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Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN- Vorschriften) kdnnen bei der Gemeindeverwaltung Berg, eingesehen werden.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Staudenstrasse 6 - Flurstlick
Nr. 1701 “ und der ortlichen Bauvorschriften wird im Geltungsbereich der frihere
Bebauungsplan ,Bebauungsplan ,Ettishofer — Bruhl, Abschnitt 1° verdrangt.

Gemal § 12 BauGB wird zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Berg vor
Satzungsbeschluss ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen. Dieser enthalt u.a.
Regelungen zum Inhalt und zur Durchfihrung des Vorhabens zu Ausfihrungsterminen /
Durchfuhrungsfristen sowie zur Kostentragung.

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v.
23.06.2021

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 G v. 4.5.2017 | 1057, Hinweis : Anderung durch Art. 3 G v.
14.6.2021 1 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieRend be-
arbeitet

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
letzte berlicksichtigte Anderung: §§ 46, 73 und 73a geandert durch Artikel 27 der Verordnung
vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

5. Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) letzte
beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. De-
zember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Bestandteile der Satzungen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Staudenstrale 5- Flurstiick Nr. 1701° vom 27.04.2022
bestehend aus dem Lageplan sowie den planungsrechtlichen Festsetzungen mit Hinweisen
Ortliche Bauvorschriften ,Staudenstrafie 5- Flurstiick Nr. 1701‘ vom 27.04.2022

AulRerdem werden jene Inhalte des Vorhabens- und ErschlieBungsplans Bestandteil der Satzung,
die die Grundzilige des Vorhabens (Grund- und Umrisse, Hohen) und der Freiraumgestaltung so-
wie der ErschlieBungs- und Entwasserungskonzeption abbilden.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 04.11.2021 bestehend aus

Lageplan M 1:500 Ingenieurbiro flir Vermesssungwesen Hebel

Biro Bossert : Plan Ansicht Nord (M 1:100), Plan Ansicht Ost (M 1:100), Plan Ansicht West (M
1:100), Plan Ansicht Std (M 1:100), jeweils vom 8.11.2021

Beigefugt gem. § 9 Abs. 8 BauGB ist die gemeinsame Begrindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften
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A

Planungsrechtliche Festsetzungen

(mit Angabe der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und der BauNVO) sowie andere
Bestimmungen zur Zulassigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne
Angabe der Rechtsgrundlage) .Die textlichen Festsetzungen erganzen die zeichnerischen Festset-
zungen im Lageplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nach § 12(3) BauGB Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

— — — e
WN =

2.2

Art der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB

Ein Gebietstyp nach §§ 2-11 BauNVO wird nicht festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude

Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 5 BauNVO kdnnen zugelassen werden, wenn diese das
Wohnen nicht wesentlich stdren.

Malf3 der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB

Grundflachenzanhl § 16 und § 19 BauNVO
Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemal Eintragungen in der Nutzungsschablone
im Lageplan. Die zulassige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO
durch die Grundflachen von Stellplatzen und deren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl § 16 und § 20 BauNVO
Hoéchstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) gemal Eintragungen in der
Nutzungsschablone im Lageplan.

Uberbaubare Grundstlicksflache § 9 (1) 2 BauGB

Die Uberbaubaren und die nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Fest-
setzung von Baugrenzen im Lageplan. Balkone und untergeordnete Bauteile dirfen die Bau-

grenzen um maximal 1,5 m Uberschreiten.

Es ist gemal Eintragung im Lageplan die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Ein-
zel- und Doppelhauser.

Anzahl Vollgeschosse §9 (1) 2 BauGB i.V.m. §§ 16 und 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt gemaf Eintragung im Lageplan

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und tberdachte Stellplatze § 9 (1) Nr. 4 BauGB
Garagen sind nur in den dafiir gekennzeichneten Flachen zulassig

Stellplatze und deren Zufahrten sowie bauliche Nebenanlagen i.S. von § 14(1) BauNVO,
sind auch aulerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Versorgungsleitungen §9 (1) Nr. 13 und 21 BauGB |
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.

Pflanzgebote sowie MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) 25a BauGB

An den durch Pflanzgebot festgesetzten Standorten sind standortgerechte heimische Laub-
baume der Wuchsklasse Il oder Obsthochstamme zu pflanzen. Mindestpflanzqualitat der
Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang (STU) 16-18 cm oder Obsthochstamm STU
14-16 cm. Wahlweise kann ein Solitarheister 300-350 cm gepflanzt werden. Die Gehdlze sind
dauerhaft zu erhalten, abgangige Geholze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu er-
setzen.
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B Hinweise

2.

