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A. Begründung zum Bebauungsplan 
 

 Ziel und Zweck der Planung 1.
 
Die Gemeinde Untermarchtal benötigt zur weiteren Entwicklung, wirtschaftlichen Stärkung 
und zur besseren Auslastung der Infrastruktureinrichtungen dringend die Bereitstellung 
von Wohnbauplätzen. In Untermarchtal besteht eine große Nachfrage nach Baugrundstü-
cken. Die bisherigen Baugrundstücke 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 südlichen Rand von Unter-
marchtal den Bebauungsplan „Freiherr-von-Speth-Straße“ mit ca. 1,4 ha aufzustellen. Der 
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §  13b Baugesetzbuch (BauGB) 
aufgestellt.  
 
Die maßgebliche maximal zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) beträgt im Planbereich ca. 3.900 m² und liegt deutlich unterhalb des 
nach § 13b zulässigen Grenzwertes von 10.000 m². 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 städtebaulich räumlichen Zusammenhang mit be-
stehenden Siedlungsbereichen in Untermarchtal. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 
nach §  13b BauGB ist somit zulässig. 
 
Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprüfung, einem Umweltbericht sowie 
von der zusammenfassenden Erklärung abgesehen. 
 
Durch den Bebauungsplan können 13 Wohnbauplätze ausgewiesen werden. 
 
Die Gemeinde ist um eine Innenentwicklung (Nachverdichtung) bemüht. Beim Plangebiet 
handelt es sich um eine Baulücke zwischen dem Ortsrand von Untermarchtal und der au-
ßerhalb des Ortes liegenden Bebauung des Wohnparks „Maria Hilf“. Andere, innerörtliche 
Flächen in geeigneter Größe sind in Untermarchtal nicht vorhanden. Weiterhin wird durch 
den Bebauungsplan eine innerörtliche leerstehende landwirtschaftliche Hofstelle einer 
neuen Nutzung zugeführt. 
 
Der Bebauungsplan wird nur zum Teil aus dem Flächennutzungsplan (FNP) entwickelt. Der 
östliche Teil Bebauungsplans ist im FNP als Fläche für die Landwirtschaft und der westliche 
Teil des Bebauungsplans entlang der „Freiherr-von-Speth-Straße“ ist im FNP als gemischte 
Baufläche ausgewiesen. Bei einem Bebauungsplanverfahren nach §  13b BauGB ist eine 
Abweichung von den Darstellungen des Flächennutzungsplanes zulässig. Die geordnete 
städtebauliche Entwicklung in Untermarchtal ist trotzdem gegeben. Der Flächennutzungs-
plan wird später im Wege der Berichtigung angepasst. 
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 Beschreibung des Planbereichs und städtebauliche Zielsetzung 2.
 
Der Planbereich liegt am südlichen Rand von Untermarchtal und reicht von der „Freiherr-
von-Speth-Straße“ im Westen bis zu den Außenanlagen des Wohnparks „Maria Hilf“ im 
Osten.  
 
Der westliche Planbereich umfasst die landwirtschaftliche Hofstelle entlang der „Freiherr-
von-Speth-Straße“ (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 östlichen Planbereich liegt die vom Kloster gartenbaulich genutzte, rela-
tiv ebene Teilfläche des Flst. 163. Daran nördlich schließt sich die z. T. mit bis zu 20% nach 
Norden hängende landwirtschaftlich genutzte Wiese (Fettwiese) des Flst. 159 an. Die zur 
Wiese gehörende landwirtschaftliche dazugehörende Hofstelle (Freiherr-von-Speth-Straße 
Nr. 7) ist leerstehend. 
 
Im Nordwesten grenzen an den Planbereich Wohnbaugrundstücke an. Direkt am nördli-
chen Rand des Planbereichs fällt das Gelände steil, z. T. durch Felswände auch senkrecht 
ab. Im Norden liegen eine ehemalige Schreinerei und eine Gärtnerei des Klosters Unter-
marchtal. Der mittlere und nordöstliche Steilhangbereich ist bewaldet. Der Hangwald ist 
ein kartiertes Waldbiotop (Biotop-Nr. 277234257513). Unterhalb des Felsabsturzes führt 
ein privater Fußweg des Klosters von der Klostergärtnerei bis nach oben zum Wohnpark 
„Maria Hilf“. 
 
