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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), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen 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 zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GB.
5.161,186)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI.1S.706)
1.7 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
S.597)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1S.1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 1S.432)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein
2uldssig wdren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1Abs.5
BauNV0):
— nicht strende Handwerksbetriebe
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kénnten werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):
— Betriebe des Beherbergungswesens
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
22 GRZ .... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)
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23 Uberschreitung der maxi-  Die maximal zulissige Grundfliiche darf neben der in §19 Abs.4
mal zuldssigen Grundfld-  Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
che weitere 50% Uberschritten werden, sofern es sich bei der zulefzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:
— nichtvollfldchig versiegelte Stellpldtze und nichtvollfldchig ver-
siegelte Zufahrten
— Nebenanlagen, die keine Gehéude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0
— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)
24 l.. Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschole,
Lusitzlich sind PenthousegeschoBe/Terrassengeschosse als Nicht-
VollgeschoB gem. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg
(LBO) zuldssig.
(§9 Abs. T Nr. T BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

25 GH ...m@. NN Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.6 WH ... m§. NN Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.7 GHvebindunggbau ..M 0. NN Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NN fir Ver-
bindungsbauten
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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MaBgaben zur Ermittlung  Die Festsetzungen zu den Gebiudehdhe gelten fiir Gebtudeteile des

der Gebdudehdhe (GH i.
NN und WH . NN)

Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstinde) Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme, Elekt-
rizitdt) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schom-
steing, Antennen efc.).

Die GH 4. NN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstrukfiven Elementen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die GH . NN um
1,25 m unterschritten werden. Dies gilt nicht fiir die Gesamthdhe von
Verbindungsbauten (GHvepindurgshas)-

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schofes die festgesetzte WH 4. NN berschreitet ist dieses Geschof
gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoB-
fldche, um mind. 25% kleiner auszufihren. Nicht vollstéindig ge-
schlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge efc.) bzw. nur tempordir geschlossene Gebéude bzw. Gebdu-
deteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofem sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B.
diinne Gitterstiibe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH §. NN unbericksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der
WH . NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre sowie
Aufziige bleiben unberiicksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschrif-
fen zu den genannten Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von VollgeschoBen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.10

211

2.12

2.13

2.14

Offene Bauweise

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

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Verbindungsbauten sind zuldssig; der Baukérper darf (gin-
schlieBlich Verbindungsbauten) eine Gesamtlinge von 98 m errei-
chen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschablo-
nen

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Houptgebiude)

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

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen und in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen fir Hauptgebiude
20ldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; sighe
Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fiir Stellpldtze; Stellpldtze sind nur in-
nerhalb dieser Fldchen, innerhalb der Umgrenzung von Flichen fir
Garagen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflchen fir
Hauptgebdude zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen in den privaten
Grundstiicken

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschréinkt,
bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der berbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenze)
wird die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudeteilen gegen-
iber dem endgltigen Geldnde auf 3,50 m beschréinkt;

— in einem Bereich von 0,50m zwischen der berbaubaren
Grundstiickgrenze bzw. der Fliche fir Garagen und der Ver-
kehrsfliche (Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrich-
tungen zuldssig, die mit der endgltigen Geldndeoberkante ab-
schlieBen (z.B. Zufahrten) und die die Durchfihrung des Win-
terdienstes nicht beeintrdchtigen;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig

(89 Abs. 1 Nr.4BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO; § 1 Abs. 61.V.m.
Abs. 9 BauNVO)

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

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

Offentliche Verkehrsflche 1; Offentliche Verkehrsfliche 2
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als 6ffentlicher Fubweg

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.20

221

2.22

2.23

2.24

2.25

6,00

7,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken sowie
offentlichen Verkehrsfld-
chen, Materialbeschaffen-
heit gegeniiber Nieder-
schlagswasser

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfliichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Die Ableitung des innerhalb der Baugebiete (Baugrundstiicke)
entstehenden Niederschlagswasser-Abflusses und von Quellwasser
in die Mischwasserkanalisation ist unzuldssig. Dies gilt auch fir
Uberldufe von Anlagen zur Regenwassermutzung (so genannte Zis-
ternen) ohne Zwangs-Entleerung und fir Drainagen jeder Art,

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach-
und Hoffléichen anfillt, in einer Zisterne je Baugrundstiick mit Re-
tentionsvolumen zuriickzuhalten und durch einen Drosselabfluss
nach jedem Regenereignis vollstandig in den Vorfluter (Eggen-
bach) zu entleeren. Der Oberfldchenabfluss aus der Hanglage des
AuBeneinzugsgebietes wird iiber einen Graben im Nordwesten der
privaten Grundstiicke abgefangen und Gber den geplanten Regen-
wasser-Stauraum-Kanal in den Eggenbach abgeleitet.
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Das Niederschlagswasser der dffentlichen Verkehrsfliche wird an
den geplanten Stouraumkanal in der Verkehrsfliche 1 ange-
schlossen und ebenfalls gedrosselt, zusammen mit dem Abfluss
der Zisternen, dem Eggenbach zugefihrt.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
fldchen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

(89 Abs.1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

2.26 Ofentiche Gidnfliche Offentliche Griinfldche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen;
die Errichtung eines FuBweges ist zuldssig
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.27 Ofetlche Grinfiiche Offentliche Griinfldche als Bachbegleitgriin ohne bauliche An-
— lagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.28 Privae Grinfliche Private Griinfldche als Bachbegleitgriin ohne bauliche Anlagen
— (89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.29 Fldchen fiir Aufschiittungen; in dem gekennzeichneten Bereich
‘9- sind Aufschiittungen zur Ableitung des auftretenden Hangwassers
auszufiihren.
(89 Abs.1 Nr.17 in Verbindung mit Nr.24 BauGB; Nr.11.1
PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.30 ® Fldchen fiir Abgrabungen; in dem gekennzeichneten Bereich
sind Abgrabungen zur Ableitung des auftretenden Hangwassers
auszufihren.
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231 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

232 Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken

233 Dachbegriinung

(89 Abs. 1 Nr.17; Nr.11.2 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. Lichtpunkthdhe von
4,50 m iiber der Geldndeoberkante zuldssig. Es sind nur Photovol-
taik-Module zu verwenden, die weniger als 6 % polarisiertes Licht
reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die dffentlichen Grinflichen als Pufferzone sowie als Bachbegleit-
grin sind durch zweischirige Mahd bei Verzicht auf Diingung ex-
tensiv zu pflegen.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellplétze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfld-
chen) zuliissig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Flachddcher (0-3° Dachneigung) von Hauptgebduden sind auf ei-
ner Fliiche von mindestens 85 % pro Dachfliche mit einer extensi-
ven Dachbegriinung zu versehen und daverhaft zu erhalten. Die
Michtigkeit der Substratschicht hat mindestens 10 cm zu betra-
gen.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
und Dachfenster ist keine Dachbegrinung erforderlich.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.34 Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde Amizell (Ableitung
R Hangwasser); innerhalb des Leitungsrechtes sind unzuliissig:
— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellplitze)
Seite 11 Gemeinde Amtzell - 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg Il

und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 60 Seiten, Fassung vom 12.02.2020



iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
aus gehende Erdarbeiten

Anpflanzen von Biumen und tief wurzelnden Strduchem
Lagerung schwer transportabler Materialien

sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung begintrichtigen konnen

Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00 m Hohe (max. natiirliche
Wuchshahe 5,00 m)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