Bodenschutz

Mit Boden muss fachgerecht (sparsam und schonend) umgegangen werden (sie-
he §1a und §202 BauGB i.V.m Bodenschutzgesetz BW §§1 und 4 und DIN
18915). Auf den Flyer ,Bodenschutz beim Bauen' www.landkreis-ravensburg) wird
verwiesen. Verunreinigtes Erdmaterial ist entsprechend den Abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen

Bei der Verlegung und dem Ruckbau von Kabeln ist auf die Erhaltung der naturli-
chen Bodenschichten zu achten. Nachhaltige Beeintrachtigungen des Bodenge-
fuges und der Bodenqualitat durch Verdichtungen und Vermischungen der Bo-
denhorizonte sind zu vermeiden. Verdichtungen des Bodens sind in der Regel nur
schwer zu beheben, Verschlechterungen der Bodenqualitat durch Bodenvermi-
schungen sind dauerhaft.

Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes

Die Weiternutzung von Regenwasser oder dessen Ruckfuhrung in den naturli-
chen Wasserkreislauf ist anzustreben. Mdglichkeiten zur Reduzierung der Ab-
flussmengen auf den Grundstucken sind die Riuckhaltung und / oder oberirdische
Versickerung vor Ort. Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwas-
sers auf den Grundstlcken obliegt dem Grundstlckseigentimer.

Anlagen zur Sammlung, Versickerung, Retention und Ableitung des Nieder-
schlagswassers sind entsprechend dem Stand der Technik zu bemessen, herzu-
stellen und zu betreiben. Die Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser ist zu beachten. Der Nachweis Uber die ordnungsgemale
Abwasserbeseitigung ist im Entwasserungsgesuch im Rahmen der Baugenehmi-
gung zu erbringen.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis gem. §§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der Unteren
Wasserbehorde beim Landratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen mussen nach § 86 Absatz 2
WG von einem hierzu befahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet
werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Was-
serbehorde erhaltlich. Eine Erlaubnis fur das Zutagefordern und Zutageleiten von
Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsatzlich nur vo-
rubergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unternehmer
gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes
unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde trifft die erforderlichen An-
ordnungen.

Es durfen keine Handlungen vorgenommen werden, die mit dem Anfall von Ab-
wasser verbunden sind (z.B. Waschen von Fahrzeugen, Biozidanwendung etc).
Mit Rucksicht auf die Minimierung des Metallgehaltes im Niederschlagswasser
und den Gewasserschutz sollten unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titanzink,
Blei) bei flachigen Dacheindeckungen, Verwahrungen, Dachrinnen oder Fallroh-
ren vermieden werden. Gewasserschonendere Alternativmaterialien sind Alumi-
nium, beschichtetes Zink und Kunststoffe.
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3. Erganzende Hinweise

5.

Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten von archao-
logischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen) und Be-
funden (Graber, Mauerwerk, Brandschichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unver-
zuglich der archaologischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur
Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen. Werden bei Aushubarbeiten
Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullriickstande, Verfarbungen
des Bodens, auffalliger Geruch 0.a.), ist das zustandige Landratsamt unverzuglich
zu benachrichtigen.

Abfallbeseitigung und Umgang mit Gefahrenstoffen

Durch einen sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den aner-
kannten Regeln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen oder anderen
Bauchemikalien (z.B. Farben, Lacke, Verdinnungsmittel) sowie die regelmaRige
Wartung der Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und
des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall
nach einschlagigen Fachnormen.

Plangenauigkeit

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt ist (hohe
Genauigkeit), kénnen sich im Rahmen der Ausflihrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung
der Verkehrsflachen, unterschiedliche Grundstlicksgrof3en etc.). Weder die Ge-
meinde Berg noch die Planungsburos tubernehmen hierfur die Gewahr.
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C

Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemaR § 74 LBO zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 'StaudenstraBe 6 - Flurstiick Nr. 1701

Hinweis: Verstdle gegen die nach § 74 LBO getroffenen értlichen Bauvorschriften (AuRere
Gestaltung baulicher Anlagen / Stellplatzverpflichtung) werden gem. § 75 Abs. 2 und 3 LBO als
Ordnungswidrigkeit behandelt. Mit Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschriften treten im Gel-
tungsbereich alle bisherigen értlichen Bauvorschriften auller Kraft.

Gestaltungsvorschriften gemaf § 74 LBO

1.

1.1.

1.2

2.

2.1

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74 (1) 1LBO

Fassade

Die Aussenwande sind zu verputzen und dezent zu tdnen oder als hell geschlammtes
Mauerwerk auszufihren. Des Weiteren sind Holzverkleidete Fassaden oder Fassadenteile
zulassig. An Fassaden und Fassadenteilen sind glanzende Oberflachen und grelle Farben

unzuldssig. Glanzende Materialien sind nur bei Glasflachen sowie zum Zweck der Son-
nenenergienutzung zulassig.

