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GEMEINDE AMTZELL

Bebauungsplan
»Felderholzle® 1. Teilanderung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Begrundung

1.# Planungsgegenstandi
1.1# Raumlicher Geltungsbereich und aktuelle Nutzungen im Plangebiet#
1.2# Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele#
1.3# Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht#

2.# Planinhalt / Begriindung der Plananderung#

3.# Auswirkungen auf Natur und Landschaft#

Der Bebauungsplan ,Felderhdlzle®, 1. Teilanderung besteht aus dem Lageplan und den planungs-
rechtlichen Festsetzungen. Die Begriindung wird dem Bebauungsplan beigeflgt.

aufgestellt: Amtzell, den

KIENZLE VOGELE BLASBERG GmbH Blrgermeister Moll
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Re

chtsqrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. IS. 3786),
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),

zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. IS. 1057)

Landesbauordnung fur Baden-Wuarttemberg (LBO) i.d.F. v. 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI.S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wurttemberg i.d.F. v. 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S.161, 186)

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gem. § 9 BAUGB und §§ 1-23 BAUNVO

1.
1.1

Art und MaR der baulichen Nutzung § 9(1) 1 BauGB

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung im Bebauungsplan ,Felderhdlzle’
(rechtverbindlich seit dem 21.06.1991) (bisher Ml — Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO)
werden im Geltungsbereich der 1. Teilanderung aufgehoben.

Alle Ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen behalten im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Felderhélzle* sowie im Anderungsbereich inre Giltigkeit.

Die drtlichen Bauvorschriften Hinweise im Bebauungsplan ,Felderhélzle’ behalten im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Felderhélzle und im Anderungsbereich ihre Giiltigkeit.
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BEGRUNDUNG

1.

1.1

1.2

Planungsgegenstand

Raumlicher Geltungsbereich und aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Amtzell.

Die 1. Teilanderung umfasst die Flurstlicke Nr.

513/9, 513/10, 513/11, 513/12, 513/18 (StraBe am Felderhdlzle), 513/24, 513/25, 513/26, 513/27,
513/28, 513/29, 513/30, 513/31, 513/32, 513/33 und 513/34 sowie das Teilflurstiick 513/35 der
Gemarkung Amtzell. Die Flache des Anderungsbereiches betragt ca. 1,22 ha. Die Gebietsab-
grenzung ergibt sich aus dem abgebildeten Lageplan.

Das Baugebiet Felderhdlzle ist inzwischen bis auf wenige Baugrundstlicke bebaut. Das entstan-
dene Siedlungsgefiige entspricht der urspriinglichen Planungskonzeption im Bebauungsplan
,Felderhdlzle’ ist aber durch Wohnbebauung gepragt.

Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Aufgrund der fehlenden Nutzungsmischung werden im nérdlichen Teil die Anforderungen an den
festgesetzten Baugebietstyp ,Mischgebiet' nach Baunutzungsverordnung nicht erfiillt. In Misch-
gebieten sollen die Nutzungsarten Wohnen und die Unterbringung von gebietsvertraglichen Ge-
werbebetrieben gleichberechtigt nebeneinanderstehen. Dies ist im Anderungsbereich nicht der
Fall. Da sich die freigebliebenen Grundstlicke seit geraumer Zeit nicht fir gewerbliche Nutzungen
vermarkten lassen, lasst sich das damals verfolgte Ziel einer gleichwertigen Nutzungsmischung
im Gebiet und damit die Entwicklung eines Mischgebiets in absehbarer Zeit nicht verwirklichen.
Um die Nutzung der verbleibenden Grundstiicke nicht weiter zu blockieren wird die Festsetzung
der Art der Nutzung im Anderungsbereich aufgehoben. Die zwingende gewerbliche Nutzung er-
scheint nicht mehr praktikabel. Die Zulassigkeit der Nutzungen richtet sich dann zukinftig da-
nach, ob sich ein Bauvorhaben in die ndhere Umgebung einfiigt und beispielsweise hinsichtlich
der Emissionen gegenuber der Bestandsbebauung zumutbare Grenzen einhalt.
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Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen hingegen die geltenden Nutzungsrechte weitest-
gehend beibehalten werden. Daher bleiben alle Ubrigen Festsetzungen, insbesondere hinsichtlich
des zulassigen Males der baulichen Nutzung, der Gberbaubaren Grundsticksflachen und der
Bauweise sowie die Grunfestsetzungen und die 6ffentlichen Verkehrsflachen unberihrt. Dies gilt
auch fur die weiterhin bestehenden oértlichen Bauvorschriften.