Im Osten grenzen die Grün- und Verkehrsflächen des Wohnparks „Maria Hilf“ an den Plan-
bereich. Im Süden wird die Zufahrt zum Wohnpark einschließlich des Anschlusses an die K 
7347 in den Geltungsbereich mit aufgenommen. An diese vorhandene Zufahrt wird das 
geplante Baugebiet verkehrlich angebunden. 
 
Der gesamte Höhenunterschied vom südöstlichen Planbereich bis zum nordwestlichen 
Planbereich beträgt ca. 11 m. 
 
Die vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle an der „Freiherr-von-Speth-Straße“ wird mit 
überplant, die Gebäude werden abgebrochen, die Flächen werden neu geordnet und als 
Wohnbaufläche ausgewiesen.  
 
Neben einem Verkauf von Bauplätzen durch die Gemeinde Untermarchtal wird auch im 
oberen Planbereich ein Teil der Bauplätze durch das Kloster selbst vermarktet. 
Durch den Bebauungsplan können insgesamt 13 Wohnbauplätze ausgewiesen werden. 
 
Die Bauplatzgrößen betragen zwischen ca. 590 m² und ca. 910 m². Die relativ großen Bau-
plätze im nördlichen Randbereich sind durch den erforderlichen Waldabstand nur einge-
schränkt baulich nutzbar. Die Breite des mit einem Hauptgebäude nutzbaren Baufensters 
beträgt hier teilweise nur 19 m. Die durchschnittliche Bauplatzgröße im Baugebiet liegt bei 
ca. 740 m². Sie entwickelt sich aus dem teilweise stark geneigten nordexponierten Gelän-
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de, den erforderlichen großen Gartenflächen der nördlichen Bauplatzreihe, den sich teil-
weise durch die vorhanden äußeren Einflüsse ergebenden schwierigen Grundstückszu-
schnitten und aus dem Bedarf im ländlich geprägten Untermarchtal. 
 
Mittelfristig ist die Erweiterung der baulichen Entwicklung von Untermarchtal in Richtung 
Südwesten, westlich von der Freiherr-von-Speth-Straße, vorgesehen.  
 
Die Bauflächen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen 
Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zulässigen Nutzungen werden die Schank- 
und Speisewirtschaften und die Anlagen für 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 nördli-
chen Bereich des Baugebietes durch das hier stark hängende Gelände von der Talseite aus 
optisch die Wirkung einer III-geschossigen Bebauung entstehen kann.  
 
Die Grundflächenzahl wird auf 0,4 festgelegt, welche in einem Allgemeinen Wohngebiet 
die Obergrenze nach § 17 BauNVO darstellt. 
 
Die maximale Geschossflächenzahl wird auf 0,6 festgesetzt. Durch die bei einer II-
geschossigen Bebauung im Verhältnis zur Grundflächenzahl reduzierte Geschossflächen-
zahl wird erreicht, dass zweigeschossige Bebauungen kleinere Grundflächen aufweisen 
müssen und somit zweigeschossige Bebauungen in ihrem Gesamtvolumen nicht zu groß 
werden.  
 
Als maximal Gebäudehöhe werden 8,0 m zugelassen. Es sind dabei bei geringer Dachnei-
gung auch II-geschossige „Toskanahäuser“ möglich.  
 
Die max. Erdgeschossfußbodenhöhe orientiert sich an der geplanten Straßenhöhe oder 
alternativ an einer vorhandenen Geländehöhe beim Schnittpunkt des Geländes mit dem 
Gebäude. 
 
Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzel- oder Doppelhäusern zulässig. Da die 
Erschließungsstraßen nicht in der Lage sind, sowohl einen größeren fließenden als auch 
einen größeren ruhenden Verkehr aufzunehmen und um eine zu dichte Bebauung zu ver-
meiden sind pro Einzelhaus max. drei Wohneinheiten und pro Doppelhaushälfte max. zwei 
Wohneinheiten zulässig.  
 
