schlossen. Zur Pflege der nordlichen Griinflache und zur Bewirtschaftung des nérdlichen
Waldes ist eine Pflegezufahrt vorgesehen. Die fulRlaufige Verbindung zum 0stlich vorbei-
fihrenden privaten FuBweg des Klosters von der Klostergartnerei zum Wohnpark ,Maria
Hilf“ ist gegeben. Die Verbindung wird aber nicht als Weg ausgebaut.

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

5. Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser-, Gas- und
Stromversorgung

Das Baugebiet entwassert im Trennsystem. Der Anschluss der Bauflachen an den 6ffentli-
chen Regenwasser- und den Schutzwasserkanal erfolgt Gber die inneren ErschlieRungs-
straBe des Baugebietes. Ein Anschluss der westlichen Bauplatzreihe an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der ,Freiherr von Speth-Strale” ist wegen dessen geringer Leistungs-
fahigkeit (DN 300 und DN 400) nicht moglich. Eine Retention des Niederschlagswassers
innerhalb des Baugebietes wird nicht vorgenommen. Die Regenwasser- und Schutzwasser-
kanale werden aus dem Baugebiet nach Norden abgefiihrt und im Nordwesten in einer
Liicke der vorhandenen Felswand nach unten ins Donautal abgeleitet. Von hier aus werden
sie weiter nach Norden in Richtung des Abwasserpumpwerkes des AZVs Munderkingen
weitergefiihrt. Das Regenwasser wird im Bereich des Abwasserpumpwerkes in die Donau
eingeleitet. Das Schmutzwasser wird an den dortigen Schmutzwasserkanal bzw. an das
Abwasserpumpwerk angeschlossen und der Klaranlage Munderkingen zugefiihrt.

Fir die geplanten 13 Bauplatze sind relativ hohe Aufwendungen zur Beseitigung des Nie-
derschlags- und Abwassers notwendig. Bei einer mittelfristig vorgesehenen Erweiterung
der Bebauung in Richtung Siidwesten, westlich der Freiherr-von-Speth-Stral3e, ist eine
Mitnutzung der Abwasserleitungen angedacht. Die Planung der Abwasserbeseitigung fiir
den Planbereich erfolgt deshalb unter Einbeziehung einer siidwestlichen Erweiterung.
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Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das ortliche Netz (DN 150) in der
Zufahrt zum Wohnpark ,,Maria Hilf“. Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist ge-
wahrleitstet.

In der ,,Freiherr-von-Speth-Stralle” verlauft eine Gasleitung. Eine Gasversorgung des Bau-
gebietes durch Netze Siidwest wird angestrebt.

Innerhalb des Planbereiches verlaufen Frei- und Erdleitung der Netze BW. Diese missen
teilweise um verlegt werden. Die Stromversorgung im Baugebiet erfolgt durch die Netze
BW. Bei den Parkplatzen stidlich des Planbereiches ist die Errichtung einer Umspannstation
vorgesehen.

Die Breitbandversorgung des Baugebietes wird im Zuge der BaugebietserschlieBung ange-
strebt.

6. Geologie

Im November 2020 wurden zur geologischen Untersuchung des Gebietes 5 Bohrungen
ausgefihrt und auf deren Grundlage ein geotechnisches Gutachten erstellt. Von den 5
Bohrungen liegen 4 innerhalb des Planbereiches. Eine Bohrung wurde noérdlich auRerhalb
des Planbereiches im Donautal vorgenommen.

Die unterste erschlossene Schicht innerhalb des Planbereiches bildet der Kalkstein, der
teilweise direkt unterhalb des Mutterbodens angetroffen wurde. Teilweise tritt er im
Planbereich auch ohne Mutterbodenauflage an die Oberflache. Teilweise ist der Fels durch
andere Schichten Uberlagert.