Dacher

a) Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 30 und 41°.
Abweichende Dachformen sind zulassig fir untergeordnete Gebaudeteile, Garagen und
Nebenanlagen. Flachdacher sind zu begrinen.

b) Dachaufbauten (Gaupen) und Dacheinschnitte sind insgesamt zulassig bis max. 2/3 der
zugehdrigen Trauflange.

c) Zur Dachdeckung sind nicht reflektierende und nicht glanzende Materialien zulassig.
Zulassige Farben der Dacheindeckung: Rot bis Rotbraun. Davon abweichende Dachde-
ckungen sind nur zulassig zum Zwecke der Sonnenenergienutzung und bei begrinten
Dachern sowie flr untergeordnete Gebaudeteile. Bei Doppelhausern sind der gleiche
Farbton und das gleiche Material zu verwenden.

Garagen und Stellplatze §74 (2) 2LBO

Im Plangebiet sind fir jede Wohneinheit 2 Stellplatze herzustellen.

BURO ROCHUS HACK ~ FREIER GARTEN- UND LANDSCHAFTSARCHITEKT ~ UHLANDSTRASSE 17 ~ 88285 BODNEGG
fon: 07520/914052 ~ fax: 07520/947246 ~ mail@landschaftsarchitekt-hack.de



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "STAUDENSTRASSE 6, FLURSTUCK 1701, GEMEINDE BERG 7

D Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022, § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581), letzte berucksichtigte
Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI.
S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010
(GBI. Nr. 7, S. 358) letzte berlicksichtigte Anderung: §§ 46, 73 und 73a geandert durch Artikel
27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéan-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021, sowie der Planzei-
chenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden, hat der Gemeinderat der
Gemeinde Berg den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP "Staudenstralle 6 — Flurstiick Nr.
1701" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in oOffentlicher Sitzung am ..................... be-
schlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Staudenstralle 6 —
Flurstick Nr. 1701" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichneri-
schem Teil vom 16.5.2022.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Staudenstrale 6 — Flurstiick Nr. 1701" und die ortli-
chen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 16.5.2022
der zugleich auch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan beinhaltet.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften hierzu wird die
jeweilige Begriindung vom 16.5.2022 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf Grund
von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
Geldbufden bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften zu Dachformen, zur Dachneigung, zu
Dachaufbauten und zu Materialien auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen nicht ein-
halt oder Gber- bzw. unterschreitet.

§ 5 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Staudenstralie 6 — Flurstiick Nr. 1701" der Gemeinde
Berg und die oértlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortstiblichen Bekanntmachung des
jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Bergden ...,

BlUrgermeister Hugger
Gemeinde Berg
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E Begriundung

1.

Anlass und Ziel der Planung

Allgemeine Planungsziele und Erfordernis der Planaufstellung

Es besteht seitens des Eigentimers des Flurstiickes Nr.: 1701 der Wunsch, ein weiteres
Wohnbauprojekt auf dem Grundstiick zu realisieren. Es liegt hierzu eine Antragsbegehren des
Eigentimers bei der Gemeinde vor. Der Bau eines zusatzlichen Wohnhauses ware nach dem
gegebenen Planungsrecht nicht genehmigungsfahig, da im rechtskraftigen Bebauungsplan ,
Ettishofen Briihl 2. Anderung (rechtswirksam seit dem 26.04.2006) im Bereich des Flurstiickes
aufgrund der Festsetzung eines geschrankten Gewerbegebietes (GEe) keine weitere Wohn-
bebauung zulasst. Die Umsetzung der geplanten Nutzung erfordert ein positiv steuerndes pla-
nerisches Eingreifen der Gemeinde. In der Gemeinde Berg besteht ein erheblicher Bedarf an
Wohnungen unterschiedlicher GréRe. Wohnungssuchende stammen aus der Gemeinde aber
auch aus dem nahegelegenen Ravensburg und aus Weingarten. Die Planung leistet einen
Beitrag zur ortlichen Bedarfsdeckung. Durch die Anderung werden innerértliche Baulandpo-
tentiale fur Wohnzwecke nutzbar gemacht. Angesichts des dringenden 6rtlichen Bedarfs an
Wohnungsbaufléachen fiir die drtliche Bevolkerung halt die Gemeinde Berg die Anderung in-
nerhalb des Bebauungsplanes fir sinnvoll.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB (Malinahmen der Innenentwicklung) erfillt sind,
soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung
aufgestellt werden. Das Flurstick befindet sich innerhalb des Siedlungsgefiiges und ist be-
baut. Die Mallnahme starkt durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur deren dauerhafte
wirtschaftliche Erhaltung. Die zuldassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt
mit deutlich unterhalb der in § 13a (1) BauGB genannten Grenze von 20.000 m?. Daher gelten
die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als im Sinne des §
1a Abs.3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ausgewiesene
Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Arten sind nicht direkt betroffen. Das Bauvorhaben
beruhrt direkt kein Natura 2000-Gebiet. Das nachstgelegene Natura 2000 Gebiete ist ein Strei-
fen entlang dem Ettishofer - Bach im FFH -Gebietes Nr. 8223-311 “ Schussenbecken mit To-
belwaldern stdlich Blitzenreuter®, im Stden ca. 300 m entfernt. Eine Beeintrachtigung des
Gebietes kann durch die Entfernung ausgeschlossen werden. Durch die Anderung sind keine
erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Belange des Naturschutzes
werden bei der Planung bericksichtigt.