Eine Gebäudestellung ist nicht festgelegt. 
 
Zum dem am Nordrand des Planbereiches vorhandenen Wald wird der Regelabstand für 
Wohngebäude nach LBO §  4 (3) von 30 m auf 25 m verringert. Dies ist dem abfallenden 
Gelände und der nicht in Hauptwindrichtung liegenden Bebauung geschuldet und in der 
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Tatsache begründet dass die Bewirtschaftung der Waldflächen durch die Bebauung nicht 
beeinträchtig wird sowie Schadensereignisse vor Ort höchst unwahrscheinlich sind.  
 
Garagen, Carports und Stellplätze sind innerhalb und außerhalb der Baugrenzen zulässig. 
Aus Sicherheitsgründen sind mit Garagen und Carports zu öffentlichen Verkehrsflächen 
ausreichende Abstände einzuhalten. Entlang der K 7347 müssen die Garagen und Carports 
innerhalb der Baugrenzen zu liegen kommen. 
 
Durch die Hangneigung ist bei Grenzgaragen, die auf abfallendem Gelände errichtet wer-
den und wenn die EFH-Höhe anhand der Höhe der öffentlichen Verkehrsfläche gewählt 
wird, die zulässigen Wandhöhen und Wandflächen nach § 6 LBO nicht ausreichend. Eine 
Erhöhung der zulässigen Wandhöhe und der zulässigen Wandfläche bis zu einer Höchst-
grenze von 37 m² Wandfläche wird deshalb ermöglicht.  
 
Zu- und Ausfahrten zu den Baugrundstücken sollen nicht über die privaten Flächen des 
Wohnparks „Maria Hilf“ und nicht in Richtung Abstandsgrünfläche Wald und über deren 
Pflegezufahrt erfolgen. Es wird deshalb für diese Bereich ein Ein- und Ausfahrtsverbot 
festgelegt.  
 
In zunehmenden Maß werden zur Heizung bzw. Kühlung von Gebäuden Luft-Wasser-
Wärmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu 
Lärmbelästigungen in der Nachbarschaft kommen. Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-
Wärmepumpen im Freien sind deshalb die Lärmimmissionen zu beachten und bei Bedarf 
sind die Wärmepumpen mit zusätzlichen Schallschutzmaßnahmen zu versehen. 
 
Eventuelle Verteilerschränke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der 
Straßen auf den privaten Flächen in einer Streifenbreite von 0,5 m zulässig.  
 
Im nördlichen Planbereich wird ein großflächiger öffentlicher Grünbereich mit 15 m Breite 
festgelegt. Dieser dient zum Schutz des Waldbiotops, zur Bewirtschaftung des Waldes und 
zur Naherholung. 
 
 

 Umweltbelange 3.
 
Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine Umwelt-
prüfung nicht statt.  
 
Durch das Vorhaben geht Lebensraum für Pflanzen, Tiere und für die biologische Vielfalt 
verloren.  
 
Nach der offiziellen Bodenkarte treten im Südosten verschiedene Braunerde-Bodentypen 
und Nordwesten die Braunerde-Pararendzina und die Pararendzina als vorherrschende 
Bodentypen auf. 
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Bei den durch die geplante Versiegelung betroffenen Böden handelt es sich im Südosten 
(ca. 1/3 der Fläche) um Böden mit mittlerer bis hoher Fruchtbarkeit (Wertstufe 2,5 in einer 
Wertstufenscala von 0,0 bis 4,0) und bei den Böden auf der restliche Planfläche um Böden 
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 Planfläche liegt in der landwirtschaftlichen Vorrangflur I in der Böden für die landwirt-
schaftliche Nutzung grundsätzlich vorzubehalten sind. Sie dürfen deshalb nur im unab-
weisbar notwendigen Umfang für andere Nutzungen vorgesehen werden. Eine Überpla-
nung der landwirtschaftlichen Fläche ist hier erforderlich weil: 

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

2. Innerortsflächen in ausreichender Größe oder andere weniger landbauwürdige 
Flächen, auf die die Gemeinde als Alternative einen Zugriff hat, sind nicht vorhan-
den.  

