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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir Ba-

den-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-

Wiirttemberg

Bundes-Immissionsschutz-

gesetz

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

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

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

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
§$597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1'S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1

22

23

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

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

wie nicht storende Handwerksbetriebe) sind nicht zuldssig (§1
Abs. 5 BauNVO).

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

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nr. 1- 5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stirende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 Nr.1
BauNVO).

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.1und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

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

— Stellplitze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)
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24

25

2.6

L.
WH ....m 0. NN
FH...m3. NN

Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

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

bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach am Schnitt-
punkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

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

sprechenden Schnittpunkfen auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

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

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

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird wie folgt
gemessen:

bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach am hachsten
Punkt des Firstes

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

(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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27

28

29

2.10

211

2.12

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldche

Offene Bauweise

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

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen bis max. 2,50 m kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Ge-
|andesituation noch Nachbarbelange beeintriichtigen.

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

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

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

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

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

\

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-

tungen

525

2,50

2,50

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

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

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

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

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als Wirt-
schaftsweg

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Regenwasserkanal
mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes und entsprechenden
Schutzstreifens zu Gunsten des Versorgungstrdgers; jeweils mit
2,50 m zu jeder Seite; innerhalb des Schutzstreifens sind unzulds-

sig:
— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellplitze)

— {iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hin-
ausgehende Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern
— Lagerung schwer transportabler Materialien
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2.19

2.20

221

Ableitung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Baugebietes

Private Griinfliche

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintréchtigen konnen

— Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00 m Hohe (max. natirliche
Wuchshghe 5,00 m)

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

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwissert werden. Das anfal-
lende Schmutzwasser soll der best. Mischwasserkanalisation in der
,Winkelmihle” zugefihrt werden. Das anfallende Niederschlags-
wasser der privaten Dach- und Hoffliichen soll Gber Regenriickhal-
ferdume (Zisternen mit Retentionsvolumen) zuriickgehalten und
verzogert dem Vorfluter (Eggenbach) zugefihrt werden. Das Nie-
derschlagswasser der ffentlichen Verkehrsflichen soll an einen
Stauraumkanal in der ErschlieBungsstraBe angeschlossen werden,
und ebenfalls gedrosselt / zeitlich geddmpft, zusammen mit dem
Abfluss der Zisternen, dem Eggenbach zugefiihrt werden.

Die Lage der Zisternen muss bei der Bauausfihrung beriicksichtigt
werden, sie drfen nicht Gberbaut werden. Hierfur ist die konkrete
ErschlieBungsplanung zu beachten.

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

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

Private Griinfldche als Hausgarten
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insekfendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
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2.22

2.23

2.24

Bodenbeldge in den Bau-
gebieten

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe von
4,50 m Gber der Geldndeoberkante zuldssig.

Um Beeintrdchtigungen der wildlebenden Tierwelt durch die Licht-
reflexionen von Photovoltaik- und Solaranlagen zu minimieren,
sollten deren Oberfldchen nicht spiegelnd sein und nur geringe An-
teile von polarisiertem Licht in die Umgebung reflektieren. Konkret
sollten nur Photovoltaik-Module verwendet werden, die weniger
als 6% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Ele-
mente aus mattem Strukturglas besitzen gegeniiber Floatglas
deutliche Vorteile.

Die oben genannten MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im ge-
samten Geltungsbereich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In den Baugebieten sind fir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfldche
als Begleitfldche um bis zu 1,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:
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— Fir die Pflanzungen in den ffentlichen Fldchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Artikel3 85 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten.

Festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahom
Hiinge-Birke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Fiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewahnlicher Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.25  Pflanzungen in den Bau-  Pflanzungen:

gebiefen (private Grund-  _ r die Pflanzungen in den Baugebisten sind standorfgereche,
stilcke) heimische Bdume und Strducher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der 0.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Biume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fliichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzulissig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
vletzt gedndert durch Arikel3 85 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.26 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
I\’\’\O\I Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;

siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Goppertshdusern West" der Ge-
meinde Amizell

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

Dachform alternativ Satteldach oder Walmdach (letzteres auch
als Zeltdach oder so genanntes Kriippelwalmdach zuldssig)

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

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

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fldche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Bei Flachdd-
chern, z.B. bei Garagen, kdnnen diese aufgestindert werden, so-
fern sie durch die Attika verdeck bleiben.

