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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057);
die im nachfolgenden Text zitierren Nummern bezighen sich auf
den Anhang zur PlanzV

14 Landesbavordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),

Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

1.5 Gemeindeordnung fir ~ (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.

Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.

5.99)
1.6 Bundesnaturschutzge- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
sefz 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)
1.7 Naturschutzgesetz Ba- (NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.

5$597)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

WA

WA,

Allgemeines Wohngebiet 1

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) kinnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach § 4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.5 BauNV0 i.V.m. §1 Abs.9 BauNV0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.?2
BauNVO wird dahingehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
feil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Allgemeines Wohngebiet 2

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach § 4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.5 BauNV0 i.V.m. §1 Abs.9 BauNV0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2
BauNVO wird dahingehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nrm. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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23

24

25

2.6

GRZ ...

Uberschreitung der
Grundfldche

WH...mi. NN

Grundfléchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. T BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Lahl der VollgeschoBe als Hachstmal

(89 Abs. 1 Nr. T BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhohe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe ber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithochsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbriistung ziihlen dabei mit; Hauptge-
bdude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBfldche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als
jedes der darunterliegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist; nichtiiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
Gberstdnde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unbe-
ricksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt ) am Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der
Dachtraufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden

Seite 5
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FH...m 0. NN

Dachabschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann
ein Pultdach auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen
parallel sind.

— bei Houptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Ober-
kante der hochsten Attika; von auBen sichtbare Mavern als Ter-
rassenbriistung zdhlen dabei mit.

Sofern zulissige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN liegen, ist eine "effektive WH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. T BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthche tber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Giberschreiten und wird wie folgt
gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der héchs-
fen Stelle des Gebudes mit folgender MaBgabe: der festge-
setzte Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptge-
baude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBfliche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als
jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
Gberstinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unbe-
ricksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am héchsten
Punkt des Firstes
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H..md. NN

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit Terrassengeschol handelt) an der hichsten
Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiberstand) mit
folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m un-
ferschritten werden; Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach
auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
(sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Terrassengeschol
handelt) wird die Hohe des Gebudes ausschlieBlich durch die
festgesetzte Wandhahe begrenzt, die festgesetzte Firsthdhe ist
daher nicht relevant.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effekfive FH dber NN
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr. T BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hohe (Gesamthahe) des Hauptgebdudes iber NN als Hochst-
maB; die Hohe simtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Aus-
nahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schorn-
steinen, Aufzugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den festge-
setzten Wert Giberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur Hohe des Hauptgebdudes liegen, ist eine "effektive Ge-
samthohe des Hauptgebéudes" entsprechend den Anteilen des
Hauptgebdudes (Grundflichen im Sinne des § 16 BauNVO), die in
dem jeweiligen Bereich liegen, durch lineare Interpolation zu er-
mitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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2.10

211

2.12

213

2.14

2.15

/e

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

E..Wo

keine
baulichen Anlagen

e

70

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNV0; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, Stellpldtze und Garagen auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 2 BauNVO wird dahingehend modifiziert, dass Mo-
bilfunkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs. 6
.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen (§ 14 Abs. 2
BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; 8§12, 14 u. 23 BauNV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; als
max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohngebiiude).

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind: innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen zu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfléchen fir den flieBenden Verkehr: innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m {ber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstimme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

22

8 &

N

N

Bei Neuanpflanzungen ist das Lichtraumprofil der KreisstraBe frei-
zuhalten.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Langen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.);

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als offentliche Stellpldtze

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als Stellpldtze und FuBgdngerbereich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.22

223

2.24

2.25

2.26

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

(Offentliche Grunfliche

— ]

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft

Bodenbeldge in den
Baugebieten

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und gedrosselt in
den "Bdsebach" einzuleiten. Der Bereich ist als naturnaher Retfenti-
onsteich mit natiirlichen Bdschungswinkeln anzulegen. Ein Dauer-
stau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldche mit Zweckbestimmung Gewisserrand-
streifen ohne bauliche Anlagen

Der Griinstreifen ist zu erhalten und zu pflegen. Die Bestinde des
Japanischen Kndterichs sind zu roden und fachgerecht zu entsor-
gen. Dabei ist eine Kompostierung nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von
4,50 m iiber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als
6 % polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In den Baugebieten sind fiir

— Stellplétze und

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

— Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung
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2.27 @

2.28

Pflanzungen in den
Baugebieten (private
Grundstiicke)

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflichen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfliche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Planzliste zu
"Pflanzungen in den Baugebieten" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Striucher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Biume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— In Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken
aus Nadelgehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zu-
letzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. I S.2930) genannten.

Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:
Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahomn Acer pseudoplatanus
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Schwarz-Erle
Sand-Birke
Walnusshaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Grau-Erle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Stréiucher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Wilde Stachelbeere
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Alnus glutinosa
Betula pendula
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Acer campestre
Alnus incana
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

® Pflanzbindung @
XEREEEK]

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Viburnum opulus

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Biumen, Strduchem und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung;

Die Gewiisser begleitende geschlossene Gehdlzgalerie ist zu erhal-
fen, zu pflegen und zu entwickeln. Das heiBt, dass einzelne Ent-
nahmen von Stammlingen zur Verjingung und Abstufung des Be-
standes zuldssig sind. Lingere Kahlschlage von mehr als 15m
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Lange sind nicht zuldssig. Gehdlzlicken von 5m Lange und mehr
sind mif Strduchern und Baumen wiederzubegriinen.