3. Durch den Bebauungsplan wird eine Baulücke 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 Flurstücks durch die Gemeinde ist möglich.  
6. Entsprechend den Bodenkarten wird die Fruchtbarkeit „nur“ mit mittel bis hoch 

bewertet.  
7. Durch die Hangneigung mit 20 % nach Norden konnte die Fläche 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 flächengleich und funktionell kompensiert werden. 
Sonstige erhebliche Eingriffe in weitere Schutzgüter sind nicht zu erwarten.  
 
Durch das Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe zulässig und müssen 
nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach der Ökokontoverordnung 
wird deshalb nicht erstellt. 
 
Durch das Fachbüro „Josef Grom –Büro für Landschaftsökologie“ wurde 15.04.2020 eine 
Relevanzbegehung durchgeführt. Danach sind vertiefende Untersuchungen zu Gebäude-
brütern, Fledermäusen und zu Zauneidechsen erforderlich. Das Ergebnis der Relevanzprü-
fung ist den Unterlagen beigelegt.  
Vertiefenden Untersuchungen wurden zu den Fledermäusen am 09.10.2020 (Begehung 
der Gebäude), 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 durchgeführt.  
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Für Fledermäuse weisen die Gebäude insgesamt nur eine geringe Eignung als Quartier auf. 
Es wurden keine Hinweise auf Fledermausvorkommen festgestellt. Eine Nutzung als Wo-
chenstubenquartier / Fortpflanzungsstätte kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Eine zeitweise Nutzung durch Einzeltiere ist im Sommer und auch im Spät-
sommer und Herbst nicht gänzlich auszuschließen. Hieraus resultierende artenschutzrecht-
liche Konflikte lassen sich dadurch vermeiden, dass der Gebäudeabriss im Winterhalbjahr 
durchgeführt wird. 
Trotz geeigneter Strukturen kommen im Plangebiet keine Reptilien vor. Auf dem Gelände 
wurden mehrere Hauskatzen beobachtet. Reptilien sind somit nicht vorhabensrelevant.  
Es wurden insgesamt 30 Vogelarten nachgewiesen, von denen 22 Arten als Brutvögel und 
8 Arten als Nahrungsgäste eingestuft wurden. Die Brutvögel konzentrieren sich auf den 
Donauhang im Norden. Innerhalb des Geltungsbereiches kamen lediglich 5 Vogelarten vor, 
von denen die Klappergrasmücke in Baden-Württemberg auf der Vorwarnliste steht. Der 
mutmaßliche Brutbaum der Klappergrasmücke bleibt vermutlich nicht erhalten. Der süd-
lich daran angrenzende Lindenbaum kann aber weiterhin genutzt werden. Da die Klapper-
grasmücke häufig in Siedlungsgebieten vorkommt können die Reviere vermutlich auch 
nach der Bebauung noch weiter existieren. Bei den andern Vogelarten, die Kulturfolger 
sind, kann grundsätzlich davon ausgegangen werden, dass die ökologische Funktion der 
Fortpflanzungsstätten im räumlichen Zusammenhang gewährleistet bleibt. Eine Verletzung 
oder Tötung kann wirksam vermieden werden, wenn der Abriss der Gebäude und die Ro-
dung der Gehölze außerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt. 
Andere streng geschützten Tier-und Pflanzenarten sind hier nicht zu erwarten. 
Bei der vorhandenen Kräutereinsaat im Süden des Planbereiches ist aufgrund ihrer Zu-
sammensetzung von einer hohen Bedeutung für Wildbienen und Schmetterlingen auszu-
gehen. Entsprechend dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wäre die Herstellung einer 
Ersatzblühfläche an anderer Stelle zwar wünschenswert, sie ist aber gesetzlich nicht ver-
pflichtend. Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden noch ergänzende Hinweise zur 
Aufwertung einer Ersatzblühfläche an anderer Stelle vorgeschlagen. 
Als zusätzliche schadensbegrenzende Maßnahme wird, neben den Zeitvorgaben für einen 
Gebäudeabriss und eine Gehölzrodung, auch die Lage der geplanten Infrastrukturleitun-
gen im Bereich des Donauhanges festgelegt. 
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begründung bei. 
 
