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Bebauungsplan "Ermenloh V"

Begriindung

1.  ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Ortsteil Schemmerberg benétigt zur
Eigenentwicklung die Bereitstellung wei-
terer Wohnbauflachen. Nachdem im Bau-
gebiet ,Ermenloh IV* bis auf drei Bauplatze
samtliche Flachen verkauft bzw. bebaut
sind, stehen auBerdem nur noch zwei &f-
fentliche Baupldtze im Baugebiet ,Im
Egarten” zur Verfigung. Aus diesem
Grund wird noérdlich dieses Baugebiets ein
weiteres Wohngebiet ausgewiesen.

2, BESTAND

2.1 Lage und Grof3e

Die Gesamtflache betragt ca. 0,56 ha und  appiidung 1: Luftbild
liegt am westlichen Ortsrand, angrenzend

an das Baugebiet ,Ermenloh Il im Osten und Ermenloh IV im Stiden. Der Weg Flst. 451/1 bil-
det die kuinftige Grenze zum AufB3enbereich. Die Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung betragt
115 m, die in West-Ost-Richtung 27 m bis 60 m.

2.2 Topografie

Der Geltungsbereich befindet sich an einem nordostwarts geneigten Hang. Das Gefalle be-
tragt zwischen 22% (auBerste Ostecke) und 7% (Stidwestecke). Innerhalb der geplanten Bau-
platze westlich der geplanten ErschlieBungsstral3e liegt die Neigung im Mittel bei ca. 13%. Der
maximale Héhenunterschied betragt 9,5 m.

2.3 Umgebende Bebauung

Die im Umfeld vorhandene Bebauung besteht aus frei stehenden Einfamilienhdusern, wegen
der topografischen Verhéltnisse bergseitig mit einem, talseitig mit zwei sichtbaren Geschos-
sen. Die Gebdude haben weit Uberwiegend Sattelddcher (ca. 30° — 38°) mit mehrheitlich rot-
brauner Dacheindeckung.

2.4 Nutzung des Plangebiets — Vegetation

Das Plangebiet war urspriinglich Gberwiegend als Streuobstwiese genutzt. Die Obstbaume
wiesen in der Regel einen Stammdurchmesser von 50 — 70 cm auf. Mittlerweile sind sie im
Vorgriff auf die Planung gro3tenteils gefdllt worden.
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An der Stidwestgrenze befindet sich eine Eiche und eine Linde (StD 100 cm), weiter nérdlich
eine Birke, im nordlichen Bereich Feldgebiische, bestehend aus Eichen, Birken, Schlehen, Ro-
binien. Dort wurde auch ein Holzlager errichtet. Nordlich der Verldngerung KirchstraBe grenzt
ein mit Bdumen und Strduchern bestandenes Grundstiick an, das lokal fur eine gute Eingru-
nung des Ortsrandes sorgt.

3. PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Flachennutzungsplan

Das Gebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan nicht als Baugebiet beriicksichtigt, sondern als
Flache fiir die Landwirtschaft. Die 6stlich und stdlich angrenzenden Fldchen sind als Wohnbaufla-
chen dargestellt, weiter im Stiden befindet sich eine geplante Wohnbauflache.

3.2  Wohnflachenbedarf - Anderung des Flichennutzungsplans

Da die geplante Wohnbaufldche nicht im Flachennutzungsplan als solche dargestellt ist, wird
maoglicherweise der in der vorbereitenden Bauleitplanung nachgewiesene Bedarf an Wohnbau-
flachen Uberschritten. Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan dahingehend gedndert,
dass andere geplante Wohngebiete in Schemmerberg um die gleiche Flache verkleinert werden.
Es handelt sich dabei um ein sudlich in unmittelbarer Nahe (Gewann Mdhéacker) geplantes Wohn-
baugebiet mit 45,26 Ar sowie um einen Teil im Gewann Sandgrube / Hungergraben. Beide Pla-
nungen, die Aufstellung des Bebauungsplans und die Anderung des Flachennutzungsplans, wer-
den im Parallelverfahren nach § 8 BauGB vorangetrieben.

3.3 Planungsrecht

Urspringlich sollte die Planung im Rahmen einer Erganzungssatzung zur Rechtskraft ge-
bracht werden. Bei der 6ffentlichen Auslegung wurden aber hinsichtlich des Naturschutzes
und des Planungsrechts Bedenken vorgebracht, sodass sich die Durchfihrung eines reguldren
Planverfahrens als notwendig erwies.