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 30°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stit-
zen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)

3

32  SD/WD

33 DN..-.. °

34  Dachaufbauten
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— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Décher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

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

ab einer Dachneigung von 12° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

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

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

(§74 Abs.1 Nr.1 LB0)

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

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

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

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Vo-
raussetzungen zuldssig:

35  Maferialien
3.6  Farben
3.7  Geldndeverdnderungen in
dem Baugebiet
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38  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

3.9 Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

— Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrund-
stiicke und der ErschlieBungs-Situation und

Die erforderlichen Geldndeverdnderungen zur Unterbringung der
Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser und zum Schutz vor
Uberflutung bei starken Regen-Ereignissen durch kurzfristig anstei-
gende Wasserspiegel im Retentionsbereich sind zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus Geflecht, Gitter o-
der aus Latten auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion bis
2u einer max. Hohe von 0,90 m Gber dem endgiiltigen Geldnde
sowie Hecken und Mauern zuldssig.

Mauern dirfen eine Hohe von 0,30 m iber dem endgltigen Ge-
lande nicht Gberschreiten.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniber der Verkehrsfldche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

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

— daverhaft zu begriinen und

— gegeniber der dffentlichen Verkehrsfliche um mind. 0,50 m
2uriick zu setzen (bei Stiitzkonstruktionen mit Abstufungen ist
die Hahe der einzelnen Stufen maBgeblich, sofern ein Gesamt-
Steigungsverhdltnis von 1:1 nicht Gberschritten wird)

(§74 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt zwei.

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

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereichs des
angrenzenden Bebauungsplans "Goppertshdusern Teil 1" der Ge-
meinde Amizell (siehe Planzeichnung);

Weiterfilhrende Grenze des rdumlichen Geltungshereichs des
angrenzenden Bebauungsplans "Winkelmiihle Ost" der Gemeinde
Amtzell (siehe Planzeichnung);

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

4

4.1 ] )

42 ] |

43

44

45

46  Nr.....m’

47 g\u\B%

48 W T
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49 Natur- und Artenschutz

410  Artenschutz/
vorhandene Geholze

411 O

412 FTTTE

%WWWE

413 —

Regenwasserkanal

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden, soweit aus
Grinden der Verkehrssicherheit mdglich, abgeschaltet oder be-
darfsweise Gber Bewegungsmelder gestevert werden.

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

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

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

Vorhandene Gehdlze sollfen mdglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu
vermeiden, dass Verbotstatbestinde im Sinne des §44 Abs. 1
BNatSchG erfillt werden, muss die Raumung der Baufelder sowie

die Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit von Vogeln
(d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.) erfolgen.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 18.12.2019.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
"Jungmordnenlandschaft ~ zwischen  Amtzell und  Vogt",
(Nr.4.36.072), auBerhalb des Geltungshereiches (siehe Planzeich-

nung);

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

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Regenwasserka-
nal der Gemeinde Amzell (innerhalb und auBerhalb des Geltungs-
bereiches; siehe Planzeichnung).plandnd

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

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Schmutzwasser-
kanal der Gemeinde Amizell (innerhalb und auBerhalb des Gel-
tungshereiches; siehe Planzeichnung).

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

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freilei-
tung der EnBW, auBerhalb des Geltungshereiches (siehe Planzeich-
nung).

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freilei-
tung der EnBW, innerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeich-
nung), wird auBerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes
erdverkabelt.

Notiiberldufe der privaten Refentionsanlagen miissen an das &f-
fentliche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhiltlich).

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser der Retentionsanlage zugefihrt werden. Zur Vermeidung ei-
ner Verunreinigung des Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten
wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entla-
dungsarbeiten gefihrlicher Stoffe etc. verzichtet werden.

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Retentions-
anlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines Fach-
Ingenieurs sinnvoll.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstrukfiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfléchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer

4.14
415
Schmutzwasserkanal
20-kV-Freileitung der EnBW
4.17
20-kV-Freileitung der EnBW
418  Niederschlagswasserbe-
handlung und Boden-
schutz
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4.19  Bodenschutz

420  Barrierefreies Baven

421  Brandschutz

oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhe-
benden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, (-
Horizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bo-
dens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Bauge-
bietes); Trennung von Oberboden und kulturfihigem Unterboden
bei Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten
nach der DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Besei-
figung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lplandndagerfld-
chen sowie Ausweisung von Tabufldchen (keine bauseitige Bean-
spruchung). Informationen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen
enthdlt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf auf der
Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfiighar ist.

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

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

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

Es wird erginzend auf die Einhaltung folgender Brandschutz-Vor-
schriften hingewiesen:
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422  Ergdnzende Hinweise

1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums ber Fldchen fir
die Feuerwehr (VwV-Feuerwehrflchen), iVm. § 15 Landesbauord-
nung.