K - J S —— Leitungsrecht 2 zu Gunsten der Gemeinde Amizell (Regenwasser-
k2 kanal; Drainageleitung); innerhalb des Leitungsrechtes sind unzu-
ldssig:

bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellpldtze)

iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
aus gehende Erdarbeiten

Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchem
Lagerung schwer transportabler Materialien

sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen kdnnen

Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00 m Hohe (max. natiirliche
Wuchshahe 5,00 m)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

236 ——_—_—-_— Leitungsrecht 3 zu Gunsten des Versorgungstrigers (Gasleitung);
R 3 innerhalb des Leitungsrechtes sind unzuliissig:

bauliche Anlagen (z.B. auch Daverstellplitze)

iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
aus gehende Erdarbeiten

Anpflanzen von Bdumen und tief wurzelnden Striiuchern
Lagerung schwer transportabler Materialien

sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrichtigen kinnen
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2.37 ‘

2.38 ‘

2.39 ’..

240  Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

— Anpflanzen von Gehdlzen ber 5,00 m Hahe (max. natiirliche
Wuchshahe 5,00 m)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb des Wohngebietes um bis zu
3,00m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Verkehrsfldche als Be-
gleitfldche bzw. Gffentlichen Griinfliche; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fld-
chen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Ly pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb des
Wohngebietes; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
20 "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Die
Striiucher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen
ZU ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Baume und
Striiucher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen auf den privaten
Grundstiicken" zu verwenden.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
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Pflanzungen auf den pri-
vaten Grundstiicken

vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedindert durch
Artikel 3 85 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.1 S.2930) ge-
nannten

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Biume und Striiucher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Strducher zulds-
sig, die nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro Hauptgebdude sind mindestens 2 Laubbdume aus der v.g.
Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fliichen angrenzen, ausschlieBlich sind He-
cken aus Laubgehdlzen zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
2uletzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hinge-Birke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn Acer campestre
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o Pflanzung  ©
O O O O O O

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fohl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantang
Viburnum opulus

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

Lur Entwicklung von eingriinenden Hecken sind Strducher zu pflan-
zen. s sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflan-
zungen auf den privaten Grundstiicken" zu verwenden. In den
Randbereichen sind naturnahe Heckensdume zu entwickeln.

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Biumen, Striiuchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung, die naturnahe Gehdlzstruktur ist zu
erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

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

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art der
Nutzung (6ffentliche/private Griinfliche)

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

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 1II" der Ge-
meinde Amtzell.

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

Anderungsbereich mit Festsetzungen; die Inhalte des Bebau-
ungsplanes "Kapellenberg I11" (Fassung vom 04.04.1986, rechts-
verbindlich seit 07.01.1987) vor dieser Anderung werden fir die-
sen Bereich vollstdndig durch diese 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes "Kapellenberg I11" ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung);

Erweiterungsbereich mit Festsetzungen; es gelten hier die Fest-
setzungen der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Kapellenberg I11".

(89 Abs. 7 BauGB; sihe Planzeichnung);
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.2

SD/WD/PD/FD

Grenze des riumlichen Geltungshereiches der rtlichen Bauvor-
schriffen zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Kapellenberg 11" der Gemeinde Amizell

Die Inhalte der Grtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Ka-
pellenberg 11" (Fassung vom 04.04.1986, rechtsverbindlich seit
07.01.1987) vor dieser Anderung werden fir diesen Bereich voll-
stindig durch die ortlichen Bauvorschriften zur T Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg I11" ersetzt

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

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend
der in der Typenschablone vorgeschriehenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer senk-
rechten Achse verdrehte geneigte Dachflichen mit einheitli-
cher Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie
treffen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der
beiden Dachfldichen ist zuldssig, sofern die gemeinsame First-
linie dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach domi-
nant bleibt

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachfldchen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniiberliegende Fldchen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zusammenhdngende (icht versetzte)
Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung und Austichtung;

— FD: Flachdach; eine zusammenhingende (nicht versetzte)
Dachfliche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung
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Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der
gesamten Grundfldche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
bdudes von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Fldchen von
Dachiiberstdnden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden
jedoch die Flichen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachautbauten und Dachaussparungen,

— nicht vollstiindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terras-
sen-Uberdachung),

— nur fempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen,
die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeig-
net sind (z.B. Pergola, Zelt).

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht
aus der Fugdngerperspektive nicht den Eindruck eines Flachda-
ches erwecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorge-
lagerte waagrechte Wandscheibe verdecken).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukérpern beste-
hen, kdnnen die og. Dachformen kombiniert werden, sofern die
einzelnen Teil-Baukdrper dabei noch getrennt wahrnehmbar blei-
ben bzw. nur durch untergeordnete Verbindungshauten miteinan-
der verbunden sind.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir unterge-
ordnete Bauteile der Déicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fiir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

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

33 Dachneigungen fir Haupt-  In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
gebdude Dachneigungen einzuhalten:
SD: 24-47°
WD: 12-24°
PD: /-24°
FD: 0-3°
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3.5

3.0

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Dachaufbauten

Materialien fiir die Dach-
deckung

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu mes-
sen.

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren.

Anlagen auf Flachddchern (0-3 © Dachneigung) miissen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (At-
fika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswin-
kel von 45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulissig:

—  Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 30°

—  max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stiit-
zen efc. unfer 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben
unberiicksichtigt)

—  Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Dicher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 12 ° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine etc.) zuldssig. Firr diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Mate-
rialien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photo-
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3.7

3.8

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

voltaik-Anlagen) zum Zeitpunkt der Errichtung tblich bzw. erforder-
lich waren. Flachddcher von Hauptgebduden sind vollstandig zu be-
grinen.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Dicher.

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

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Fir den an die Verkehrsfldche T angrenzenden Bereich des Grund-
stiickes gilt:

— bis zu einer Tiefe von 8,00 m senkrecht von der dffentlichen Ver-
kehrsfliche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie maglich
an die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes
anzupassen;

— Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstiick verkehrlich zu erschlieBen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation
der Nachbargrundstiicke zu ermdglichen

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabun-
gen zum Nachbargrundstiick hin in Bezug auf maximal eine Ge-
schoBebene zuldssig;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem natilr-
lichen Geldnde bereits teilweise frei liegenden GeschoBebene ei-
nen angemessenen ebenerdigen Zugang zu erméglichen;
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3.9

3.10

Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundsti-
cken

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Anbéschungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zuldssig, wenn speziell zur
freien Landschaft hin keine Bdschungslinie bzw. Stiitzkonstruk-
fion entsteht, die den Ortsrand aus landschaftsoptischer Sicht
begintrichtigen wirde.