Unterhalb des Planbereiches im Donautal ca. 80 m nordöstlich der geplanten Bebauung 
liegen die Auewiesen der Donau. Die Flächen sind als FFH-Gebiet „Donau zwischen Mun-
derkingen und Riedlingen“, als Vogelschutzgebiet „ Täler der mittleren Flächenalb“ und als 
Naturschutzgebiet „Flusslandschaft Donauwiesen zwischen Zwiefaltendorf und Munder-
kingen“ geschützt. Auswirkungen durch die geplante Bebauung auf das FFH-Gebiet, das 
Vogelschutzgebiet und das Naturschutzgebiet und auf deren Arten und Lebensraumtypen 
sind auf Grund der räumlichen Entfernung nicht zu erwarten. Durch den Bebauungsplan 
werden keine Vorhaben ermöglicht die einer Pflicht zur Umweltverträglichkeitsprüfung 
unterliegen. Anhaltspunkte für Beeinträchtigung des FFH-, Vogelschutz- und Naturschutz-
gebietes sind nicht gegeben. 
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Am nördlichen Rand des Plangebietes liegt das kartierte Waldbiotop „Waldbestand N Kur-
haus Untermarchtal“ (Biotopnummer 277234257513). Es handelt sich dabei um einen 
Waldbestand mit schützenswerten Pflanzen und natürlichen offenen Felsbildungen. Zu 
dem Biotop wird mit den geplanten Baugrundstücken ein Abstand von 15 m eingehalten. 
Erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorrücken der geplanten Bebauung sind des-
halb nicht zu erwarten.  
 
Sonstige Schutzgebiete (Offenlandbiotope, Biotopverbundsysteme, FFH-Mähwiesen, Land-
schaftsschutzgebiete, Quellschutzgebiete, Wasserschutzgebiete) sind im weiteren Umgriff 
keine vorhanden. 
 
Eine erhebliche Beeinträchtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung ist 
nicht zu erwarten. Die Planfläche 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 Geruchsabschätzung des Landratsamtes 
(Fachdienst Landwirtschaft) zeigt jedoch, dass Immissionen im geplanten Wohngebiet vor-
handen sind. Es ist jedoch von keiner erheblichen Belästigung auszugehen, da der Richt-
wert der Geruchsimmissionsrichtlinie nicht überschritten wird. 
 
Es sind weiterhin keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf Störfälle das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen 
keine schweren Unfälle oder Katastrophen zu erwarten. 
 
 

 Verkehrliche Erschließung 4.
 
Der Gemeinderat hat im Zuge der Vorplanung mehrere Erschließungsalternativen mit an-
deren Straßenführungen, auch mit geplanten Sackgassen für das Baugebiet geprüft und 
sich nach Abwägung für die vorliegende Lösung entschieden. 
 
Das Baugebiet wird über die vorhandene Zufahrt zum Wohnpark „Maria Hilf“ an das 
überörtliche Straßennetz (K 7347) angeschlossen. Am Einmündungsbereich zur K 7347 sind 
Anfahrsichtfelder eingetragen. Die Sichtfelder liegen in Teilen außerhalb des Geltungsbe-
reiches. 
 
An die Zufahrt zum Wohnpark wird die innere Erschließungsstraße des Baugebiets ange-
bunden. Die innere Erschließungsstraße wird ohne Gehweg ausgebildet. Die Verkehrsflä-
chen sind gemischte Verkehrsflächen. Die Straße besitzt eine lichte Breite von 5,5 m, aus-
reichend für einen Begegnungsverkehr Lkw/Pkw und für eine Vorbeifahrt von einem Lkw 
an einem haltenden Lkw. Auf der Straßenfläche ist durch die gewählte Breite ein Längs-
parken zulässig. 
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Für die westliche Bauplatzreihe ist, zusätzlich zum Anschluss an die innere Erschließungs-
straße, auch ein Anschluss an die „Freiherr von Speth-Straße“ bzw. an die Zufahrt zum 
Wohnpark „Maria Hilf“ möglich.  
 