Der Kalkstein ist im Plangebiet entweder durch eine Verwitterungsdecke (kiesige,
schwachtonige, sandige Schluffe) oder durch Terassenschotter (steinige, schwachsandige
Kiese mit geringem Ton- und Schluffanteil) oder durch die Sedimente der Unteren StiBwas-
sermolasse (stark schluffige Feinsande in die Kalkbruchsteinstiicke eingelagert sind) oder
durch Alblehm (sandigen, stark schluffige Tone mit einzelnen unverwitterten Kalksteinkie-
sen) Uberlagert. Auch Uberlagerungen mit mehreren Schichten sind vorhanden.

Im Donautal liegen Flusskiese, die von einem rund 2 m starken Auelehm Gberdeckt sind.
Bei allen Aufschliissen wurde eine Oberbodenschicht mit ca. 30 cm Starke angetroffen.

Grundwasser wurde ausschlieBlich im Donautal angetroffen. In den lbrigen Aufschliissen
im Baugebiet wurde weder Schicht-, Stau- noch Grundwasser angetroffen. Nach starken
Regenfillen ist in den Kliften des Kalksteins zwar lokal eine geringe Sicherwasserfiihrung
moglich, aufgrund der Gelandemorphologie und der tiberwiegend schwach bis sehr
schwachdurchlassigen Deckschichten wird aber ein GroRteil des Niederschlags an der
Oberflache abfliellen, anstatt zu versickern. Im Kalkstein ist eine Versickerung zwar grund-
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satzlich moglich, jedoch auf die Klifte begrenzt. Aufgrund der starken Hangneigung im
Baugebiet wird aber von der Erstellung von Versickerungsanlagen abgeraten.

Durch den wechselhaften Baugrund werden auf den unterschiedlichen Grundstiicken ver-
schiedene Gebaudeabdichtungen gegen Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser,
gegen von auBen driickendes Wasser und aufstauendes Sickerwasser oder gegen aufstau-
endes Sickerwasser erforderlich.

Aufgrund der geologisch stark wechselnden Untergriinde sind verschiedene Griindungsar-
ten empfehlenswert. Durch den extrem kleinrdumigen Wechsel des geologischen Unter-
grundes und der damit verbundenen unterschiedlichen Tragfahigkeiten kann der Fall ein-
treten, dass innerhalb der Gebdudegrundrisses in griindungsrelevanter Tiefe unterschiedli-
che Bodenschichten (z. B. teils Alblehm, teils Fels) angetroffen werden. Es sollte immer
einheitlich im gleichen Bodenhorizont gegriindet werden, um erhebliche Setzungsdifferen-
zen zu vermeiden. Je nach angetroffener Bodenschicht wird im Gutachten eine Griindung
mit Einzel- oder Streifenfundamenten oder eine Griindung mit einer lastverteilenden Bo-
denplatte vorgeschlagen. Bei anstehendem Fels ist einen Unterkellerung aufgrund der
aufwandigen Baugrubenherstellung nicht empfehlenswert.

Aufgrund der Hanglage kénnen die tragfahigen Schichten auch innerhalb eines Grundsti-
ckes eine deutliche Hohendifferenz aufweisen, so dass die geotechnische Abnahme der
Grindungssohle empfohlen wird. Da die geologische Schichtenfolge auf den Grundstiicken
stark variiert, wird fiir den Bau von Einzelobjekten die Durchfiihrung von ergéanzenden
geotechnischen Untersuchungen oder Bewertungen zur Festlegung der Griindung oder
Abdichtung empfohlen. Das geotechnische Gutachten ist bei der Gemeindeverwaltung
einsehbar.

7. Bodenordnung???

Die betroffene Teilflache des Fist. 1485 Freiherr-von-Speth-StralRe (K 7347) befindet sich
im Eigentum des Alb-Donau-Kreises.

Die betroffen Teilflache des Flst. 139/1 Weg befindet sich im Eigentum der Gemeinde Un-
termarchtal. Ein Erwerb der betroffenen Teilflache des Flutstlickes 159 durch die Gemein-
de ist vorbereitet.