Die offentliche Auslegung der Ergdnzungssatzung ist als ein einer frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gleichwertiger Verfahrensschritt anzusehen, deswegen eriibrigt sich eine erneu-
te Offentlichkeitsbeteiligung im Bebauungsplanverfahren — die 6ffentliche Auslegung kann
unmittelbar nach dem erneuten Aufstellungsbeschluss erfolgen.

4. PLANKONZEPT

4.1 Bebauung

Zur ErschlieBung wird die Stral3e ,Im Glau®, die bisher an der Grenze des Geltungsbereichs endete,
bis zur Verlangerung der Kirchstral3e nach Norden weitergefiihrt. Sie teilt das Gebiet in zwei un-
gleich grol3e Bereiche auf: Der gréere und weniger steil geneigte westliche Teil wird in seiner Ge-
samtheit als Bauland ausgewiesen, im kleineren und steileren Ostteil kann wegen des Flachenzu-
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schnitts lediglich ein Baugrundstiick ausgewiesen werden. Der nicht bebaubare Teil bleibt dort als
Grunflache erhalten; vorgesehen sind insgesamt 5 Baugrundsticke.

Die maximale Hohenlage der Gebdude ist wegen der Geldndeverhdltnisse und dem daraus re-
sultierenden Stral3enverlauf fir jedes Grundstiick einzeln festgesetzt. Die Hohenlage der Wohn-
gebdude beriicksichtigt einerseits, wo erforderlich, eine ErschlieBung Gber ein aus dem Gelande
ragendes Untergeschoss, andererseits wird sicher gestellt, dass die Gebdude im Westen mit
dem Erdgeschoss nicht Gber dem Niveau des angrenzenden Wirtschaftswegs liegen.

4.2 Verkehr

Die StraBe ,Im Glau” behalt ihren Querschnitt von 5,50 m zuziglich Randeinfassung in ihrer Ver-
langerung bei; zusatzliche Gehwege sind auch hier nicht vorgesehen. Trassierung und Hohenlage
sind so gewahlt, dass die StralBe ohne unndtigen Geldndeauf- und -abtrag weitgehend dem na-
tUrlichen Gelandeverlauf folgen kann.

Die Verlangerung der Kirchstral3e wird ebenfalls auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut, sie er-
halt jedoch zusdtzlich einen einseitigen Gehweg von 1,50 m Breite.

4.3 Entwasserung

Ein Regenwasserkanal ist in der Nahe des Plangebiets nicht vorhanden. Auf jedem Grundsttck
ist eine Zisterne vorgesehen, deren Entwasserung gedrosselt in den Mischwasserkanal erfolgt.
Vorgesehen ist ein Fassungsvermdgen von 11 m?, wobei etwa die Hélfte davon fiir die Garten-
bewdsserung nicht bewirtschaftet wird. Der Einbau der Zisterne wird von der Gemeinde ver-
anlasst.

4.4 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

4.5 Griunordnung

Zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zur besseren Einbindung in die
Landschaft wird fur die Linde ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Dartiber hinaus wird entlang
des Wegs Flst. 451/1 eine private Grinflache mit Pflanzgebot festgesetzt. Auch die im Osten
verbleibende Griunfliche wird als solche festgesetzt und ihre Entwicklung planungsrechtlich
gesichert.

Als Geholze sind zur besseren Einbindung in die Landschaft in der zum AuBenbereich orien-
tierten privaten Grunflache nur heimische, standortgerechte Pflanzen zuldssig.

4,6 Umweltpriifung - Bewertung von Eingriff und
AusgleichsmaBnahmen
Im Rahmen dieses Bebauungsplans ist ein Umweltbericht im Sinne des § 2(4) BauGB erforder-

lich, in dem der Eingriff in die einzelnen Schutzglter dargestellt wird und die notwendigen Min-
derungs- und AusgleichsmafBnahmen benannt werden.

|
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Begriindung

Da der Eingriff nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kann, wird das er-
mittelte Defizit, benannt in Wertpunkten, vom Okokonto der Gemeinde Schemmerhofen ab-
gebucht. Das ermittelte Defizit betrdgt 1629 Wertpunkte.

Die Verrechnung erfolgt mit dem wesentlich groBeren Guthaben, dass der Gemeinde im
Zuge der Rissrenaturierung gutgeschrieben wurde. Die Bewertung erfolgte nach der ,Stadte-

tagliste”.

o FLACHENANGABEN

Nuzung  |Flache |Antel

Wohnbauflache 62,1%
Verkehrsflache 17,1%
Sonst. Griinflachen 414 7.3%
Priv. Grinflache 1 386 6,8%
Priv. Grinflache 2 379 6,7%
Summe 5.671 | 100,0%

Abbildung 2: Flachenanteile der Nutzungen
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