Abgehende Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Im
nordwestlichen Randbereich der Geholze ist ein naturnaher Hoch-
staudensaum zu entwickeln.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

ErdgeschoB-FuBbodenhdhe iiber NN als Mindestwert, gemes-
sen an der Oberkante des ErdgeschoB-Roh-FuBbodens in den maB-
geblichen Teilen des Grundrisses; der festgesetzte Wert darf um
0,50 cm Gber- bzw. unterschritten werden.

(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Pfarricher StraBe" der Gemeinde Amtzell.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiiB § 74 LBO mit
Leichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

{__]

Dachformen

SD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Pfarricher StraBe" der Gemeinde
Amizell

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Dachform alternativ Satteldach, Pultdach, Flachdach;

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen
zueinander parallel sein. Die Flche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.

Als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer Dachneigung von max.
3°. Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres Ge-
schoB als TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgeb@ude mit einem Ter-
rassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfldche des obers-
ten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunterliegen-
den freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte
Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstdnde bis 0,20 m des
obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt. Fiir die Dicher der
TerrassengeschoBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vor-

schrift.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fiir TerrassengeschoBe und fiir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand)

Seite 14

Gemeinde Amtzell - Bebauungsplan "Pfricher Strafe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 53 Seiten, Fassung vom 10.04.2018



35

Materialien

Aufgrund der fiir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich
festgesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebdude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei de-
nen die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind. 33 %
Kleiner als jedes der darunterliegenden freien, d.h. rundum
sichtbaren GeschoBe ist; nichtiiberdachte Terrassen und Balkone
des obersten GeschoBes bleiben unbericksichtigt.

— Hauptgebdude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Bei Flachddchem

kinnen diese aufgestdndert werden, sofern sie durch die Attika ver-
deckt bleiben.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)
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3.6 Farben
3.7 Einfriedungen in dem
Baugebiet

3.8 Anzahl der Stellpldtze

im Bereich des allgemei-

nen Wohngebietes 1
(WA))

39 Behandlung von Nieder-

schlagswasser in den
Baugebieten

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Latten auf der jeweils erforderlichen Unterkon-
struktion bis zu einer max. Hihe von 0,90 m Gber dem endgiiltigen
Geldnde sowie Hecken und Mauern zuldssig.

Mauern dirfen eine Hohe von 0,80 m Gber dem endgltigen Ge-
|ande nicht Gberschreiten.

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpltze pro Wohnung in dem
Baugebiet (WA;) betrdgt zwei. Sofern die dritte Wohneinheit (pro
Einzelhaus) eine Grundflache von 30 m? und weniger aufweist, ist
hierfir ein Stellplatz nachzuweisen.

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.

Hinweis: Im Bereich des Baugebiets WA, geniigen die Anforderun-
gen der Landeshauordnung (LBO) zur Sicherung einer ausreichen-
den Anzahl von Stellpldtzen. Es wird empfohlen eine Tiefgarage zu
errichten.

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hoffléichen im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes T (WAy) ist iiber Retention-
rdume (Zisternen ohne Nutzvolumen) dem geplanten Regenwas-
serkanal zuzuleiten und Gber ein Retentionshecken in den "Bdse-
bach" einzuleiten.
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Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hofflichen im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes2 (WA,) ist Gber einen
Stauraumkanal zu drosseln und ebenfalls in den "Bdsebach”
(Bachverdolung) einzuleiten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berhrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

(874 Abs. 3 LBO)
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4 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4] DRG] Gewiisserrandstreifen im Sinne des § 38 Wasserhaushaltsgesefz
= ondsefen = (WHG) und § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG)
AN . _

(8 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 10.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

5.

(O, ]

5.6

57

5.8

Mischwasserkanal

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen sfellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Regenwasserka-
nal der Gemeinde Amtzell (innerhalb und auBerhalb des Geltungs-
bereiches; siehe Planzeichnung)

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.
BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Mischwasserka-
nal der Gemeinde Amtzell (innerhalb und auBerhalb des Geltungs-
bereiches; siehe Planzeichnung).
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59

510

5.11

Natur- und Artenschutz

(89 Abs. 1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Flach geneigte Dachflachen sollten begriint werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Wahrend der Bauphase ist ein fester Bauzaun in einem Abstand
von 5m zum Bach zu errichten. Die Enichtung des Bauzaunes ist

erforderlich, um Verbotstatbestiinde nach §44 Abs.1 BNatSchG
ausschlieBen zu kdnnen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Vorhandene Geholze sollten maglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu
vermeiden, dass Verbotstathestdnde im Sinne des §44 Abs. 1
BNatSchG erfillt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vageln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

Gewdisser

"Bosebach" (auBerhalb des Geltungshereiches, siehe Planzeich-
nung)

Gewdsser (verdohlt)

"Bosebach" (auBerhalb des Geltungshereiches, siehe Planzeich-
nung)
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512