Entlang der „Freiherr von Speth-Straße“ wird ein innerhalb des Planbereiches ein geplan-
ter 1,5 m breiter Gehweg ausgewiesen. Eine langfristige Fortführung der geplanten Geh-
wegbreite in Richtung Ortsmitte ist angedacht. Sie ist aber durch vorhandene Gebäude 
und aus Grunderwerbsgründen derzeit nicht möglich. 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 fußläufig an die „Freiherr von Speth-Straße“ ange-
schlossen. Zur Pflege der nördlichen Grünfläche und zur Bewirtschaftung des nördlichen 
Waldes ist eine Pflegezufahrt vorgesehen. Die fußläufige Verbindung zum östlich vorbei-
führenden privaten Fußweg des Klosters von der Klostergärtnerei zum Wohnpark „Maria 
Hilf“ ist gegeben. Die Verbindung wird aber nicht als Weg ausgebaut. 
 
Die Beleuchtung der Erschließungsstraßen erfolgt entsprechend dem Stand der Technik 
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten. 
 
 

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

 
Das Baugebiet entwässert im Trennsystem. Der Anschluss der Bauflächen an den öffentli-
chen Regenwasser- und den Schutzwasserkanal erfolgt über die inneren Erschließungs-
straße des Baugebietes. Ein Anschluss der westlichen Bauplatzreihe an den vorhandenen 
Mischwasserkanal in der „Freiherr von Speth-Straße“ ist wegen dessen geringer Leistungs-
fähigkeit (DN 300 und DN 400) nicht möglich. Eine Retention des Niederschlagswassers 
innerhalb des Baugebietes wird nicht vorgenommen. Die Regenwasser- und Schutzwasser-
kanäle werden aus dem Baugebiet nach Norden abgeführt und im Nordwesten in einer 
Lücke der vorhandenen Felswand nach unten ins Donautal abgeleitet. Von hier aus werden 
sie weiter nach Norden in Richtung des Abwasserpumpwerkes des AZVs Munderkingen 
weitergeführt. 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 Kläranlage Munderkingen zugeführt.  
 
Für die geplanten 13 Bauplätze sind relativ hohe Aufwendungen zur Beseitigung des Nie-
derschlags- und Abwassers notwendig. Bei einer mittelfristig vorgesehenen Erweiterung 
der Bebauung in Richtung Südwesten, westlich der Freiherr-von-Speth-Straße, ist eine 
Mitnutzung der Abwasserleitungen angedacht. Die Planung der Abwasserbeseitigung für 
den Planbereich erfolgt deshalb unter Einbeziehung einer südwestlichen Erweiterung. 
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Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das örtliche Netz (DN 150) in der 
Zufahrt zum Wohnpark „Maria Hilf“. Eine ausreichende Löschwasserversorgung ist ge-
währleitstet. 
 
In der „Freiherr-von-Speth-Straße“ verläuft eine Gasleitung. Eine Gasversorgung des Bau-
gebietes durch Netze Südwest wird angestrebt. 
 
Innerhalb des Planbereiches verlaufen Frei- und Erdleitung der Netze BW. Diese müssen 
teilweise um verlegt werden. Die Stromversorgung im Baugebiet erfolgt durch die Netze 
BW. Bei den Parkplätzen südlich des Planbereiches ist die Errichtung einer Umspannstation 
vorgesehen. 
 
Die Breitbandversorgung des Baugebietes wird im Zuge der Baugebietserschließung ange-
strebt.  
 
 

 Geologie 6.
 
Im November 2020 wurden zur geologischen Untersuchung des Gebietes 5 Bohrungen 
ausgeführt und auf deren Grundlage ein geotechnisches Gutachten erstellt. Von den 5 
Bohrungen liegen 4 innerhalb des Planbereiches. Eine Bohrung wurde nördlich außerhalb 
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 Oberfläche. Teilweise ist der Fels durch 
andere Schichten überlagert.  
 