Der rechtsgliltige Bebauungsplan 'Felderhélzle’ wird im Uberplanten Teilbereich geandert.

Mit Inkrafttreten der Anderungsplanung werden im Geltungsbereich der Teilanderung die bisheri-
gen Festsetzungen zur Art der Nutzung aul3er Kraft gesetzt. Alle tbrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften bleiben erhalten.

Die Aufhebung der Art der Nutzung betrifft damit ca. 11.000 gm Bauflachen, die im alten Bebau-
ungsplan als Mischgebiet ausgewiesen wurden. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen, Griinflachen,
die Uberbaubaren Flachen und die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen sowie alle
sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hinweise bleiben unberihrt.

Der Bebauungsplan ,Felderhdlzle’ entspricht auch weiterhin Gberwiegend den Anforderungen an
einen sogenannten ,qualifizierten Bebauungsplan‘ gemaf § 30 Abs. 1 BauGB. Lediglich in Bezug
auf die zuléssige Art der Nutzung (ehemals Mischgebiet) handelt es sich im Anderungsbereich
um einen ,einfachen Bebauungsplan‘im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Hier richten sich die
zulassigen Nutzungen nach § 34 BauGB, wonach sich die Art der Nutzung eines Vorhabens in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen muss. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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1.3

2.

Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Die Teilanderung erstreckt sich tber den ndrdlichen Bereich des Bebauungsplan ,Felderhélzle’.
Dieser wurde den Jahren 1989/91 im Regelverfahren durchgefiihrt. Der Ausgleich fir die durch
die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wurde erbracht. Die Plananderung
dient der Erhaltung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile innerhalb des Sied-
lungsbereiches. Mit der Anderung werden bereits ausgewiesene Bauflachen tberplant. Es ent-
steht kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Im Bereich der Teilanderung sind ca. 11.000 gm Bauflachen enthalten. Die zulassige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO liegt unterhalb der in § 13a (1) BauGB genannten Grenze
von 20.000 gm. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr.7b)
BauGB genannten Schutzguter. Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzungen sind er-
hebliche negative Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

Damit sind die Voraussetzungen des § 13a BauGB (Malinahmen der Innenentwicklung) erfllt.
Die Plananderung soll im beschleunigten Verfahren ohne Durchflinrung einer Umweltpriifung
aufgestellt werden. Ein Umweltbericht gemal § 2a BauGB ist nicht erforderlich. Durch die Pla-
nung entstehen keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die
getroffenen Festsetzungen zur Durchgrinung und zur Randeingriinung bleiben erhalten.

Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemein-
schaft Wangen, Achberg, Amtzell (siehe Planausschnitt) stellt im Plan-
gebiet eine Wohnbauflache dar. Die Planung ist aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplans ist nicht erforderlich.

Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird kunftig offen gelassen. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich be-
ziiglich der Art der Nutzung im Anderungsbereich nach § 34 BauGB.

Nutzungen, die aufgrund ihrer Emissionen oder Verkehrserzeugung unvertraglich sein kdnnen
(z.B. Tankstellen) sind angesichts der begrenzten 6ffentlichen Verkehrsflachen auch nach der
Teilanderung nicht zulassig. Durch den Wegfall der zwingenden Nutzungsmischung von Wohnen
und Gewerbebetrieben bleibt in dieser Hinsicht die kiinftige Entwicklung offen. Die Optionen flr
gewerbliche Nutzungen bzw. Umnutzungen werden eingeschrankt.

2.2 MaR der baulichen Nutzung / Gberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise / Firstrichtung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Felderhélzle’ (rechtskraftig seit dem 21.06.1991) blei-
ben weiterhin gultig.