513

Grundwasserdichte Un-
tergeschofie

Bodenschutz

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebéude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

http://www.landkreis-ravensburg.de/site/LRA-RV/get/2799323/
Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschafts-
bau - Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.
Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.
Bodenarbeiten sind nur bei gut abgetrockneten Bdden und trocke-
ner Witterung durchzufihren. Zu Beginn der BaumaBnahmen ist
der anstehende humose Boden abzuschieben und bis zur Wieder-
verwertung in profilierten Mieten ohne Verdichtungen getrennt
nach Oberboden und kulturfdhigem Unterboden zu lagern. Die Mie-
fen sind mit tiefwurzelnden Griindingungspflanzenarten zu begri-
nen. Anfallender Gberschiissiger humoser Boden ist einer sinnvollen
maglichst hochwertigen Verwertung zuzufiihren, z.B. Auftrag auf
landwirtschaftlichen Fldchen, Gartenbau. Kinftige Grin- und Re-
tentionsflichen sind wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeein-
friichtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Miss-
brauch als Lagerfliche durch Ausweisung und Abtrennung als Ta-
buflachen zu schiitzen. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass
betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen auf das engere
Baufeld beschrinkt bleiben. Im Bereich unbebauter Flichen sind
qqf. eingetretene Verdichtungen nach Ende der Bauarbeiten zu be-
seifigen z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzeln-
den Pflanzen. Fiir die ErschlieBungsarbeiten ist zur Umsetzung ei-
nes sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden, zur Ver-
meidung von Beeintrichtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen
und zur Minimierung des Eingriffes ein Bodenschutz- und Verwer-
fungskonzept zu erarbeiten und umzusetzen. Zur Sicherstellung des
fachgerechten Umgangs mit dem Boden werden die Planung und
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5.14

515

5.16

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Begleitung der Bodenarbeiten und die Umsetzung des Konzepts
durch eine bodenkundliche Fachkraft empfohlen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauhern die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und
in Betracht gezogen werden.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen), i.V.m. § 15 Landeshau-
ordnung.

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W405, i.V.m. § 2 (5) Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
feile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprésidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Be-
qutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach An-
zeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem.
820 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffélliger Geruch o.d.), ist das
zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Amtzell
behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.
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517

518

Plangenauigkeit

Lesharkeit der Plan-
zeichnung

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Strale zum Gebéude zur Autnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte und Hausan-
schlijsse ist unabhdngig von der festgesetzten Baugrenze zu achten.
Die Schachte bzw. Hausanschlisse sind von Bebauung bzw. Ver-
siegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefiihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkeller-
fen Gebduden angelegt werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgraBen efc.). Weder die Gemeinde
Amtzell noch die Planungsbiiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinanderliegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S.3634), der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI
5.99), §74 der landeshauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613) der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Amtzell den Bebauungs-
plan "Pfdrricher StraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am 23.04.2018 be-
schlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Pfiricher StraBe" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 10.04.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Pfdrricher StraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeich-
nung und dem Textfeil vom 10.04.2018.

Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 10.04.2018
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 1BO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Luwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000, - € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlssig die Vorschriften

— 20 Dachformen

— zu Dachneigung

— 20 Materialien

— 7u Farben

— zur Anzahl der Stellpldtze im Bereich des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA,)

— v Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten
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nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Pférricher StraBe" der Gemeinde Amizell und die drtlichen Bauvorschriften hierzu trefen
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Amizell, den voveoeeeeee.
(Moll, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.1.2

7113

7.1.2
7121

1122

12
121
7211

1212

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Amtzell plant siiddstlich der "Pfdrricher StraBe" mit der Stiftung Liebenau ein inklu-
diertes Wohngebiet mit einem Wohnhaus fiir Menschen mit Behinderungen, sowie Einfamilienhdu-
sem.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2 BauGB st nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfarricher StraBe" im beschleunigten Verfahren
(Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Pfarricher StraBe" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1
Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich liegt im Nordosten von Amizell, sidlich der "Pfrricher Strafe" (Kreis-
straBe 7990). Im Osten grenzt das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung am "Pfander-
weg" an. Im Sidosten verlduft der "Bosebach” am Plangebiet entlang, der ab der Halfte des Ge-
bietes verdohlt ist. Im Sidwesten grenzt das Plangebiet wieder an bestehende Bebauung. Die Ge-
meinde wird von der BundesstraBe 32 in Richtung Siidosten durchfahren. Sie ist die wichtigste
Verkehrs-Achse innerhalb der Gemeinde. In Nord-Siid-Richtung verlaufen die Kreisstrafe 7989
sowie die KreisstraBe 8047.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FI.-Nm. 520/1 (Teilfldche)
und 1916 (Teilfldche, "Pfrricher StraBe"). Dariiber hinaus sind fiir die Bereiche der Einmiindung
in die "Pfarricher StraBe" die erforderlichen Sichtfldchen in den Geltungsbereich aufgenommen.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Hiigel-Landschaft bestimmt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Am Bdsebach be-
steht eine Baumreihe. Dariiber hinaus sind innerhalb des Plangebietes keine herausragenden na-
turrdumlichen Einzelelemente vorhanden.
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Die Topographie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein maBiges Gefdlle Richtung Siiden
auf. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Norden sind unproblematisch.

7.2.2  Erfordernis der Planung

7.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfrricher StraBe" dient der Ausweisung von Wohnbaufld-
chen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsanséissigen Bevélkerung und der Bereitstellung von
geplanten Wohnungen fiir Menschen mit Behinderungen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungs-
planes ist es der Gemeinde nicht moglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde
gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstiinde oder sonstige Nachverdichtungspotenzi-
ale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Der Ge-
meinde erwichst daher ein Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

723  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

7.2.3.1  Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 3.12 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird.