7 gl S / AF %
/ { i

Luftbildausschnitt mit FFH-Gebiet am Ettishofer Bach
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2. Raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

2.1.

Plangebiet

Die Plananderung umfasst das Flurstiick Nr. 1701 auf Gemarkung Berg. Es liegt am Nord-
westrand des Bebauungsplanes ,Ettishofen Brihl* in ebener Lage an der Staudenstrale, die
als Gemeindeverbindungsstrale zur Kanzachmuhle fihrt. Topographisch liegt das Gelande
auf 452 m UNN.

Kanzach
(BER)

Lo

Kasernen

Ko a
Q
) o
7~ T A~

__sBien

(BER)

2.2.

Ausschnitt aus der TOP-Karte

Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mittleres Schussental stellt
das Plangebiet als Mischbauflache dar. Von der Planung sind keine Schutz gebiete betrof-
fen. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Berichtigung ist nicht er-
forderlich. Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den relevanten Zielen des Landesent-
wicklungsplans (LEP 2002) sowie des Regionalplans Bodensee- Oberschwaben (1996). Von
der Planung sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung betroffen
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GVV Mittleres Schussental
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2.3. Gliederung des Geltungsbereiches )
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt 6,0696 ha. Die Anderung be-
trifft das Flurstlick Nr. 1701 mit einer Flache von 1693 m?. Die ErschlieBung erfolgt wie bis-

her. Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ettishofer
Briuhl, Abschnitt | *.

A %
I.Ettishofer Brihl, Abschnitt |
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Bebauungsplane Ettishofen mit markiertem Anderungsbereich Flurstiick Nr.: 1701

2.4. Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan Ettishofen Brihl, Abschnitt |
Die Flache ist im Bebauungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet mit der maximalen
Grundflachenzahl 0,4 und der Geschossflachenzahl 0,8 festgesetzt.
Die zu erwartenden Emissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb nérdlich der Stauden-
strale verlangten nach Mallgabe des Landwirtschaftsamtes bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes die Festlegung eines eingeschrankten Gewerbegebietes

2 | 3

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Ettishofer Brihl, Abschnitt I“ mit Festsetzung GEe auf Flurstlick Nr. 1701
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2.5.

2.6.

2.7.

Anderungen des Bebauungsplanes im Jahr 1998 / Planungshistorie

Der urspriingliche Bebauungsplan vom 13.11.1996 wurde durch die 1. Anderung im Jahr
1998 in einem gréReren Umfang geandert. Die Nachfrage nach Grundstiicken im allgemei-
nen Wohngebiet war sehr hoch, die Nachfrage nach Flachen im Mischgebiet bzw. im einge-
schrankten Gewerbegebiet war sehr gering. Neben anderen Anderungen wurde das einge-
schrankte Gewerbegebiet im Nordwesten des Bebauungsplanes zugunsten eines neu fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebietes (neu WA 13) deutlich reduziert. In der geanderten
Fassung wurde aufgrund der bestehenden Landwirtschaft zur Hofstelle Hauptstralle 84 fir
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ein Abstand von 120 m zugrunde
gelegt.

Veranderungen im Bestand der umgebenden Landwirtschaft

An der Hofstelle HauptstraRe 84 wurde zwischenzeitlich die Tierhaltung aufgegeben. Da die
Stalleinrichtung in séamtlichen Stallungen beseitigt wurde besteht fir die Tierhaltung kein Be-
standschutz mehr. Als Emissionsquellen sind lediglich die Fahrsiloanlage und das Festmist-
lager vorhanden und zu berlcksichtigen.

In der Stellungnahme der Gesellschaft fir Energie und Umwelt mbH vom 26. April 2022 er-
folgte die Prifung der Geruchssituation fiir das Flurstiick Nr. 1701, Staudenstrae 6. Dabei
wurde festgestellt, dass der Immissionswert fur Wohn- und Mischgebiete (10 %) gemald An-
hang 7 der TA Luft (2021) eingehalten wird."