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 Süßwas-
sermolasse (stark schluffige Feinsande in die Kalkbruchsteinstücke eingelagert sind) oder 
durch Alblehm (sandigen, stark schluffige Tone mit einzelnen unverwitterten Kalksteinkie-
sen) überlagert. Auch Überlagerungen mit mehreren Schichten sind vorhanden. 
 
Im Donautal liegen Flusskiese, die von einem rund 2 m starken Auelehm überdeckt sind. 
 
Bei allen Aufschlüssen wurde eine Oberbodenschicht mit ca. 30 cm Stärke angetroffen. 
 
Grundwasser wurde ausschließlich im Donautal angetroffen. In den übrigen Aufschlüssen 
im Baugebiet wurde weder Schicht-, Stau- noch Grundwasser angetroffen. Nach starken 
Regenfällen ist in den Klüften des Kalksteins zwar lokal eine geringe Sicherwasserführung 
möglich, aufgrund der Geländemorphologie und der überwiegend schwach bis sehr 
schwachdurchlässigen Deckschichten wird aber ein Großteil des Niederschlags an der 
Oberfläche abfließen, anstatt zu versickern. Im Kalkstein ist eine Versickerung zwar grund-
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sätzlich möglich, jedoch auf die Klüfte begrenzt. Aufgrund der starken Hangneigung im 
Baugebiet wird aber von der Erstellung von Versickerungsanlagen abgeraten.  
 
Durch den wechselhaften Baugrund werden auf den unterschiedlichen Grundstücken ver-
schiedene Gebäudeabdichtungen gegen Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser, 
gegen von außen drückendes Wasser und aufstauendes Sickerwasser oder gegen aufstau-
endes Sickerwasser erforderlich. 
 
Aufgrund der geologisch stark wechselnden Untergründe sind verschiedene Gründungsar-
ten empfehlenswert. Durch den extrem kleinräumigen Wechsel des geologischen Unter-
grundes und der damit verbundenen unterschiedlichen Tragfähigkeiten kann der Fall ein-
treten, dass innerhalb der Gebäudegrundrisses in gründungsrelevanter Tiefe unterschiedli-
che Bodenschichten (z. B. teils Alblehm, teils Fels) angetroffen werden. Es sollte immer 
einheitlich im gleichen Bodenhorizont gegründet werden, um erhebliche Setzungsdifferen-
zen zu vermeiden. Je nach angetroffener Bodenschicht wird im Gutachten eine Gründung 
mit Einzel- oder Streifenfundamenten oder eine Gründung mit einer lastverteilenden Bo-
denplatte vorgeschlagen. Bei anstehendem Fels ist einen Unterkellerung aufgrund der 
aufwändigen Baugrubenherstellung nicht empfehlenswert.  
 
Aufgrund der Hanglage können die tragfähigen Schichten auch innerhalb eines Grundstü-
ckes eine deutliche Höhendifferenz aufweisen, so dass die geotechnische Abnahme der 
Gründungssohle empfohlen wird. Da die geologische Schichtenfolge auf den Grundstücken 
stark variiert, wird für den Bau von Einzelobjekten die Durchführung von ergänzenden 
geotechnischen Untersuchungen oder Bewertungen zur Festlegung der Gründung oder 
Abdichtung empfohlen. Das geotechnische Gutachten ist bei der Gemeindeverwaltung 
einsehbar. 
 
 

 Bodenordnung??? 7.
 
Die betroffene Teilfläche des Flst. 1485 Freiherr-von-Speth-Straße (K 7347) befindet sich 
im Eigentum des Alb-Donau-Kreises.  
Die betroffen Teilfläche des Flst. 139/1 Weg befindet sich im Eigentum der Gemeinde Un-
termarchtal. Ein Erwerb der betroffenen Teilfläche des Flutstückes 159 durch die Gemein-
de ist vorbereitet. 
Die betroffene Teilfläche der Flurstücke 163 befindet sich im Eigentum des Klosters Un-
termarchtal.  
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 Städtebauliche Daten 8.
 

Gesamtfläche des Plangebietes – ca.: 
 

 13.790 m² =   100 % 

Allgemeines Wohngebiet – ca.:  9.640 m² =     70 % 
Öffentliche Grünfläche (Abstandgrün zu 
Wald) - ca. 