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— 5.1 Zum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

"Raum-katego-
rien”
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Fir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—2.3.2/Karle  Ausweisung der Gemeinde als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit angemes-
"Siedlung" sener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgliche Wan-
derungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruktur gesi-

chert werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der regionale Griinzug ist von dem @berplanten Bereich noch nicht betroffen.

Die Gemeinde Amizell verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als geplante Wohnbauflachen (W) dargestellt. Der Bebauungsplan konkre-
fisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes T und 2 (WA, und WA,).
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giiltigen Flichennutzungsplanes dbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG). Die Aufstellung des Bebauungsplanes
stellt keine Beeintrdchtigung des Schutzes von Objekten dar, die u.U. zu einem spiteren Zeitpunkt
in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen werden kinnten.

Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Standort-Wahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von "Amizell" dstlich des Orts-Zentrums. Es
erstreckt sich Gber die Flache an der KreisstraBe K 7990 ("Pfarricher StraBe"), dem "Pfinderweg"
und dem "Bdsebach". Im Westen, Nordosten, Osten und Siiden grenzt es an eine Bestandsbebau-
ung an. Bedingt durch die zentrale Lage soll die Siedlungsentwicklung im Ortskern gestdrkt und
gleichzeitig die Entwicklung des Hauptortes in die freie Landschaft und damit eine Zersiedelung in
den Randbereichen verhindert werden. s sind zudem problemlose Anbindungen an die bestehen-
den ErschlieBungsanlagen maglich. Das Plangebiet liegt direkt an der "Pfirricher StraBe". Auch der
Anschluss an bestehende Wohnbebauung am "Pfinderweg" ist gegeben. Die Umsetzung der Pla-
nung am gewdhlten Standort ist plausibel, da er bereits im Flichennutzungsplan als Wohnbaufld-
che (W) dargestellt ist.
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Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstigen Wohnraum fir die orfsansissige Be-
vilkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu begintrichtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("'qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfarricher StraBe" erfolgt im so genannten beschleunigten
Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus
folgenden Grinden méglich:

— hbei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 2668 m? und folglich unter 20.000 m2,

— s bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Begintrdchtigung der in § T Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) wiire auch in reines Wohnge-
biet (WR) maglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden (z.B. auf Grund von Nachfrage, Teile
von Eigenheimen u.a. als Biiro zu nutzen) sinnvoll, eine vertriigliche Nutzungsmischung, wie sie
die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:
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— Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA;) soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes

dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht strenden Handwerksbetrieben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Be-
friebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der
Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

Das allgemeine Wohngebiet 2 (WA;) unterscheidet sich vom allgemeinen Wohngebiet 1(WA;)
durch die generelle Zuldssigkeit von der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben.

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA;) und allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA,) fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B.
Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss
dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Aus-
wirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht
bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild
der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Be-
wohner kdnnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden,
auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrdchtigung gegeben wire. Dem
Gedanken einer flachendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, spe-
ziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Amtzell, kann auch ohne eine detaillierte Unter-
suchung der funktechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist insbesondere
dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Niihe zum Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche
Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten
oder geplant sind.

— Femer werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen

dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten (WA,
und WA,) ausgeschlossen, um Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Kon-
flikte mit dem Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren in beiden Gebieten (WA, und WA,) die in § 4 Abs. 3 Nm. 2-

5 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen auf-
genommen zu werden. Unloshare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration
in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs.3 u. 4 BauNV0) angegebene Erforderis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
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Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstdndlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir die Typen T und 2 ergibt einen mdglichst groBen

Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzte Wert von 0,40 befindet sich im Rahmen
der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
At nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchs-
hduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiihren, da
dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulissig wiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
drijcklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit Gebiudehdhen fiir das Wohnge-
biet 2 (WA,) ist sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper
vorzugeben. Es ist zu beriicksichtigen, dass durch die topographischen Gegebenheiten im Plan-
gebiet mit einem teilweise bis zu 4,00 m groBen Hohenunterschied zwischen den nordwestlich
und sidastlich ausgerichteten Grundstiicksgrenzen, Gebdude talseitig mit bis zu drei GeschoB-
ebenen in Erscheinung treten konnen. Die unterste GeschoBebene kann dabei als teilweise be-
lichtbares UntergeschoB errichtet werden, solange dieses GeschoB kein Vollgeschoss darstellr.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen fir das Wohngebiet T (WA;) schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Die
Festsetzung der Wand- und Firsthdhen Gber NN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Be-
reichen die Wand- bzw. Firsthohen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definiertet
Bezugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die
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notwendige Flexibilitit gewdhrleistet werden kann. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlent-
wicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthéhe fixiert. Schmale Gebdude mit re-
lativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein geeignetes Erschei-
nungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich
vertrethares MaB beschrinkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeitefen
Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachautbauten
oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
fir die Berechnung der maximalen Wandhéhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gele-
genen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeu-
fig geregelt, dass die Hohe von Dachauthauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhdhe herangezogen wird.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes Gber NN im Bereich des Wohn-
gebietes 2 (WA,) schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums
an Gebdudeprofilen samt moderner Dachformen. Durch die maximal begrenzte Hohenentwick-
lung sind gleichzeitig Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus bei beiden Typen 1 und 2 umgesetzt werden.
Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern aut
max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen ber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Bei der Festsetzung der Baugrenzen wurden die
Bereiche fiir notwendige Regenwasserzisternen ausgespart, damit diese nicht iberbaut werden.
Nebengebdude (z.B. Garagen) sind sowohl inner- als auch auBerhalb der Gherbaubaren Grund-
stiicksfldchen zuldssig. Somit besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mglichst hohe
Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen. Durch die Bauherrschaft ist darauf zu achten,
dass im Rahmen der erstmaligen ErschlieBungsmaBnahmen der Baugrundstiicke Hauskontroll-
schichte bzw. Hausanschliisse sowie Zisternen angelegt werden. Diese sind von Bebauung bzw.
Versiegelung jeglicher Art freizuhalten und damit ein uneingeschrdnkter Zugang zu gewdhrleisten.
Da die Lage der Kontrollschdchte bzw. Hausanschliisse sowie Zisternen zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zumeist nicht abschlieBend bekannt ist, wird darauf hingewiesen, dass
deren Freihaltung und der uneingeschriinkte Zugang auch dann zu gewdhrleisten sind, wenn sich
diese innerhalb festgesetzter Baugrenzen bzw. festgesetzter Umgrenzungen von Flachen fiir Gara-
gen, Stellplitze, Nebenanlagen etc. befinden.
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Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen verbindlich geregelt. Die Ausweisung einer speziellen Flache fiir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso auBerhalb der bebaubaren Grundstiicksfldchen
errichtet werden konnen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen fiir das Wohngebiet 1 (WA,) in
Wohngebduden erfolgt aus stddtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Bauge-
bietes, wdre bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grund-
stiicke sind auf Grund der 0.g. Gesumtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine
hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation.
Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhin-
dern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt
(Terrassen, Stellplitze, Zufahrten). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungs-
gemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen
entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je
Wohngebdude zu entzerren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stiidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Die Festsetzung von ErdgeschoB-FuBbodenhdhen erfolgt, um gegeniber der zukiinftigen Erschlie-
Bungs-StraBe die erforderlichen Beziige zu schaffen und eine homogene Bebauung sicherzustellen.
In Hinblick auf das vorhandene Gelinde und die geplante Hahe der ErschlieBungsstraBe wurde
jedoch, um zu starre Einschrdnkungen zu vermeiden, ein Spielraum zur Uber- bzw. Unterschreitung
ermaglicht. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlentwicklungen ausge-
schlossen.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird gegebenfalls eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festset-
zung einer entsprechenden Fliche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren
exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2
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der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelas-
sen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles Amizell zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten, Rathaus).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmiindung in die "Pférricher StraBe" und den "Pfiin-
derweg" hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "Ravensburger Strafie" besteht
eine Anbindung an die Bundes-StraBe 32. Dadurch sind weitere Anbindungen an die A 96 Auffahrt
"Wangen-West" gegeben.

Im Einmindungsbereich in die "Pfarricher StraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit durch die Festsetzung
von Sichtflachen gewdhrleistet. Zudem sind im Abstand von 5,00 m zum Fahrbahnrand der "Pféir-
richer StraBe" (K7990) keine baulichen Anlagen auBer Stellpldtze und Einfriedungen zuldssig, um
dem Anbauverbot Rechnung zu tragen.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Amt-
zell Kirche" der Buslinie 7542 in unmittelbarer Néhe des Baugebietes gegeben.

Die innere ErschlieBung des iberplanten Bereichs erfolgt Gber eine Verbindung zwischen "Pdrricher
StraBe" und "Pfanderweg.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm und/oder gewerblichen Liirms bzw. anderen Immis-
sionen sind nicht erkennbar gegeben. Auf das Baugebiet wirken die Larm-Immissionen der Pfrri-
cher StraBe ein.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten. Dies wird von der ortsansdssigen Bevélkerung besttigt.
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Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA;) wird Gber Retentions-
rdume dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet und Gber ein Retentionshecken in den "Bése-
bach" eingeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hoffldchen im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes 2 (WA,) wird iber einen Stauraumkanal gedrosselt und ebenfalls Gber
Regenwasserkandle in den "Bdsebach" (Bachverdolung) eingeleitet.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehchen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Die dargestellten Baufliichen erscheinen aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen muss jedoch gerechnet werden. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind in jedem Fall konkrete Aufschliisse und Bodenuntersuchun-
gen durchzufihren.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(2.B. Grundfldche und Hahe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist im Bereich des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA;) vorgesehen. Durch die zuldssige
Grundfldchenzahl von 0,40 figt er sich in den Ubergangsbereich zu der im Nordosten anschlie-
Benden Bebauung ein. Es ist als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen konzipiert. In diesem
Bereich sind neben geneigten Dachformen auch Flachddcher zuldssig.
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— Typ2istim Bereich des allgemeinen Wohngebietes 2 (WA,) der Planung vorgesehen. Mit einer
Grundfldchenzahl von 0,40 ist er ebenfalls als Einzelhaus konzipiert. Zuldssig sind ausschlief-
lich Flachddcher.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfarricher StraBe" im beschleunigten Verfahren
(Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Pfarricher StraBe" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1
Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Amizell dstlich des Orts-Zentrums. Es
schlieBt unmittelbar siiddstlich an die teilweise im Geltungshereich liegende "Pfarricher StraBe" an
und ist fast allseitig von Bestandsbebauung umgeben. Die Fléche selbst ist unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt. Sidlich bzw. siiddstlich kommt eine weitere innerdrtliche Wiesenfldche
vor. Im Nordosten grenzt der "Pfinderweg" an das Gebiet; dieser soll neben der "Pfarricher Strafie"
der geplanten ErschlieBung dienen. Entlang der siddstlichen Plangebietsgrenze verlduft der "Bo-
sebach”, welcher einen Gewdsserbegleitenden Gehdlzsaum aufweist. Kleinere Gehdlzbestinde be-
finden sich im Siiden des Bereiches. Das Geldnde fallt von Nordosten nach Siidwesten geringfiigig
ab. AuBer der "Pfdrricher StraBe" kommen keine versiegelten Flichen im Geltungsbereich vor.