Sonstige Veranderungen im bestehenden Bebauungsplan

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wurde im Rahmen der Einteilung und Verkauf der
Grundstlicke der 6ffentliche Griinstreifen, der nach § 9 (1) 15 und 20 BauGB festgesetzt war
angepasst. Im Bereich des Flurstiickes Nr. 1701 wurde die urspriinglich rechteckige Sidost-
ecke abgeschragt, die Siidgrenze dafir flachengleich nach Norden verschoben.

An der Staudenstralle wurde im Rahmen der Einteilung und Verkauf der Grundstlicke Flur-
stiick Nr. 1700 und Nr. 1701 ein Streifen mit 1,75 m Breite den StralRengrundstiick Nr. 866
zugeschlagen um hier die Stral’e ausbauen zu kdnnen zum Beispiel durch die Anlage eines
Gehweges.

Im Baugesuch aus dem Jahre 2021 wurde im Bereich der privaten Grinflache an der Nord-
westecke des Grundstiickes die fir den Betrieb des Biiros notwendigen Stellplatze fur Mitar-
beiter genehmigt.

GRZ 0,
R

WH Max 7,00m
GH Max 10,00m
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Festsetzungen im gednderten Bebauungsplan

Wohnnutzung

Die Flache soll im geanderten im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden so dass das Blrogebaude entsprechend dem Lageplan zu einem weiteren Wohn-
haus umgebaut werden.

Art der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird auf die Festsetzung
eines konkreten Baugebietstyps nach Baunutzungsverordnung verzichtet. Die zulassige Nut-
zung wird im Bebauungsplan lediglich umrissen und im Durchfihrungsvertrag genau be-
stimmt. Es sind nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. In der vorliegenden Planung sind ausschliellich
Wohngebaude und keine gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Die zulassige Art der Nutzung
wird im Bebauungsplan in der Weise bestimmt, dass bei kiinftigen Nutzungsanderungen de-
finierte Nutzungen in Anlehnung an Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO) ohne Anderung des
Bebauungsplans zugelassen werden kénnen. Dies sind neben Wohngebauden auch ge-
werbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Kriterien fur die Gebietsver-
traglichkeit und Zuldssigkeit von Nicht- Wohnnutzungen sind insbesondere ein geringer
Storgrad (Frequentierung, Verkehrsbelastung, Emissionen, Einhaltung der Nacht- und Ruhe-
zeiten etc.) sowie der Raum- und Stellplatzbedarf. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben. Die freiberufliche, wohnartige Nutzung von
Wohnraumen bleibt unberthrt. Durch den Wegfall der zwingenden Nutzungsmischung von
Wohnen und Gewerbebetrieben bleibt die kiinftige Entwicklung im Vergleich zum ehemals
festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiets flexibel.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird begrenzt durch Festsetzung der Grundflachenzahl so-
wie der Geschossflachenzahl. Diese Nutzungsziffern bleiben ebenso unverandert wie die
maximale Zahl von 2 Vollgeschossen. Die GRZ wird auf 0,4 die GFZ auf 0,8 festgesetzt. Bei
der Ermittlung der Grundflache sind inzwischen nach §19 Abs.4 BauNVO (2017) die Grund-
flachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und andere Nebenanlagen mitzurech-
nen. Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Garagen, Stell-
platze und Nebenanlagen sind jedoch auch auflerhalb dieser Baugrenzen zulassig. Die
Festsetzung ermdglicht eine wirtschaftliche Ausnutzung der beanspruchten Bodenflache.
Eine ahnliche Ausnutzung wird innerhalb des bestehenden Bebaungsplanes Ettishofen —
Briahl im Wohngebiet erreicht. Die Festsetzungen erméglichen kompakte, dichte und ginstig
orientierte Bauformen mit der Méglichkeit energieeffizienter Bauweisen. Durch die mafvolle
Verdichtung wird auch einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen. Bei allen Wohnungen sind die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die Bellftung in aus-
reichendem Malie gewahrleistet.

ErschlieBung

Die Verkehrserschlielung erfolgt wie bisher von der StaudenstralRe her Uber die Flurstucke
866 (¢ffentliche Verkehrsflache im Eigentum der Gemeinde). Die Erschlielung bleibt unver-
andert. Zur Sicherstellung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehres wird an der Garage,
die den Mindestabstandes von 3 m zum Stralenrand der Staudenstralle unterschreitet, eine
Uberwachungskamera installiert, deren Betrieb gekoppelt wird mit der Ein- Ausfahrt in die
Garage