Fir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der
StraBe wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natiirlichen
Gefdlles entlang der StraBe sind BoschungsmaBnahmen zulds-
sig;

— von den beiden benachbarten Grundstiicken miissen die jewei-

ligen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungswin-
kel erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung);

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen der Baugebiete sind
nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. ge-
geniiber der Verkehrsfldche) auf Grund der vorhandenen Topografie
erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebe-
wesen durchlssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begriinen.
(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplétze pro Wohnung fir pri-
vate Grundstiicke betréigt:

— firTyp Tund 2:1,5
— firTyp 3, 4und5:1,0

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen. Bei Kommazahlen ist die Anzahl der Stell-
plitze entsprechend mathematisch aufzurunden.

(874 Abs.2 Nr.2 LB0)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

B

44  Nr.....m’

45 ‘)b‘\

4.6 \\ Y

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

- nung)
4.7 Bachverlauf des Eggenbaches (siehe Planzeichnung)
4.8 Uberflutungsfliiche fiir HQ:oq des Eggenbaches (siehe Planzeich-
S0
49 Uberflutungsfléiche fiir HQqqen des Eggenbaches (siehe Plan-
zeichnung)
4.10 Vorhandene Baschung (siehe Planzeichnung)
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Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

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

Die Erichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisteren) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Grinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1.Mahd nicht vor dem
15.06; 2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut
sollte von der Fldche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Vorhandene Gehdlze sollten maglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

Um zu vermeiden, dass Verbotstathestinde im Sinne des §44
Abs. 1 BNatSchG erfullt werden, mussen vorhandene Gehdlze au-
Berhalb der Brutzeit von Vageln (d.h. zwischen dem 01.10. und
28.02.) gerodet werden. Zudem miissen drei Meisennistkdisten (z.B.
Fa. Schwegler, Nisthohle 1B) im rdumlichen Umfeld des Plangebie-
fes aufgehdngt werden und der vorhandene Nistkasten umgehdngt
werden. Ausfihrliche Erlduterungen sind dem artenschutzrechtli-
chen Kurzbericht vom 27.08.2019 zu entnehmen.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschuiz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
"Jungmordnenlandschaft  zwischen Amizell und Vogt', N.
4.36.072), auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Mischwasser-Leitung
der Gemeinde (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Schmutz wasser-Lei-
tung der Gemeinde (siehe Planzeichnung)

411  Natur- und Artenschutz
412 §TTE
%!TIT\ 1 !T\T\E
413 , .
Mischwasserleitung
44 — o
Schmutzwasserleitung
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Abwasserleitungen unterirdisch, hier Regenwasser-Leitung der
Gemeinde (siehe Planzeichnung)

Drainageleitungen unterirdisch, zur Entwéisserung Hangwasser
der Gemeinde (siehe Planzeichnung)

Frischwasserleitungen unterirdisch, (siehe Planzeichnung)

Strom-Versorgungsleitungen unterirdisch, 0,4/1 kV-Kabel der
NetzeBW, (siehe Planzeichnung)

Gas-Versorgungsleitung unterirdisch, Leitung der Thiga (siehe
Planzeichnung)

Telefonleitungen unterirdisch, Telefonleitung der Telekom, (siehe
Planzeichnung)

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben bezgl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravenshurg verfigbar ist.

4.15
4.16
417 : :

Frischwasserleitung
418

0,4/1 kV-Erdkabel
419

Gasleitung
420 :
Telekomleitung

421  Bodenschutz
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Luftwdrmepumpen

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bavausfihrung einzuhalten.

Der Bebauungsplan liegt im Bereich eines Hanges - mit Hohendif-
ferenzen von bis zu 22 m. Bei der Bebauung sind massive Erdbe-
wegungen und Einschnitte in den Hang bei der ErschlieBung und
Bebauung nétig, die zu erhohtem Bodenaushub, Anderungen der
Gestalt der Landschaft, ggf. gednderten Abflussverhdlnissen fihren
konnen. Durch die Anderung des Reliefs und die Einschnitte kann es
zu Hanginstabilitdten und erhohter Erosion kommen. Durch gesig-
nefe planerische MaBinahmen (z.B. Hohenlage der Zufahrten, Ge-
biude, Geldndeangleichungen) bei der Bebauung und ErschlieBung
sollte im Bereich der Hanglagen so erfolgen, dass maglichst wenig
Eingriffe in den Hang nétig werden und Bodenaushub, wenn mag-
lich, minimiert wird. Ein Massenausgleich des anfallenden Boden-
materials im Baugebiet sollte angestrebt werden.

Im Bereich des Bebauungsplans liegt die Erosionsstufe bei duBerst
hoch. D.h. durch Eingriffe in den Boden durch die Bauarbeiten kann
es zu verstirkfer Erosion kommen. MaBnahmen zur Vermeidung von
Erosion sollten eingeplant werden.

Luftwdrmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an
den niichstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurtei-
lungspegel nach der TA Ldrm von tags 49dB(A) und nachts
34 dB(A) nicht iberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine
schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Lif-
fungsaggregate erreicht werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm 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 Flchen fir
Reftungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflchen).
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4.25

Ergdnzende Hinweise

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405. Es wird ergénzend auf die Einhaltung
folgender Brandschutz-Vorschriften hingewiesen: 1. Verwaltungs-
vorschrift des Innenministeriums Gber Fldchen fir die Feuerwehr
(VwV-Feuerwehrfldchen), i.V.m. § 15 Landesbauordnung (LBO). 2.
DVGW-Arbeitsblatt W-405, i.V.m. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung
zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Absttinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten. Die Installation von Uberflurhydranten wird
ausdriicklich empfohlen. Sie bieten bei Brandeinsdtzen gegeniber
den Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbe-
sondere durch die deutlich bessere Auffindbarkeit und schnellere Be-
dienbarkeit.

Die Feuerwehr Amtzell verfigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die Stiitzpunktwehr Wangen im Allgau kann - aufgrund
einer Fahrtzeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahr-
zeug nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit zu
MenschenrettungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit ei-
ner Nennreftungshdhe von 8 m bis 12 m nur bedingt fiir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiten i.S.d. § 15 LBO geeignet sind, beste-
hen fir den Bereich des obigen Bebauungsplanes grundsitzliche
Bedenken gegeniiber Aufenthaltsriume, die eine Rettungshihe >
8 m aufweisen. In solchen Fillen muss ein zweiter baulicher Ret-
tungsweg hergestellt werden, der den Anforderungen der DIN
18065 (notwendige Treppen) entspricht.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iberschreifen,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungspriisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
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Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemdB § 20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archiologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalleile,
Keramikreste, Knochen, efc.) oder Befunde (Griiber, Mauerreste,
Brandschichten, auffillige Erdverfirbungen, efc.) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archiologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Amtzell be-
hiilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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426  Plangenauigkeit

427  Lesbarkeit der Planzeich-

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen efc.). Weder die Gemeinde Amt-
zell noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gibereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel 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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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S.161,186), §74 der
Landeshauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (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. 11991 S. 58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Amizell die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Kapellenberg I11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am ................... beschlos-
sen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 111" und
der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 12.02.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg I1I" und die Grilichen Bauvorschriffen
hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 12.02.2020. Der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes "Kapellenberg I1I" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Be-
grindung vom 12.02.2020 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 04.04.1986, rechtsverbindlich seit 07.01.1987) innerhalb des riumli-
chen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
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

— zu Dachformen fiir Hauptgebdude

— 20 Dachneigung fiir Hauptgebdude

—  Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Dachauthauten
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20 Materialien fir die Dachdeckung

20 Farben

20 Geldndeverdnderungen in den privaten Baugrundstiicken
2u Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten
zur Anzahl der Stellpldtze

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 111" der Gemeinde Amizell und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses
in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich der 1. Anderung und Erwei-
ferung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 11" im Wege der Berichtigung angepasst.