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment eine Mahwiese. Ostlich verlduft der
"Basebach" mit einer ausgeprdgten Gehdlzstruktur. Die kleineren Gehdlze im siidlichen Geltungs-
bereich kinnen dem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet werden und dienen der Eingrinung
der Gebdude. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen. Es ist
jedoch anzunehmen, dass die vorhandenen Gehdlze fiir siedlungstypische Vogelarten Nahrungs-
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und Brutstdtten bieten und entsprechend genutzt werden. GemdB den beim Landratsamt vorlie-
genden Daten ist in dem angrenzenden Zweig des "Bdsebach” kein Vorkommen des Bachkrebses
bekannt. Das Landratsamt Ravensburg wurde im Oktober 2017 hinsichtlich des potenziellen Vor-
kommens des Bachkrebses emeut befragt und schlieBt dieses infolge einer Ortshegehung auf Grund
des vorhandenen Lebensraumes / der Habitatqualitdt nicht gdnzlich aus.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Etwa 370 m nordwestlich des Ge-
bietes liegt das geschiitzte Biotop "Feldgehdlz am Weiher Amizell" (Nr. 1822-4436-2105). Das
Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amtzell und Vogt" (Nr.4.36.072)
kommt groBflachig um Amizell vor. Andere Schutzgebiete oder geschiitzte Bereiche befinden sich
nicht in unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Die Fldchen liegen im Verbrei-
tungsgebiet der wirmzeitlichen Mordnensedimente (hdufig Geschiebemergel). s ist davon auszu-
gehen, dass sich aus den Mordnensedimenten als vorherrschender Bodentyp Parabraunerde-
Braunerde ausgebildet hat. Die Flichen sind derzeit ein landwirtschaftlicher Ertragsstandort. Le-
diglich im Nahbereich des "Bdsebachs" sind die Boden ein Standort fir die natiirliche Vegetation
(Gewdsserbegleitgehdlze). Im Bereich der "Pfarmicher Strafe" sind die Boden versiegelt (geteert).
Davon abgesehen sind die vorkommenden Baden vollstindig unversiegelt und mit semi-natiirlicher
Vegetation bewachsen. Sie konnen daher ihre Funkfion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt
sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfillen. Die im
Gebiet anstehenden Bdden sind von geringer bis mittlerer Durchldssigkeit fir Niederschlagswasser.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im dstlichen Teil des Gel-
tungshereiches verlduft der "Basebach" offen, weiter siidlich dann verdohlt. Der Gehdlzsaum des
Baches schiitzt ihn vor Stoffeintriigen und anderen Einwirkungen. Im offenen Bereich des Gewdssers
besteht eine Hochwassergefahr von HQ 1 bis HQ 1.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Auf der Wiesenfldche bildet sich in geringem Umfang Kaltluft; die Gehdlzbestinde tragen
2ur Frischluftbildung bei. Der Wiese kommt keine besondere kleinklimatische Funktion zu. Das
Gewdsser einschlieBlich seines Randstreifens kann zur Verbesserung der klimatischen Situation in-
nerhalb der Siedlung beitragen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
2u den Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgiuer Higellandes mit ausgeprdgtem eiszeit-
lichem Relief. Das gesamte Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen bzw. Wegen gut einseh-
bar. Wegen der innerdrtlichen Lage und der landwirtschaftlichen Nutzung handelt es sich um einen
Bereich mit geringer Erholungseignung. Es gibt keine fiir die Naherholung geeigneten Strukturen
(wie FuBwege oder Bnke). Entlang der Pfarricher StraBe ist ein Rad- bzw. Wanderweg ausge-
schildert, der in Richtung Ortsausgang baulich von der StraBe getrennt ist.
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Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Im Bereich der geplanten Bebauung geht auf Grund der Versiegelung Griinland
als Lebensraum verloren. Durch die Erichtung der Baukdrper werden voraussichtlich auch einige
wenige der im Siiden des Plangebietes bestehenden kleinen Gehdlze gerodet. Zudem sind zur Her-
stellung der Retentionsmulde teilweise Eingriffe in den Gewdsserbegleitenden Gehdlzstreifen erfor-
derlich. Abgesehen von dem kleinen Bereich, der von der geplanten Retentionsmulde betroffen ist,
bleibt der Gewdsserbegleitende Gehdlzstreifen jedoch weiterhin erhalten bzw. wird planungsrecht-
lich gesichert. Um das potenziell mdgliche Vorkommen des Bachkrebses nicht zu beeintrdchtigen,
ist entlang des Gewdissers ein 10 m breiter Griinstreifen in dffentlichem Eigentum festgesetzt. Zu-
dem wird der bachbegleitende Gehdlzgiirtel z.T. wiederbegriint bzw. Liicken geschlossen. Wahrend
der Bauphase wird der Bereich zudem mit einem Bauzaun gesichert. Aus arfenschutzrechtlicher
Sicht ist demnach nach Aussagen der Behérde eine Beeintrdchtigung des potenziellen Bachkrebs-
Vorkommens auszuschlieBen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Schutzgebiete oder Biotope sind
von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
maglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
froffenen Baden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukérper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten und einer anschlieBenden
Versiegelung. Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die
natiirliche Vegetation dienen und biefen Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird
das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die
GroBe der voraussichtlich versiegelten Fldchen ist insgesamt mittel.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): In Folge der eingeschrink-
ten Durchldssigkeit der Baden fiir Niederschlagswasser verringert sich unter Umstdnden die Grund-
wasserneubildungsrate. Auswirkungen auf die Regulierung des Grundwassers bzw. den lokalen
Wasserkreislauf sind auf Grund der vorgeschriebenen Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort
nicht in spiibaren Umfang zu erwarten. Das auf den befestigten Flachen im Allgemeinen Wohn-
gebiet 1 anfallende Niederschlagswasser wird in die im dstlichen Plangebiet vorgesehene Retenti-
onsmulde eingeleitet und dort gepuffert und vorgereinigt, bevor eine gedrosselte Ableitung in den
Basebach erfolgt. Das im Bereich des allgemeinen Wohngebietes 2 auf den Dach- und Hoffldchen
anfallende Niederschlagswasser wird Giber einen Stauraumkanal gedrosselt und ebenfalls in den
"Bosebach” (Bachverdolung) eingeleitet. Im Gewdsserrandstreifen ist die Errichtung von baulichen
und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich
sind verboten. Zu den sonsfigen Anlagen zdhlen z. B. auch ggf. baugenehmigungsfreie Vorhaben
wie Mauem, feste Zdune, Verkehrsfldchen/Wegebefestigungen aller Art durch Befestigungen des
Bodens in Form von Platten, bekiesten oder bitumindsen Geh- oder Fahrwegen, Parkpldtze o.d.,
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Auffillungen/Abgrabungen, Gartenhiitten, Uberdachungen, Stellplitze, Lagerpliitze, Kompostan-
lagen usw.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Es entfillt die Flache fir Kaltluftproduktion. Durch die geplante Pflanzbindung bleiben die
Geholze entlang des Gewdssers erhalten und konnen somit weiterhin Fischluft produzieren. Aut
Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fliche sind keine erheblichen kleinklima-
fischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Fir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen
Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfliche). Die getroffenen Festsetzungen und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten
Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene
dorfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im siiddstlichen Plangebiet wird eine dffentliche Griinfldche festgesetzt, die als Pufferzone zwischen
dem Bachlauf und der geplanten Bebauung der langfristigen Sicherung des Gewdssers einschlieB-
lich seines Randstreifens und Gehdlzsaums dient. Zudem sichert die Grinfliche die innerdrtliche
Durchgriinung. Im sidlichen Bereich dient die Griinffliche auch dem Regenwasserriickhalt.