Garagen und Stellplatze

Im Vorhaben und ErschlieBungsplan werden fir die beiden Wohngebaude neben den beiden
Garagen jeweils weitere 2 Stellplatze nachgewiesen. Der Stellplatzbedarf wird auf dem Bau-
grundstlick ausreichend gedeckt.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Verkehrslarm / Immissionen
Durch die geringe Verkehrsbelastung an der Staudenstralle liegt der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans aullerhalb relevanter Larmbelastungen. MaRnahmen
zum Schutz vor Verkehrslarm sind nicht erforderlich. Anderweitige gewerbliche Larmquellen
sind ebenfalls nicht relevant

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der vorangegangenen Wohnnutzung bereits an das offentliche
Kanalnetz angeschlossen und auch mit sonstigen Versorgungsleitungen erschlossen. Das
anfallende Schmutzwasser und das anfallende Regenwasser wird jeweils getrennt Gber eine
Grundleitung mit Kontrollschacht an die bestehende 6ffentliche Entwasserungsleitung ange-
schlossen. Das Schmutzwasser wird der Klaranlage zugefiihrt. Das Regenwasser wird in ei-
nem offentlichen zentralen Rickhalte- und Versickerungsbecken fir das gesamt Baugebiet
Ettishofen - Briihl aufgefangen.

Die erforderlichen Versorgungsleitungen fiir elektrische Energie, Telekommunikation, Gas
und Kabelanschluss sind vorhanden und genigen fir die geplante Nutzung. Die Funktionali-
tat der Mullentsorgung ist sichergestellt. Durch die geringe Verkehrsbelastung an der Stau-
denstralle liegt der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufierhalb re-
levanter Larmbelastungen. MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sind nicht erforderlich.
Anderweitige gewerbliche Larmquellen sind ebenfalls nicht relevant

Freiflachengestaltung

Die Zahl der Baumpflanzgebote werden aus dem bestehenden Bebauungsplan Ettishofen-
Brihl Gbernommen und der Standort wurde an den Bestand angepasst.

Mit kleinkronigen Baumen der Wuchsklasse 1l und Obstbaumen werden die nachbarlichen
Grenzabstande eingehalten. Die Baume entwickeln sich als punktuelle Ersatzlebensraume
innerhalb der Siedlungsflachen insbesondere fliir Vogel und Insekten und stellen eine Ver-
bindung zu den gréReren nordlich gelegenen Grunflachen am Stadtrand her

Bodenordnung / Kosten der stadtebaulichen Mallinhahme

Das Uberplante Grundstiick steht fir die Umsetzung des Vorhabens zur Verfligung.

Die Planungskosten sowie die Kosten der ErschlieBung werden durch den Vorhabentrager
getragen. Naheres regelt der Durchfiihrungsvertrag
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Darstellung der Umweltbelange bezogen auf die Schutzgiiter

Die Auswirkungen der Planung auf die in § 1(6)7 BauGB genannten Schutzguter werden un-
ter Berticksichtigung der grinordnerischen Festsetzungen wie folgt eingeschatzt:

Schutzgut Arten und Lebensraume

Das Gartengrundstiick im Siiden wurde bisher als parkartige Gartenanlage genutzt. Die
Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind weitegehend mit immergrinen mit Zierstrau-
chern eingepflanzt, die regelmaflig geschnitten werden. Es handelt sich um eine wenig na-
turnahe Flache mit geringerem Biotopwert und ohne héherwertige Habitatstrukturen. Eine
besondere naturschutzfachliche Bedeutung der Flache selbst oder bezliglich der Biotopver-
netzung ist nicht gegeben.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Artenschutzrechtliche Vorschriften sind europarechtlich und im nationalen Naturschutzrecht
mit dem Zielverankert, einen gunstigen Erhaltungszustand der Pflanzen und Tierpopulatio-
nen langfristig zu bewahren und ihre Lebensstatten zu erhalten. In § 39 und 44 BNatSchG
(allgemeiner und besonderer Artenschutz) sind entsprechende Zugriffs- und Tétungsverbote
formuliert. Sie gelten als allgemeines Recht nicht nur flr den Abriss und die Baufeldfreima-
chung im Vorfeld der Baurealisierung sondern auch bei spateren u.U. genehmigungsfreien
Sanierungsarbeiten. Der Schutz bezieht sich auf wildlebende Pflanzen und Tiere, einschliel3-
lich aller europaischen Vogelarten und auf europaisch geschitzte Arten sowie deren Fort-
pflanzungs- oder Ruhestéatten. Geschutzt sind auch solche Lebensstétten, die sich auflen an
Hausern (z.B. Vogelnester) oder in nicht bewohnten bzw. gering genutzten Innenrdumen be-
finden (z.B. Fledermausquartiere in Dachstiihlen). Aufgrund der Spalten und Ritzen erscheint
das Garagengebaude grundsatzlich als Fledermausquartier geeignet. Da alle in Europa wild-
lebenden Vogelarten unter die Regelung des § 44 BNatSchG fallen, ist damit zu rechnen,
dass zumindest weitverbreitete Arten vom Vorhaben betroffen sind.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen wurden die Artengruppen Végel und Fledermause als
potentiell vorkommend eingestuft. Besondere Habitate wie Hohlenbaume sind aber nicht
vorhanden. Geschitzte und gefahrdete Pflanzenarten kommen nicht vor. Da keine Verande-
rungen im Gartengrundstiick geplant ist, bleibt der derzeitige Status Quo vollstandig erhal-
ten. In und an den Gebauden wurden keine Fledermause festgestellt. Die Nebengebdude
sind fir freihangende Fledermausarten nicht geeignet. Ein Fortpflanzungsquartier von spal-
tenbewohnenden Fledermausarten kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den. Das Plangebiet stellt kein essentielles Jagdhabitat dar. Uberwinternde Arten kdnnen auf
Grund der fehlenden Quartiermdglichkeiten ausgeschlossen werden.