Amtzell, den voveeeeee.
(Clemens Moll, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Kapellenberg I1I", der mit Ausnahme ei-
nes Grundstiicks nie vollzogen wurde, soll die Realisierung von Wohnbebauung auf Grundlage einer
effizienteren Aufteilung der Baugrundstiicke ermdglichen und die Festsetzungen des Bebauungs-
planes an aktuelle Anforderungen anpassen. Des Weiteren ist eine Anpassung der ErschlieBungs-
straBen geplant und die im sidlichen Bereich bereits bestehende Wegverbindung zwischen der
StraBe "Am Kapellenberg" und dem im Siiden verlaufenden Gehweg planungsrechtlich gesichert
werden.

Das Plangebiet befindet sich am nord-westlichen Ortsrand der Gemeinde Amtzell und beinhaltet
die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 12 (Teilfldche), 56/1 (Teilfldche) und 56/4, welches bereits be-
baut ist. Das Geldnde ist im Gberplanten Bereich sehr bewegt, die Gberwiegenden Teile sind nach
Siid-Osten hin teilweise stark fallend.

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 § 20 BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenberg III" 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 der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 111" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
8130 Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches; urspriingliche Festsetzungen

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am nord-westlichen Ortsrand der Gemeinde Amtzell. Im
Sden schlieBt er an einen bestehenden dffentlichen Parkplatz an, im Sid-Westen, Nord-Osten
und Norden grenzt der Bereich an bestehende Wohnbebauung an. In nord-westlicher Richtung folgt
im Anschluss an das Plangebiet landwirtschaftlich genutzte Fldchen. An dieser Stelle markiert der
Bereich den neuen Ortsrand der Gemeinde in Richtung Kapelle.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Fldchen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Kapellen-
berg 111" und dariber hinaus noch Erweiterungsflichen, die ndrdlich und sid-ostlich an den ur-
spriinglichen Geltungsbereich angrenzen.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm.56/1 (Teil-
fldche) und 56/4.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Higel-Landschaft geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr.56/4 ein
Wohnhaus mit Garage. Dieses Gebtude wurde als einziges Grundstiick aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Kapellenberg 11" realisiert und soll durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
iberplant werden. Entlang der BergstraBe befindet sich innerhalb des Plangebietes eine markante
Gehdlzgruppe sowie weitere Baschungen entlang des bestehenden Parkplatzes im Siiden. Dariiber
hinaus sind keine heraus ragenden naturrumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des berplanten Bereiches ist sehr bewegt. Die Gberwiegenden Teile des
Geldndes sind nach Sid-Osten hin teilweise stark fallend. Die Geldndeneigung bewegt sich in i-
nem Bereich um durchschnittlich 19 %. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke ent-
lang der StraBe "Am Kapellenberg" sind unproblematisch. Lediglich seitens der BergstraBe ist eine
ErschlieBung des Bereiches nicht méglich.

Erfordernis der Planung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Kapellenberg 111" (rechtsverbindlich seit 07.01.1987) der
Gemeinde Amtzell wurde mit Ausnahme eines Grundstiickes nie vollzogen. Aus heutiger Sicht ent-
sprechen inshesondere das Festsetzungskonzept und die Aufteilung der Grundstiicke des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes jedoch nicht mehr den aktuellen Anforderungen und bedirfen einer
Uberarbeitung. Vor allem eine effizientere Aufteilung der Grundstiicke ist vor dem Hintergrund des
knappen Angebots an Wohnbaufliichen in der Gemeinde vor groBer Wichtigkeit. Des Weiteren sieht
die Gemeinde fiir den siidlichen Anderungshereich die Ausweisung von Flichen fiir den Bau meh-
rerer Mehrfamilienhduser vor. Diese sollen der Unterbringung von Seniorenwohnungen dienen und
stellen insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels eine wichtige und sinn-
volle Bereicherung fir die Gemeinde dar. Fir die Realisierung der Mehrfamilienhéuser liegt der
Gemeinde bereits eine konkrete Objektplanung vor, fir die zeitnah die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden sollen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitpla-
nerisch stevernd einzugreifen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung des Bedarfs der ortsansdssigen Bevilke-
rung mit attrakfiven und zeitgemaBen Wohnbaufldchen sowie mit seniorengerechten Wohnungen.
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6.2.3
6.23.1

6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 312 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkfe des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

- 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-
fenfldchen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

—5.1.1 Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien”

Fir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—2.32/Karte  Ausweisung der Gemeinde Amizell als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
"Siedlung" angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und magli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfahigkeit fiir die kommunale Infrastruk-

fur gesichert 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.

Die Gemeinde Amtzell verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als Wohnbauflache (W) und in einem Teilbereich als gemischte Baufliche
(M) dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben groBtenteils durch Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und
Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes im Bereich der
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6.2.3.5

6.2.3.6

6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.24.5

6.24.6

dargestellten gemischten Baufldchen jedoch nicht Gbereinstimmen, werden diese partiell im Rah-
men einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Amizell geprift.

Der Standort befindet sich in sehr attraktiver Lage in unmittelbarer Nihe zum Ortskern der Ge-
meinde Amizell. Inshesondere zur Realisierung von Seniorenwohnungen ist die Fliche deshalb
besonders qut geeignet, da sich die ndtigen Versorgungseinrichtungen in fuBldufiger Erreichbarkeit
befinden und der Bereich gut ins Ortsgeschehen eingebunden ist. Da die Fldchen im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan bereits als Wohnbauflichen ausgewiesen sind und die 1. Anderung eine im
Vergleich zur bestehenden Planung effizientere Flichennutzung gewdhrleisten soll, handelt es sich
zudem um eine MaBnahme zur Nachverdichtung in der ohnehin schon durch Wohnungsmangel
gekennzeichneten Gemeinde Amtzell. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenberg I11" er-
maglicht durch ein modemes Festsetzungskonzept die Bebauung der bislang ungenutzten Flichen,
die bereifs von drei Seiten von Bebauung umschlossen wird.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Belange des Naturschutzes und der aufgrund der Topographie anspruchsvollen Erschlie-
Bungssituation hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die Verwirklichung eines zeitgemdBen Wohnbauguar-
fiers auf den bislang unbebauten Fldchen zu ermdglichen und dadurch einen Anschluss an die
bereits bestehende Siedlungsstruktur zu erreichen. Der neu entstehende Wohnraum soll dabei eine
effektive Flichenausnutzung gewdhrleisten ohne die hochwertige landschaftliche und stidtebauli-
che Situation zu beeintrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche Bauformen verwirklicht
werden konnen, die auf die verschiedenen Anforderungen der Bevdlkerung eingehen. Auf diese
Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument 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 tiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
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6.2.4.7

6.24.8

6.24.9

6.2.5
6.25.1

6.25.2

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 111" erfolgt im so genannten beschleunigten
Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus
folgenden Grinden méglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfliche liegt bei ca. 4.487 m2 und folglich unter 20.000 m2.