Die Fliche entlang des Gewdssers ist mit iberwiegend dlteren, hohen Bdumen bewachsen. Es han-
delt sich dabei um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehdlzbestand. Um den Gewdsserbe-
gleitenden Gehdlzsaum dauerhaft in seinem Bestand zu sichern, wird fiir die vorhandenen Uferge-
hdlze eine Pflanzbindung festgesetzt. Lediglich der kleine Teilbereich, der von der geplanten Re-
fentionsmulde betroffen ist, liegt auBerhalb der festgesetzten Planzbindung.

Die offentlichen Stellpldtze werden durch entsprechend festgesetzte Baum-Pflanzungen begriint.
Dariber hinaus ist auch auf den privaten Baugrundstiicken eine Mindestzahl an Bdumen zu pflan-
zen. Dadurch wird eine ausreichende Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
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ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden. Als hochanfdllige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). huch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten moglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen in Bereichen, die an dffentliche Flachen an-
grenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. LED-Lampen) verwendet werden
diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokistallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir das allgemeine Wohngebiet 1 (WA;) lassen das Satteldach, Pultdach und
Flachdach zu. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Im all-
gemeinen Wohngebiet 2 (WA,) sind ausschlieBlich Flachddcher zuldssig. Die ausfihrliche Definition
des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei
dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen
zum Pultdach greifen (Firsthéhe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn min-
destens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fld-
che einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.

il Saailah

100 % parallel 100 % parallel mind. 75% max 25%

9.1.1.2  Das Spektrum der Dachneigungen ist im Sinne der Bauhenrschaft gefasst. Es entspricht den orts-
iblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt die unterschiedlichen Dach- und
zeitgemaBen Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen bzw. Gesamthahe ist
die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konn-

fen. Solaranlagen auf Flachddchern dirfen aufgestindert werden, sofern sie durch die Attika ver-
deckt bleiben.

9.1.1.3  Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Gesamthdhe bzw. Wand- und Firsthdhe ausreichend.