2.3 Erschlielung

Die Teilanderung hat keine Auswirkungen auf die ErschlieBung des Gebietes.

2.4 Grunordnung / Freiflachen / Waldabstand

Die grunordnerischen Festsetzungen bleiben weiterhin gultig.
Auf den zu bericksichtigenden Waldabstand wird hingewiesen.
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3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Die Plananderung hat keine negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild. Die festgesetzten AusgleichsmafRnahmen gemal Bebauungsplan ,Felderholzle® be-
halten ihre Gultigkeit. Es entsteht kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf. Fir die Schutzglter Arten
und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasserhaushalt und Klima/Luft und fir Menschen (Gesund-
heit und Erholung, Kultur und Sachgtter) sind keine relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Artenschutz

Der Artenschutz ist sowohl europarechtlich als auch im nationalen Naturschutzrecht mit dem Ziel
verankert, einen gunstigen Erhaltungszustand der Tier- und Pflanzenarten und ihrer Lebensstat-
ten langfristig zu erhalten.

Es gibt keine Hinweise auf eine besondere tierdkologische oder floristische Bedeutung des Plan-
gebiets. Von der Planung sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile oder kartierten Biotope
betroffen. Durch die Planung werden keine Biotoptypen beeintrachtigt, fur die eine Gefahrdung
oder eine besondere naturschutzfachliche Bedeutung besteht. Eine besondere naturschutzfachli-
che Bedeutung der Flache oder bezlglich des Biotopverbundes ist ebenfalls nicht gegeben.

Vor Abriss bzw. SanierungsmaflRnahmen werden Uberpriifungen der vorkommenden Tierarten
empfohlen. Eventuell vorgefundene Fledermausquartiere missen in Abstimmung mit den Natur-
schutzbehorden entfernt oder so riickgebaut werden, dass keine Tiere getotet werden. Fir vorge-
fundene Arten sind Ersatzquartiere und Nistplatzangebote anzubringen.

Um Verbotstatbestédnde des Artenschutzrechtes ausschliel3en zu kdnnen, sollten vorsorglich die
folgenden MafRnahmen berucksichtigt werden:

- Gehoélzrodungen sind auerhalb der Vogelschutzzeiten im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
28. Februar vorzunehmen. Baufelder sollten in den Wintermonaten freigemacht werden. Grund-
satzlich sind Brutstatten von siedlungstypischen Arten (z.B. Star, Feldsperling) zu erhalten.

- Um Stérungen des Naturhaushalts (Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten sowie Fledermau-
sen) und des Landschaftsbildes durch Lichtemissionen zu vermeiden, sollten insektenfreundliche
Aulenbeleuchtungen verwendet werden. Insektenfreundliche Leuchten besitzen eine niedrige
Masthohe und einen engen Abstrahlwinkel nach unten zur Vermeidung unnétiger Lichtabstrah-
lung in die freie Landschaft. Insektenfreundliche Leuchtmittel (vorzugsweise LED-Lampen) Uben
aufgrund des abgestrahlten Lichtspektrums lediglich eine schwache Anlockwirkung auf Insekten
aus. Es ist auf moglichst kurze Betriebszeiten insbesondere in den spaten Nachtstunden (evtl.
durch Bewegungsmelder) zu achten. Angestrahlte Wandflachen am Ortsrand sind zu vermeiden.

Die Verbotsregelungen des allgemeinen Artenschutzes (§ 39 BNatSchG, Totungsverbot wildle-
bender Tiere, Verbot der Beeintrachtigung von Lebensstatten etc.) sind unmittelbar geltendes
Recht und sind bei der Umsetzung der Planung (insbesondere bei Abriss-, Sanierungs- und Ro-
dungsarbeiten) zu beachten. Durch die Planung kommt es nach bestehendem Kenntnisstand
nicht zu artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen gemaf § 44 BNatSchG (Besonderer Ar-
tenschutz). Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Die Pla-
nung kann artenschutzkonform umgesetzt werden.

4. Ortlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Felderhélzle’ (rechtskraftig seit dem 21.06.1991) blei-
ben weiterhin gultig.
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