— e bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Néihe
des berplanten Bereiches befinden.

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

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt
die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept der Planung sieht eine insgesamt dreizeilige Bebauung vor, die
parallel zur Hangneigung erfolgen soll. Damit tritt die Planung an die bereits bestehende Bebauung
heran und erginzt diese. Das Konzept zur Bebauung und ErschlieBung des Bereiches wurde im
Wesentlichen dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Kapellenberg 111" entnommen. Die siidli-
chen Fldchen des Geltungshereiches sollen iber die angrenzende Parkplatzfldche erschlossen wer-
den. Die Einfamilienhduser werden durch eine Erweiterung der bestehenden StraBe "Am Kapellen-
berg" angebunden und durch einen anschlieBenden Wendehammer im ndrdlichen Bereich abge-
schlossen. Zudem sieht die Planung zwei neue FuBwegeverbindung durch das Wohngebiet vor, die
zum einen Anschluss des Ortskernes an die StraBe "Am Kapellenberg" vorsieht und zum anderen
eine Verbindung zwischen dem Wohngebiet und der fiir die Gemeinde touristisch wertvollen Kapelle
schafft. Durch eine Eingriinung des neu entstehenden Ortsrandes wird gewdhrleistet, dass sich das
Gebiet auch optisch in die Landschaft integriert.

Im Randbereich des geplanten Wohngebietes wird auf eine ausschlieBlich traufstdndige Anordnung
der Gebdude zu Gunsten einer auf die jeweilige Situation hin bezogenen Anordnung verzichtet. Die
Siedlungs-Struktur im Ortskern von Amizell zeigt einen Wechsel von traufstiindiger und giebelstdn-
diger Gebdudeanordnung auf, der durch Nebengebdude erginzt wird und eine spannungsreiche
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

StraBenraumgliederung schafft. Die so geschaffenen Blickbeziehungen in Verbindung mit einer
lebendigen Ortsrand-Situation schaffen einen organischen Ubergang zwischen bebauten Bereichen
und freier Landschaft.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrégliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben. Dies gilt fir den Bebauungsplan "Kapellenberg I1I" inshesondere, da sich der Geltungshe-
reich rdumlich sehr nah am Ortskern der Gemeinde Amizell befindet und eine Einschrdnkung der
Nutzungen vor diesem Hintergrund nicht sinnvoll wire.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung nicht sttrenden Handwerkshetrieben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Be-
fribe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar. Die gleichzeifige
Einschrankung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erkldrt sich vor
dem gleichen Hintergrund, und ldsst auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Priifung zu.

—  Grundsitzlich 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 knnte. Die Be-
wohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden begintrdchtigt werden,
auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben wire. Dem
Gedanken einer fldchendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, spe-
ziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Amizell, kann auch ohne eine detaillierte Unter-
suchung der funktechnischen Zusammenhénge entsprochen werden. Dies ist inshesondere
dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretharer Nahe zum Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche
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6.2.6.3

Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten
oder geplant sind.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. §14 Abs.1 Satz1 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintriichtigungen des Orfs- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in
diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der dberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unlosbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfir.

— GemdB §1 Abs.9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von
Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetriehen ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzel-
nen Ladesaulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen.
Von einer von den einzelnen Ladestiulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht
auszugehen. Die Ladesdulen figen sich durch GrdBe und Aussehen in die Umgebung ein und
dienen lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle
2uldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist
nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen tber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw.
-anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,25 bis 0,40 befindet sich im Rahmen der im
817 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete. Der im
gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert von 0,25 bis 0,40 stellen eine fir die ldndliche
Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich inshesondere an der angrenzenden
bestehenden Bebauung und beriicksichtigt die Erfordernisse eines stiirkeren Befestigungsauf-
wandes zur Nutzung der stark nach Sid-Osten hin abfallenden Fldchen. Eine weitere Verdich-
fung in dieser Lage und an diesem Standort ist stadtebaulich nicht angepasst.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
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vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und
Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu bericksichtigen
bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen,
Gewichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unerirdische
Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiih-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die ge-
troffene Regelung 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 Uberschreitungsmdglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfliche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind
daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebtudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen Gber NN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen.
Die gewihlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar Die Hohe des natiirlichen Geldndes
ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt

Bei den festgesetzten Wand- und Firsthéhen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden mit
TerrassengeschoB, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden mit Pultdach
und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebiuden mit Sattel- bzw. Walmdach und
Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte eindeutig
aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebéuden mit TerrassengeschoB (A) bzw.
Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hochstzulissigen Punkte auf Grund
festgesetzter Einschrinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein Schema
dargestellt.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach
= : Festsetzung Firsthahe . HN

1,25m

= Festsetzung Firsthahe . HH

Firsthihe TerrassengeschoB
maximal festgesefzte
Firsthdhe . HN - 1,25 m

Terrassengeschoss mind. 25 %
3. Geschoss maximal 75 % Fldche ohne
iberdachle Fliche baw Ubgrdachung

Feslselzung Wondhihe 0. NH

2. Geschoss 2. Geschoss

1. Geschoss

1. Geschoss
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6.2.6.4

6.2.6.5

6.2.6.6

6.2.6.7

6.2.6.8

6.2.7
6.2.7.1

Die festgesetzte offene Bauweise kann ausschlieBlich als Einzelhaus umgesetzt werden. Die Fest-
setzung einer offenen Bauweise beschrankt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.
Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der Abstand zu den qualifizierten StraBen ver-
bindlich geregelt, so dass magliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
kénnen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
zu den naturnahen Raumen, sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu star-
ken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrdnkungen
der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versie-
gelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die
vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB 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 stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Infrastruktur

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
Hauskontrollschichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den iber-
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6.2.7.2
6.2.7.3

6.2.7.4

6.2.8
6.2.8.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.8.5

baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flachen fiir Garagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdichte keine Bebauung maglich sein wird, um
architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grund-
stiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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 der Gemeinde Amizell zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die StraBe "Am Kapellenberg" und weiterfishrend ber die
"Ravensburger Strafe" gut an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "Ravensburger StraBe" be-
steht dariber hinaus eine direkte Anbindung an die BundestraBe "B 32", die sich in ca. 500m
Entfernung zum Gebiet befindet. Uber die Nihe zur Autobahn "A 96" ist auBerdem eine hervorra-
gende Gberdrtliche Anbindung gegeben.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "Amtzell Kirche" mit der Linie "7542" gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gher Anschluss an die bestehende StraBe "Am
Kapellenberg" sowie Gber die siidlich gelegene Parkplatzfldche mit Anschluss an die "Waldburger
StraBe". Die topographische Situation wird bei der ErschlieBung beriicksichtigt. Eine Ausweisung
als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorgesehen.