9.1.1.4  Die Vorschriften ber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Befongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind die Bau-
vorschriften dahingehend ergdnzt, dass die Nutzung von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenener-
gie ermaglicht wird.
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9.1.2
9.1.21

9.2
9.2
9211

Regelungen iber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung im allgemeinen Wohngebiet |
(WA;) wird mit der landlich geprdgten Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des of-
fentlichen Nahverkehrs und den eng bemessenen Verkehrsfldchen begriindet. Die beiden ersten
Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet
sein missen, um die fir die tigliche Lebensfihrung notwendige Mobilitit aufbringen zu kénnen.
Gleichzeitig sind die Verkehrsflichen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hoher Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
kdnnen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellpltze nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um
stidtebauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Fiir die ersten zwei Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) sind zwei Stellpldtze vor-
gesehen, da Wohnungen dber 30 m? erfahrungsgemdB von mindesten zwei Personen bewohnt
werden und sich hieraus eine Anzahl an privaten Kraftfahrzeugen von mindestens zwei bei einem
pro Person ergibt. Eine dritte Wohneinheit ist entweder im Souterrain, sowie im Dachgeschoss
denkboar, jedoch vermutlich mit einem geringeren Flichenumfang und einer geringeren Anzahl an
Bewohnern. Aus diesem Grund erfolgt eine Abstufung der erforderlichen Stellpldtze.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

10.1.1.3  Der Gberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der geplanten
ErschlieBung und der begrenzten GriBe der zu bebauenden Flichen und nicht erkennbar. Die inf-
rastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zustzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu ver-
sorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundstiicksfldchen, dffentliche Grinfld-
che am "Basebach") sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 0,86 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA, 0,28 32,6 %
Baufldchen als WA, 0,28 32,6%
Offentliche Verkehrsfliiche (Planung) 0,06 6,9 %
Offentliche Verkehrsfliche (Bestand) 0,09 10,5 %
Sonstige dffentliche Verkehrsflchen 0,06 6,9 %
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10.2.1.3
10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6

10.2.2.7

103
10.3.1
10.3.1.]

Offentliche Grinfldchen 0,09 10,5%

Verhiltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 21,4 %
Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet 1: 7
Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet 1: 21

Voraussichtliche, maximale Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet 1 (Haus-
haltsziffer 2,5): 53

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation
Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Haslach-Wasserversorgung, Neukirch

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Ravenshurg
Millentsorgung durch: Veolia und Hofmann, Bad Wurzach

Kostenschatzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsfldchen 84.350 €
Abwasserleitungen und Hausanschlisse  inklusive Regenwasserbehandlung€ 188.970 €
Gesamt 273320 €
Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach

BauGB (Straflen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdiu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablasevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates "Amtzell" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 11.09.2017) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser

Seite 45

Gemeinde Amtzell - Bebauungsplan "Pfricher Strafe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 53 Seiten, Fassung vom 10.04.2018



103.1.]

103.1.]

Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 06.11.2017 enthalten):

— Ergdnzung eines Hinweises bei der Festsetzung von Bodenbeldngen im Baugebiet

— FErgdnzung der Festsetzung Bereich ohne Ein- und Ausfahrt in Planzeichnung und Text

— hnderung und Erganzung bei der Festsetzung zur Einschrdnkung baulicher Anlagen

— FErgdnzung der Festsetzung Sichtflichen fir den flieBenden Verkehr

— Ergiinzung des Hinweises zum Natur- und Artenschutz

— FErgdnzung der Festsetzung Gewdisserrandstreifen in Planzeichnung und Textteil

— Anderung und Ergdnzung des Hinweises Bodenschutz

Redaktionelle Anderung des Hinweises der Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates "Amtzell" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 08.01.2018) zur Verdeutlichung der
moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 05.02.2018 enthalten):

— FErgdnzung der Festsetzung Einschrdnkung der baulichen Anlagen

— Anderung der Hohe im Plan fir den Bereich des Grundstiicks Nr. 2 im WA,
— FErgdnzung der Abarbeitung der Umwelthelange zum Schutzgut Wasser

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— reduktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates "Amizell" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 10.04.2018) zur Verdeutlichung der
moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 23.04.2018 enthalten):
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— FErgdnzung des Hinweises Natur- und Artenschutz
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien"; Dar-
stellung als "ldndlicher
Raum im engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben 1996; Karte
"Siedlung", Darstellung
als "Gemeinde mit ange-
messener Siedlungsent-
wicklung".

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als geplante Wohnbaufld-
che (W)
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der "Pfrricher
StraBe" in Richtung Sid-
osten

Blick von Nordosten in
Richtung Siidwesten

Blick von Nordwesten des
"Bdsebachs" in Richtung
Stdosten
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Blick vom "Pfanderweg"
in Richtung Nordwesten

Blick von der "Pfdrricher
StraBe" in Richtung Nord-
westen

Blick von Sudwesten in
Richtung Nordosten
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Amizell den ...
(Moll, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
um....... zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am .......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am

(Moll, Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Tréiger dffent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom .........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Moll, Biirgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Entwurfs-
fassungvom ..............
Amizell den.............
(Moll, Birgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Pfarricher StraBe" und die drtlichen Bauvorschrif-
fen in der Fassung vom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... ..
2u Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.
Amizell den.............
(Moll, Bargermeister)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Pfdrricher StraBe" und die drtlichen Bauvorschriften st damit in Kraft gefreten. Sie werden mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.
Amizell den.............
(Moll, Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 19.06.2017

Plan gedndert am: 11.09.2017
Plan gedndert am: 08.01.2018
Plan gedndert am: 10.04.2018
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M.Sc. S. Baumggrtner)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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