Die betroffene Teilflaiche der Flurstlicke 163 befindet sich im Eigentum des Klosters Un-
termarchtal.

L:\Untermarchtal\30_36_Freiherr-von-Speth-Str_Bebauungsplan\B
Begruendung_Textteil\bg_20210518_Freiherr_v_Speth_Str.docx



Gemeinde Untermarchtal — Alb-Donau-Kreis
Bebauungsplan ,Freiherr-von-Speth-StraBe”

Seite 13 von 14

Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften vom 18.05.2021

8. Stddtebauliche Daten
Gesamtflache des Plangebietes —ca.:

Allgemeines Wohngebiet — ca.:

Offentliche Griinfliche (Abstandgriin zu
Wald) - ca.

Offentliche Griinfliche (Verkehrsgriin) — ca.:
Verkehrsflache (Stralle) —ca.:
Verkehrsflache (FuRweg / Pflegeweg /
Gehweg)- ca.

13 Durchschnittliche BauplatzgroRe : Bauplat-
ze Allgemeines Wohngebiet

13 Einzelhduser X 2,0 Wohneinheiten
26 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner
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13.790 m? = 100 %
9.640 m? = 70 %
1.890 m? = 14 %
90 m? = 1%
1.710 m? = 12%
460 m? = 3%

ca. 740 m? (Anm.: Teile der
Grundsticksflachen sind durch
Waldabstand nur als Gartenfla-
chen nutzbar.)

26 Wohneinheiten

= 65 Geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Durch die exponierte Lage des Baugebietes und aus allgemeinen baugestalterischen Grin-
den werden reflektierende Fassaden ausgeschlossen.

Durch die gute Einsehbarkeit des Gelandes und aus gestalterischer Absicht werden die
Dachform, die Dachneigung und die Dachfarbe festgesetzt. Flachdacher sind beim Haupt-
gebdude unzulassig. Bei den Dachfarben sind nur gedeckte, nicht auffallende Farben zulas-
sig, die sich in einem gemeinsamen farblichen Rahmen bewegen. Zum Schutz von Gewas-
sern durch die von Dachflachen ausgehenden Metallabschwemmungen werden Vorschrif-
ten Uber die zuldssige Metallabdeckung getroffen.

Zur Gestaltung des Strallenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
werden die Art und die Hohe der Einfriedungen gegenliber den 6ffentlichen und privaten
Flachen geregelt. Gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken gelten bei Einfriedungen
die Hohen und die Abstiande des Nachbarrechts Baden-Wiirttemberg. Da im Nachbarrecht
bei der Regelung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzaunen ausgeklammert werden,
diese sich aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden fir Draht-
zaune gegeniber Nachbargrundstiicken dieselben Abstandvorschriften wie im Nachbar-
recht fiir sonstige toten Einfriedungen festgelegt. Bei Art der Einfriedung gegeniber 6f-
fentlichen Flachen und privaten Nachbargrundstiicken werden Stacheldraht und Elektro-
zaune ausgeschlossen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Vorschriften zu den Werbeanlagen getroffen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Hohenabfolge zwi-
schen den einzelnen Nachbargrundstiicken getroffen. Um unerwiinschte Auffiillungen und
Abgrabungen entlang den Grundstlicksgrenzen zu vermeiden werden die zuldssigen Auf-
fllungen und Abgrabungen hier beschrankt. Im inneren Bereich der Grundstiicke sind zur
Gartengestaltung und zur Gelandeanpassung an die Gebaude auch hohere Abgrabungen
und Auffiillungen und auch Stitzmauern zuldssig. Es gelten hier die gesetzlichen Regelun-
gen. Entlang der Grundstiicksgrenzen sind aber Stiitzmauern, mit Ausnahme bei Garagen-
zufahrten, nicht zulassig. Grundsatzlich sind die H6henversatze zwischen den einzelnen
Grundstlcken Gber Béschungen abfangen.

In Untermarchtal 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 Stellplatze pro Wohnung
herzustellen.
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