Die Einarbeitung eines Wendehammers ist aus rdumlichen und topografischen Griinden im Bereich
"Am Kapellenberg" erforderlich. Der Wendehammer im zentralen Bereich der Planung erlaubt ein
uneingeschriinktes Befahren mit Lkw (mit ZuriickstoBen) bei verlangsamter Geschwindigkeit.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Ein faktisch bereits vorhandener FuBweg zwischen der StraBe "Am Kapellenberg"
und dem siid-ostlich gelegenen Ortskern der Gemeinde wird durch die Bebauungsplandnderung
planungsrechtlich gesichert, ein weiterer zwischen dem neu zu errichtenden Wendehammer und
der Kapelle wird zusitzlich geschaffen. Dadurch unterstiitzt die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Kapellenberg 111" das bestehende FuBwegenetz der Gemeinde und erginzt dieses sinnvoll.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.
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6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

6.2.10.4

6.2.10.5

Nutzungskonflik-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrslarm und gewerblichen Ldrms bzw. anderen Immissionen
sind nicht erkennbar gegeben.

Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach Auskunft der Fach-
beharden frei von Altlasten.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt 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 von Dichern und Befestigten Hoffliichen wird Gber Regen-
rickhalterdume (Zisternen mit Refentionsvolumen) zuriickgehalten und verzogert dem Vorfluter
(Eggenbach) zugefihrt. Der Oberfldchenabfluss aus der Hanglage des AuBeneinzugsgebietes wird
iber einen Graben abgefangen und Gber den geplanten Regenwasser-Stauraum-Kanal ebenfalls
gedrosselt in den Eggenbach abgeleitet. Das Niederschlagswasser der dffentlichen Verkehrsfliche
wird an den geplanten Stauraumkanal in der Verkehrsfliiche T angeschlossen und ebenfalls ge-
drosselt, zusammen mit dem Abfluss der Zisternen, dem Eggenbach zugefiihrt.

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 Grundwasserverhilnisse vorliegen.
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Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen 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 Bauflichen erscheinen aus geologischer Sicht fiir 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 Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundfliche und Hahe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1ist auf den besonders groBen Grundstiicken im Plangebiet vorgesehen. Durch eine GRZ
von 0,25 wird verhindert, dass zu groBe, das Ortshild stdrende Gebdude in sensibler Hanglage
entstehen kinnten. Die Zahl der Vollgeschosse wurde auch fiir Typ T auf zwei begrenzt. Die
Anzahl der Wohnungen wird auf drei pro Einzelhaus reduziert.

— Typ2 sieht auf den kleineren Grundstiicken im Geltungshereich eine Uberbaubarkeit mit einer
GRZ von 0,35 vor. Damit ermdglicht Typ 2 den Bau zeitgemdBer und attraktiver Wohnhduser.
Eine Reduzierung der GeschoBigkeit auf zwei Vollgeschosse ist aufgrund der starken Hanglage
im Geltungshereich stadtebaulich sinnvoll. Die Anzahl der Wohnungen pro Einzelhaus wird auf
drei beschrdnkt.

— Typ3istim nordlichen Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 6 Woh-
nungen genutzt werden. Die festgesetzte GRZ fiir Typ 3 betrdgt 0,35.

— Typ4 verkdrpert die dreigeschoBigen Mehrfamilienhduser mit bis zu 8 Wohnungen, die im
Siid-Osten des Gebietes realisiert werden sollen. Er kann ausschlieBlich als Einzelhaus realisiert
werden. Die festgesetzte GRZ fiir Typ 4 betrdgt 0,40.

— Typ5 ist auf ausschlieBlich einem Grundstick im Nord-Osten des Geltungsbereiches vorgese-
hen. Mif einer maximalen Wohnungszahl von 6 Wohnungen bietet er die Maglichkeit zur Re-
alisierung eines Mehrfamilienhauses. Er kann nur als Einzelhaus mit einer GRZ von 0,35 um-
gesefzt werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
7.2.1
7211

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung 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 der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenweg I11" im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenweg III" 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). Ein Ausgleich
bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Amizell. Im
Stden schlieBt er an einen bestehenden dffentlichen Parkplatz an, im Sidwesten, Nordosten und
Norden grenzt der Bereich an bestehende Wohnbebauung an. In nordwestlicher Richtung folgen
im Anschluss an das Plangebiet landwirtschaftlich genutzte Flichen. An dieser Stelle markiert der
Bereich den neuen Ortsrand der Gemeinde in Richtung Kapelle.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich um eine am nordwestli-
chen Ortsrand gelegene, landwirtschaftlich intensiv genutzte Wiese. Auf Grund der regelmdBigen
Mahd sowie Diingung ist das Artenspektrum auf der Fldche stark eingeschrdnkt. Es Gberwiegen die
fypischen Fettwiesenarten bzw. Stickstoffzeiger. AusschlieBlich im siidlichen Bereich befinden sich
versiegelte Parkplatzflichen, welche derzeit bereits nicht als Lebensraum fiir Pflanzen- und Tierar-
ten dienen konnen. Im sidlichen und norddstlichen Planbereich befinden sich ausgeprdgte He-
ckenstrukturen. Diese dienen als potentieller Lebensraum fir streng geschiitzte Arten sowie ver-
schiedene Vogel- und Insektenarten. GemdB dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biiro Sie-
ber vom 27.08.2019 wurden im Rahmen einer Relevanzbegehung jedoch keine fiir geschiitzte
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Tierarten nutzbaren Hohlen gefunden. Fir ein Vorkommen der Zauneidechse konnte ebenfalls kein
Hinweis gefunden werden. Auf Grund der Ortsrandlage und der auf der Fléche stattfindenden in-
fensiven landwirtschaftlichen Nutzung befinden sich innerhalb des Geltungshereiches keine Areale
von Biotopverbundsystemen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Der Geltungsbereich grenzt direkt
an das Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft  zwischen  Amizell und  Vogt"
(Nr.4.36.072) an. Das ndchstgelegene gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Feldgehdlz am Wei-
her Amtzell" (Nr. 1-8224-436-2105) befindet sich ca. 120 m norddstlich des Plangebietes. Ein
weiteres Biotop "Hecken am Kapellenberg Amtzell" (Nr.1-8224-436-8420) befindet sich ca.
150 m nordwestlich des Plangebietes. Etwa 800 m westlich befindet sich das FFH-Gebiet "Untere
Argen und Seitentdler" (Nr. 8324343).