 1.890 m² =     14 % 

Öffentliche Grünfläche (Verkehrsgrün) – ca.:       90 m² =       1 % 
Verkehrsfläche (Straße) – ca.:  1.710 m² =     12 % 
Verkehrsfläche (Fußweg / Pflegeweg /   
Gehweg)– ca. 

    460 m² =       3 % 

 
 

13 Durchschnittliche Bauplatzgröße : Bauplät-
ze Allgemeines Wohngebiet  

 ca. 740 m² (Anm.: Teile der 
Grundstücksflächen sind durch 
Waldabstand nur als Gartenflä-
chen nutzbar.) 

13 Einzelhäuser x 2,0 Wohneinheiten = 26 Wohneinheiten 
26 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner = 65 Geplante Einwohner 

  



  Seite 14 von 14 
Gemeinde Untermarchtal – Alb-Donau-Kreis 

Bebauungsplan „Freiherr-von-Speth-Straße“ 
 

Begründung zum Bebauungsplan / Begründung zu den örtlichen Bauvorschriften vom 18.05.2021 

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

B. Begründung zu den Örtlichen Bauvorschriften 
zum Bebauungsplan 

 
Durch die exponierte Lage des Baugebietes und aus allgemeinen baugestalterischen Grün-
den werden reflektierende Fassaden ausgeschlossen.  
 
Durch die gute Einsehbarkeit des Geländes und aus gestalterischer Absicht werden die 
Dachform, die Dachneigung und die Dachfarbe festgesetzt. Flachdächer sind beim Haupt-
gebäude unzulässig. Bei den Dachfarben sind nur gedeckte, nicht auffallende Farben zuläs-
sig, die sich in einem gemeinsamen farblichen Rahmen bewegen. Zum Schutz von Gewäs-
sern durch die von Dachflächen ausgehenden Metallabschwemmungen werden Vorschrif-
ten über die zulässige Metallabdeckung getroffen.  
 
Zur Gestaltung des Straßenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen 
werden die Art und die Höhe der Einfriedungen gegenüber den öffentlichen und privaten 
Flächen geregelt. Gegenüber den privaten Nachbargrundstücken gelten bei Einfriedungen 
die Höhen und die Abstände des Nachbarrechts Baden-Württemberg. Da im Nachbarrecht 
bei der Regelung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzäunen ausgeklammert werden, 
diese sich aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden für Draht-
zäune gegenüber Nachbargrundstücken dieselben Abstandvorschriften wie im Nachbar-
recht für sonstige toten Einfriedungen festgelegt. Bei Art der Einfriedung gegenüber öf-
fentlichen Flächen und privaten Nachbargrundstücken werden Stacheldraht und Elektro-
zäune ausgeschlossen.  
 
Aus baugestalterischer Absicht werden Vorschriften zu den Werbeanlagen getroffen. 
 
Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Höhenabfolge zwi-
schen den einzelnen Nachbargrundstücken getroffen. Um unerwünschte Auffüllungen und 
Abgrabungen entlang den Grundstücksgrenzen zu vermeiden werden die zulässigen Auf-
füllungen und Abgrabungen hier beschränkt. Im inneren Bereich der Grundstücke sind zur 
Gartengestaltung und zur Geländeanpassung an die Gebäude auch höhere Abgrabungen 
und Auffüllungen und auch Stützmauern zulässig. Es gelten hier die gesetzlichen Regelun-
gen. Entlang der Grundstücksgrenzen sind aber Stützmauern, mit Ausnahme bei Garagen-
zufahrten, nicht zulässig. Grundsätzlich sind die Höhenversätze zwischen den einzelnen 
Grundstücken über Böschungen abfangen.  
 
In Untermarchtal besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Drittfahr-
zeug pro Familie ist die Regel. Die geplanten Straßen sind nicht geeignet, den kompletten 
ruhenden Verkehr aufzunehmen. Es sind deshalb mindestens 2 Stellplätze pro Wohnung 
herzustellen. 
 