An den Gebauden wurden keine Spuren (Nester, Gewdlle, Federn) von Vogeln gefunden. Im
Umfeld befinden sich zahlreiche Gehdlze und Strukturen, die fir siedlungstypische Vogelar-
ten geeignet sind. Durch die Uberplanung kann eine maRgebliche Beeintrachtigung fiir die
Vogelwelt ausgeschlossen werden.

Sonstige planungsrelevante Tierarten (z.B. Amphibien, Reptilien) kénnen infolge der fehlen-
den Habitatstrukturen und der derzeitigen Nutzung im Plangebiet insgesamt ausgeschlossen
werden.

Bei Beachtung der Vermeidungsmalinahmen (siehe Hinweis Nr. 5) kann das Téten von V6-
geln und die Zerstérung von Nestern sowie anderer Fortpflanzungs- und Ruhestatten ausge-
schlossen werden.

Durch die Planung kommt es nach bestehendem Kenntnisstand nicht zu artenschutzrechtlich
relevanten Auswirkungen gemal § 44 BNatSchG (Besonderer Artenschutz). Artenschutz-
rechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Die Planung kann arten-
schutzkonform umgesetzt werden. Auf die Erstellung eines vollstandigen Arteninventars und
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des Bebauungsplans wird verzich-
tet.
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4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Schutzgut Boden

Der Boden im Plangebiet ist weitgehend Uberbaut oder in seiner Bodenschichtung verandert.
Die naturlichen Bodeneigenschaften lassen sich wie folgt beschreiben:

Die mittel- bis tiefgrindigen skeletthaltigen Lehmbdden (Parabraunerden) im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen sind durchlassig und gut nutzbar. Der Untergrund wird durch
feinerdehaltige Lockergesteine aus Geschiebemergel und Beckensedimenten aufgebaut. Die
Uberdeckung der Grundwasserleiter (sandige Lehmbdden) bietet ein mittleres Schutzpoten-
tial. Die Boden besitzen eine mittlere bis hohe Funktionserfullung als Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Im Bereich des Plangebiets sind
die Bodenfunktionen aufgrund der anthropogenen Uberpragung (Versiegelung, Verdich-
tung, Umlagerung etc.) erheblich eingeschrankt. Der Boden im Plangebiet besitzt keine be-
sondere bodenkundliche Bedeutung, Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Eine Baugrundun-
tersuchung liegt nicht vor.

Durch die Planung wird keine weitere nennenswerte Bodenversiegelung (bzw. Teilversiege-
lung) durch Gebaude und Nebenanlagen vorgenommen. Durch die Planung wird gegeniber
der bisherigen Nutzung daher kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden begriindet.
Der Eingriff ist nicht ausgleichspflichtig.

Schutzgut Wasser

Im Bereich des Grundstlickes ist kein naturliches Oberflachengewasser vorhanden. Im
Rahmen der vorgesehenen Planung kénnen Eingriffe in das Grundwasser ausgeschlossen
werden. Die Umsetzung des Bebauungsplans verursacht keine relevante Beeintrachtigung
des lokalen Wasserhaushalts.

Schutzgut Klima und Luft

Die lokalklimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage im dérflichen Sied-
lungsgebiet. Geringfiigige klimatische Vorbelastungen bestehen aufgrund der vorhandenen
dorflichen Bebauung (Verminderung der Luftbewegung, der Luftfeuchtigkeit sowie erhohte
Warmespeicherung und Oberflachenabfluss). Eine klimatische Entlastung ist durch den Luft-
austausch mit den umgebenden Grinflachen gegeben. Die Hauptwindrichtung ist Stidwest
und Nordost. Hinsichtlich der Kaltluftproduktion und der lufthygienischen Ausgleichsfunktion
kann dem Plangebiet eine geringe Bedeutung beigemessen werden. Es grenzen keine kli-
matisch besonders belasteten Gebiete an. Die klimatischen Funktionen werden durch die
Planung nicht gemindert. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse oder erhebliche
Auswirkungen der Planung auf das Klima sind nicht zu erwarten.