Schutzgut Boden, Geologie und Fléche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Die Flchen liegen im
Verbreitungsgebiet der Jungmordnen, Schotter und Beckensedimente (wiirmzeitlicher Geschigbe-
mergel). Aus den Mordnen-Schmelzwassersedimenten entstanden meist tief entwickelte podsolige
Parabraunerden-Braunerden hoher Fruchtbarkeit (Bodenzahlen von 58 und 60). Den Lehmbdden
kommt als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe jeweils
eine hohe Bedeutung zu. Die Fliiche wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland genutzt und ist
abgesehen von dem siidlichen Bereich, in dem sich der derzeit bereits vorhandene Parkplatz be-
findet, unversiegelt. Die Baden kannen daher ihre natiirlichen Funktionen noch weitestgehend un-
beeintrdchtigt erfillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet. Jedoch grenzt direkt sidlich der Bachlauf "Eggenbach” an den
Geltungsbereich an. Zu beachten ist, dass sich das sidliche Plangebiet im Gberflutungsgeftihrdeten
Bereich HQ 100 bzw. HQ Extrem befindet. Beidseits des sidlich verlaufende "Eggenbach' ist bereits
zum jetzigen Zeitpunkt ein beidseitiger Gewdsserrandstreifen von 5 m vorzufinden. Da das Geldnde
von Nordwesten nach Siidosten hin abfdllt, kann es bei Starkregenereignissen aus diesen Bereichen
zu einem oberflichigen Abfluss von Hangwasser. Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an.
Das Niederschlagswasser versickert breitflichig Gber die belebte Bodenzone. Uber den genauen
Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Erfahrungen im Rahmen von rdumlich nahe
gelegenen Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser
20 rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche in Ortsrandlage, auf der
sich in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Fliche nur vereinzelt vor.
Daher ist nicht von einer Frischlufthildung auszugehen. Da die umliegende Bebauung eher klein-
teilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Géirten), kommt der Fliche keine besondere klein-
Klimatische Bedeutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im |dndlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.
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Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehdrt zur GroBlandschaft des voralpinen Westallgduer Higellandes. Demnach ist
diese GroBlandschaft von deutlichen Erhebungen gekennzeichnet. Es liegt ein ausgeprigtes Gefdlle
von Nordwesten nach Siidosten vor. Das gesamte Plangebiet ist von der nordastlich angrenzenden
"Bergstralie" sowie der nordwestlich angrenzenden StraBle "Zur Kapelle" gut einsehbar. Auf Grund
der umliegenden Bestandshebauung ist im Bereich des Plangebietes nicht von einer besonderen
Erholungseinung auszugehen.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht die Freifldche "Hintere Halde" als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen. Da es sich im Bestand um
eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldche mit bereits vorhandenen Storein-
flissen durch die angrenzenden Strafien und Gebdude handelt, ist der Eingriff fiir das Schutzgut
als gering einzustufen. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von
Lebensrdumen zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Auf Grund des unmittelbar nord-
westlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes "Jungmordnenlandschaft zwischen Amizell und
Vogt" (Nr.4.36072) ist im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes sensibel vorzugehen. Bei
Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insekfenscho-
nende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen, Pflanzung von Gehdlzen zur Ortsrandeingri-
nung sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik) sind erhebliche Be-
eintrchtigungen des Schutzes und der Erhaltung des genannten Landschaftsschutzgebietes nicht
2u erwarten. Auf Grund der Entfernung fehlt zu den o.g. Biotopen eine funkfionale Beziehung zwi-
schen diesen und dem Plangebiet. Demnach kann keine Betroffenheit der Biotope in rdumlicher
Niihe festgestellt werden. Durch die Art der baulichen Nutzung ist desweiteren keine Beintrdchti-
gung des sich ca. 800 m westlich befindenden FFH-Gebietes "Untere Argen und Seifentdler"
(Nr.8324343) zu erwarten.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden
die Funktionen der betroffenen Baden beeintréichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukdrper bzw. Zufahrisfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiiliche Ve-
getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Von der Planung
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sind landwirtschaftliche Ertragsfldchen betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Fléchen
ist insgesamt als noch gering einzustufen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fur Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Das auf den befestigten Flichen anfallende Niederschlagswasser soll soweit es die Boden-
beschaffenheit zuldsst unmittelbar auf dem Grundstiick versickert werden. Das auf den befestigten
Fldchen anfallende Niederschlagswasser soll in einem Regenriickhaltebecken (Zisterne mit Retenti-
onsvolumen) gessmmelt werden und verzogert dem "Eggenbach” zugefihrt werden. Das auf den
offentlichen Fldchen anfallende Niederschlagswasser ist an einen Stauraumkanal in der Erschlie-
BungsstraBe anzuschlieBen. Nach gedrosselter Sammlung wird dieses ebenfalls dem "Eggenbach”
zugefihrt. Auf Grund der Hanglage des Plangebietes des AuBeneinzugsgebietes ist das Oberfli-
chenwasser zuerst Gber einen Graben abzufangen und dber den geplanten Regenwasserkanal dem
"Eggenbach" zuzufihren. Das im Siiden des Plangebietes vorkommende Uberschwemmungsge-
biete HQ 100 wird von baulichen Anlagen freigehalten. Der vorzufindende Gewdsserrandstreifen
wird durch die Planung nicht beriihrt und bleibt erhalten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzende Offenfliche des Landschaftsschutzgebietes "Jungmordnenlandschaft zwi-
schen Amtzell und Vogt" (Nr.4.36.072) beschrdnkt. Da im Plangebiet voraussichtlich keine Ge-
holzstrukturen gefiillt werden, findet keine Veriinderung der Frischluftproduktion statt. Auf Grund
des geringen Umfangs der zu bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen
Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Bebauung der
"Hinteren Halde" werden Baukérper in Hanglage erichtet. Da sich das Plangebiet gut in die um-
liegende Bebauung einfiigt, werden das Landschaftshild und die Erlebbarkeit des landschaftlichen
Umfeldes nur geringfiigig beeintrdchtigt. Das Plangebiet ist von dem nordwestlich angrenzenden
Verkehrsweg "Zur Kapelle" deutlich einsehbar. Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die umliegenden Land-
schaftsbestandteile sowie die Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebau-
ung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfiigt.
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Konzept zur Griinordnung

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

Im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes wird eine Pflanzung entlang des angrenzenden
Landschaftsschutzgebietes festgesetzt. Diese zu schaffende Ortsrandeingriinung dient dem Schutz
sowie der Abgrenzung des sensiblen Bereiches der Natur zur geplanten Bebauung.

Im nordastlichen Randbereich des Plangebietes wird eine Bindung fiir Bepflanzung zum Erhalt der
vorhandenen Gehdlzstrukturen festgesetzt. Diese dient dem Erhalt des Lebensraumes fiir Tiere und
Pflanzen. Durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen bleibt somit eine attraktive Griinzone zwischen der
vorhandenen und der geplanten Bebauung bestehen.

Die Sicherung einer angepassten Durchgriinung des Plangebietes wird eine offentliche Grinfldche
im nordastlichen Bereich gewdhrleistet. Diese dient zudem als Pufferzone zwischen den geplanten
Wohngebduden.

Die dffentliche bzw. private Grinflache entlang des "Eggenbaches" dient als Bachbegleitgriin.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich
hierdurch der Lebensraumwert der Fldichen fir siedlungstypische Tierarten.

Die Flachddcher der Hauptgebéude auf den privaten Grundstiicken sind mindestens auf einer Fld-
che von 85 % extensiv zu begriinen, damit sich das Wohngebiet in das Landschaftshild einfigt.

Im westlichen Plangebiet sind weitere Gehdlzpflanzungen festgesetzt. Diese dienen zur zusitzlichen
Ortsrandeingrinung sowie einer Abgrenzung der siidwestlich angrenzenden Wohnbebauung im
Bestand.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Biume und Striucher geachtet. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehtlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
offentliche Flachen angrenzen, ausschlieBlich Hecken aus Laubgehdlzen zugelassen.
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Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche 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.

Oberfldchen 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 blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampt- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

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 monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zgune mit einem Mindestabstand von 0,15 m zum Geldnde zu erichten.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Gelinde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukarper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegehiet umgesetzt. Die bestehenden Ge-
bdude in der umliegenden Nachbarschaft weisen Gberwiegend Sattelddcher auf. Vor allem fir die
vorgesehenen Mehrfamilienhduser im Bereich der Typen 3 und 4 ist es jedoch zur Schaffung zeit-
gemdBer und moderer Baukdrper sinnvoll andere Dachformen zuzulassen. Fir die Gebéude des
Typ 4, fir die bereits eine konkrete Objektplanung vorliegt, ist entsprechend des geplanten Vorha-
bens ausschlieBlich das Flachdach als Dachform festgesetzt. Fiir den Typ 3, der die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses vorsieht, ist ebenfalls das Flachdach als einzig zuldssige Dachform vorgese-
hen.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es enfspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthhe erreichen konnten.

Die Vorschriften zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchern ermdglichen. Gleichzei-
fig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die
getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinderungswin-
kels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Flachddchern.

Das Regelungs-Konzept fiir Dachaufbauten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und
Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die
Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer
Dachneigung von 30° sind Dachaufbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 30° sind Dachgau-
pen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Die Vorschriften iber 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 Rothraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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8.1.1.6

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltnisses fiir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wre auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GréBen in Frage gestellt.

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

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die jeweilige, teilweise schwierige Geldndesi-
tuation und die Lage der ErschlieBungsflchen vor Ort zu erméglichen.

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

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhihte Bedarf an nachzuweisenden Stellplitzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend eingeschriinkten Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng
bemessenen Verkehrsfldchen begrindet. Die beiden ersten Fakforen filhren dazu, dass Haushalte
in der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fiir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden 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 wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBerm. Ausgenommen sind hiervon das in die Planung einbe-
zo0gene bereifs bebaute Grundstiick des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Am Kapellenberg
11" mit der FI.-Nr. 56/4 sowie der siid-ostliche Bereich, in dem Seniorenwohnungen entstehen
sollen.

9.1.1.4  Die Gemeinde beabsichtigt, die iberwiegenden Flichenanteile an geeignete Bauwerber weiter zu
verduBern.

9.12  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  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 (Hohenbeschrdnkungen, Gberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,61 ha

9.2.1.2  Flachenanteile:

Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche

Baufldchen als WA 1,39 86,3%

Offentliche Verkehrsflichen 0,15 9.4%
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Sonstige offentliche Verkehrsflchen 0,01 0,6%

Offentliche Grunflchen 0,05 3,1%
Private Grinflachen 0,01 0,6%

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 11,5%

9.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 15

9.2.1.5  Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 66

9.2.1.6  Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 25

9.2.1.7  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
101

9.2.2  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: das Abwassersystem der Gemeinde Amizell

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: die Haslach Wasserversorgung in Neukirch

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

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW

9.2.2.5  Gasversorgung durch: Thiiga Gasversorgung in Bad Waldsee

9.2.2.6  Millentsorgung durch: Veolia Bad Waldsee

9.2.2.7  Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflachen € 280.000,-
Offentliche Griinfldchen € 20.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 365.000,-
Gesamt € 665.000,-

9.2.2.8  Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrdge).
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9.23
9231

Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates Amizell beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.02.2020) zur Verdeutlichung der
mdglichen 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 Abwégungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 16.03.2020 enthalten):

Ergiinzung einer Festsetzung zur Umgrenzung von Fldchen fiir Stellpldtze

redaktionelle Anpassung der Festsetzung "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft"

Erginzung der Festsetzung zu der Ableitung von Niederschlagswasser
Ergiinzung einer Festsetzung fiir Aufschiittungen
Ergiinzung der Festsetzung "Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse"

Entfernen des Passus zur Unzuldssigkeit von Kriippelwalmen unter "Dachformen fir Hauptge-
bdude"

Anderung der Dachneigung von Pultddchern

Ergiinzung der Vorschrift zu der Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze
Aufnahme eines Hinweises der HQuen-Uberflutungsfldchen

Ergiinzung des Hinweises zum "Bodenschutz"

Ergiinzung des Hinweises zum "Brandschutz"

Ergdinzung eines Hinweises auf die §§ 20 und DSchG bzgl. archdologischer Zufallsfunde unter
"Ergiinzende Hinweise

redaktionelle Ergéinzung des Zusatzes "Teilfliiche" fiir das Flurstiicke 56/1 unter "Abgrenzung
und Beschreibung des Anderungshereiches" in der Begriindung

redaktionelle Anpassung der Gebdudetypen

Verdnderung der StraBenplanung

Uberarbeitung der Gebiudehdhen (Reduzierung) im nord-westlichen Planbereich
Erginzung eines Typ 5

Anpassen der Grundstiicksgrenze, Baugrenze und Garagenlinie Grundstiick Nr. 7
Anpassung der Baugrenze und Garagenlinie Grundstiick Nr. 13

Erhihung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten fiir die Typen 1 und 2
Ergiinzung von Hohenpunkten in der Planzeichnung
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—  Uberarbeitung der Festsetzungen zu Stellpliitzen (Planzeichnung und Texteil)
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10 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
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden auf das
Plangebiet.

Blick Gber das Plangebiet
in Richtung Ortskern der
Gemeinde Amtzell.

Blick von Westen iber
das Plangebiet. Erkenn-
bar sind die angrenzende,
teilweise im Geltungshe-
reich liegende Bebauung
in dem Bereich sowie die
starke Hangneigung.
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Westlich angrenzende Be-
standshebauung "Am Ka-
pellenberg".

Blick auf die siidliche Zu-
fahrt zu den geplanten
Mehrfamilienhdusern. Die
Fldchen werden bereits
als dffentlicher Parkplatz
genutzt.

Blick auf die nord-gstlich
an den Planbereich an-
grenzende Bebauung
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungseschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ..............
Der Beschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Amizel den ...
(Clemens Moll, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrierung wurde abgesehen (gem. §13a Abs.2
Nr. 1 BauGB) Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich biszum ....... zur Planung zu duBern (Bekanntmachungam .......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Clemens Moll, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

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

(Clemens Moll, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

Amizell den.............
(Clemens Moll, Birgermeister)

125  Ausfertigung

Hiermit wird besttigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kapellenberg III" in der Fas-
SUNG VoM ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... . . 20 Grunde lag
und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Amizell den.............
(Clemens Moll, Biirgermeister)

126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Kapellenberg I11" und die drtlichen Bauvorschriften ist damit in Kraft getreten.
Sie wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Amizell den............. .
(Clemens Moll, Birgermeister)

127  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldichennutzungsplan der Gemeinde Amtzell wurde gemiB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fir den
Bereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Kapellenberg 1II" im Wege der
Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am .............
ortsiiblich bekannt gemacht.

Amizell den .............
(Clemens Moll, Birgermeister)
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