Landschafts- bzw. Ortsbild / Erholungseignung / Mensch / Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlungsflache von Ettishofen und grenzt nicht
direkt an die offene Landschaft. Im ndheren Umfeld befinden sich keine Baudenkmaler.
Durch die Planung wird die bestehende Bebauung nur unwesentlich verandert. Die geringe
Bauliche Veranderung flgt sich in ihrer Struktur in die umgebende Bebauung ein und er-
ganzt diese durch Gebaude in zeitgemaler Architektur.

Das Plangebiet war bisher nicht als Erholungsflache allgemein nutzbar. Im Plangebiet ist
keine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit durch Immissionen sowie andere
schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vorhanden. Die
Zunahme von Schadstoffemissionen durch Heizung, Autoverkehr sowie von Larm- und
Lichtemissionen wird aufgrund der geplanten Wohnnutzung als gering eingeschatzt. Erschit-
terungen, Staub und andere Belastigungen oder Beeintrachtigungen der Anwohner be-
schranken sich auf die Bauzeit. Durch die Planung werden keine relevanten zusatzlichen
Emissionen verursacht.

Die Emissionen des StralRenverkehrs an der StaudenstralRe erfordern angesichts der Ver-
kehrsbelastung (<1000 Kfz/Tag, 50 km/h) keine zusatzlichen Festsetzungen von Schall-
schutzmalnahmen.
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Fazit

Es ist keine besondere Bedeutung der Flachen fur die SchutzglUter Boden, Wasserhaushalt,
Klima sowie als Lebensraum fiir freilebende Tiere und Wildpflanzen anzunehmen. Eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des Orts- und Landschaftsbildes infolge
der Planung ist nicht erkennbar. Fur die Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften, Bo-
den, Wasserhaushalt und Klima/Luft sowie fir die Erholung und die Gesundheit des Men-
schen oder flir Kultur- und Sachguter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kdbnnen auch weiterhin gewahrleistet werden.
Weitere Ausgleichsforderungen fur Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
bestehen nicht. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

5. Begriindung der o6rtlichen Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden gemaR § 74(7) erlassen und dienen der Gestaltung der Ge-
baude, Freiflachen und Einfriedungen und dem gestalterischen Einfugen in die gewachsene
Baustruktur. Sie ergeben einen Gestaltungsrahmen und werden nur im erforderlichen Um-
fang formuliert, um fir die individuelle Gestaltung der Bebauung gentigend Spielraum zu be-
lassen. Die abgestimmte Detaillierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans macht keine
umfangreichen ortlichen Bauvorschriften erforderlich, da die Gebaude im wesentlichen Um-
fang vorhanden sind. Besondere Schutzanforderungen (Denkmal- Ensembleschutz) sind
nicht gegeben. Die Festsetzungen zu den Ortlichen Bauvorschriften entsprechen den Fest-
setzungen im Bebauungsplan Ettishofen- Brihl, Abschnitt |

Gestaltung der Gebdude

Im Plangebiet sind grelle Farben oder glanzende Materialien im Bereich der Fassaden- und
Dachflachen unzulassig. Eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft soll damit vermieden
werden.

Die Festsetzungen erlauben die Umsetzung der Planung entsprechend den vorliegenden Ar-
chitektenplanen. Eine negative Fernwirkung bzw. eine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des ist angesichts der bestehenden Bebauung und der bestehenden und vorgesehenen Ein-
grinung nicht zu erwarten.

Eine ausreichende Begriinung der Gebdude und Freiflachen stellt nicht nur einen Lebens-
raum fur viele Tiere und Pflanzen dar, sondern dient auch der Einbindung der Siedlung in
das Orts- und Landschaftsbild. Die Anlegung der nichtiberbauten Flachen der bebauten
Grundsticke als Grinflachen sowie eine Begriinung und Bepflanzung der Grundstlcke ist
gemaly § 9 (1) LBO obligatorisch. Durch die Regelungen zur Gestaltung der Au3enanlagen
sollen die wohnungsnahen Freiraume und der Strallenraum aufgewertet werden.

Planungsstatistik

Plangebiet 1700 m?
- davon Gebaudeflachen (mit Balkonen, Terrassen, Vordacher 430 m?
- davon Garagen, Stellplatze, Zufahrt, Nebenanlagen 450 m?
- davon Grinflachen 820 m?
Anlagen

Plan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 16.5.2022

Stellungnahme der Gesellschaft fir Energie und Umwelt mbH vom 26. April 2022
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