2. DVGW-Arbeitsblatt W-405, iVm. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung
zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

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

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfoh-
len. Sie bieten bei Brandeinsdtzen gegeniiber den Unterflurhydran-
ten ein-satzakfisch erhebliche Vorteile, inshesondere durch die
deutlich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit. Die
Feuerwehr Amtzell verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahrzeug.
Auch die Stiitzpunktwehr Wangen im Allgdu kann - aufgrund einer
Fahrtzeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahrzeug
nicht inner-halb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit zu
MenschenrettungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit ei-
ner Nennrettungshohe von 8m bis 12m nur bedingt fir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiten iSd. § 15 LBO geeignet sind, bestehen
fir den Be-reich des obigen Bebauungsplanes grundsdtzliche Be-
denken gegen-iber Aufenthaltsrdume, die eine Rettungshohe >
8 m aufweisen. In solchen Fillen muss ein zweiter baulicher Ret-
tungsweg hergestellt werden, der den Anforderungen der DIN
18065 (notwendige Treppen) entspricht.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauer, Grdber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckr werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungspriisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Be-
gutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach An-
zeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem.
820 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubat-
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beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfarbungen des Bodens, auffdlliger Geruch 0.d.), ist das
2ustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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

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

At die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte und Hausan-
schliisse ist unabhdngig von der festgesetzten Baugrenze zu ach-
ten. Die Schdchte bzw. Hausanschlisse sind von Bebauung bzw.
Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

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

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

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

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

423  Plangenavigkeit

424  Lesharkeit der Planzeich-
nung
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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 fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018, § 74 der Landesbauordnung
fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.15.1057),
hat der Gemeinderat der Gemeinde Amtzell den Bebauungsplan "Goppertshiusern West" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu in Gffentlicher Sitzung
am ... beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Goppertshdusern West" und 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichne-
rischem Teil vom 28.01.2020

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Goppertshdusern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Goppertshiusern Teil 1"
sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 28.01.2020.

Dem Bebauungsplan "Goppertshausern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Goppertshusern Teil 1"
sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 28.01.2020 beigefiigt, ohne
deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

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

— zu Dachformen

— zu Dachneigung

— zu Materialien

— 7u Farben
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— zur Anzahl der Stellpldtze
— zu Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Goppertshiusern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Goppertshéusern Teil 1"
sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu der Gemeinde Amizell und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Goppertshdusern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Goppertshéusern Teil 1" sowie
die drtlichen Bauvorschriften hierzu im Wege der Berichtigung angepasst.

Amizell den oo,
(Moll, Bargermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Amizell beabsichtigt im Westen von Goppertshdusern, ndrdlich der StraBe "Winkel-
mihle" und westlich der StraBe "Am Weiher" die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Goppertshiusern West" und 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu im beschleunigten
Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Goppertshdusern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gop-
pertshdusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich norddstlich am Ortsrand von "Amizell" im Ortsteil "Go-
ppertshéusern”, im Westen der Strafie "Goppertshdusern"”. Im Westen und Norden des Plangebietes
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Im Osten und Siiden grenzt das Plangebiet an
bestehende Wohnbebauung an. Im Westen grenzt der Bebauungsplan "Winkelmihle-Ost", im Os-
ten der Bebauungsplan "Goppertshduser Teil 1" an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Goppertshusern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Goppertshiusern Teil 1" sowie die
ortlichen Bauvorschriften hierzu. Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Zu-
dem befindet sich der nordliche Teil des Plangebietes in dem Landschaftsschutzgebiet "Jungmord-
nenlandschaft zwischen Amizell und Vogt".

Folgende Grundstiicke befinden sich innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches: Fl.-Nrn. 514/1
(Teilfliche), 514/7 (Teilfliche) und 514/53.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Higel-Landschaft bestimmt.
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6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.23.1

Innerhalb des tberplanten Bereiches befindet sich im Nordosten ein Lagerschuppen. Dariiber hin-
aus sind innerhalb des Plangebietes keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vor-
handen.

Die Topographie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein mdBiges Gefdlle Richtung Westen
auf. Die Hohenlage reicht von etwa 580 m 4. NN bis etwa 590 m G. NN. Die Anschlisse an die
bereits bebauten Grundstiicke im Siidosten sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Goppertshiusem West" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu dient der Ausweisung
von Wohnbauflichen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Die letzte
Bauplatzvergabe in Amizell war im Jahr 2013. Fir das geplante Baugebiet Goppertshdusern Nord
gab es fir 20 Bauplitze etwa 70 Bewerber. Damals konnten schon nicht alle Bewerber beriick-
sichtigt werden. Ohne die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich,
dieser Nachfrage gerecht zu werden. Da in den letzten Jahren verstdrkt auf Innenentwicklung ge-
achtet wurde, ist diese nun kaum noch mdglich. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauli-
cken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige
Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Durch das interkommunale Gewerbegebiet
Amizell sind etwa 750 Arbeitnehmer in Amtzell tiitig. Zusdtzlich siedeln sich innovative Firmen in
der "Hummelau", im Siden von Amizell und in "Korb", im Nordwesten von Amizell an. Durch die
neuen Arbeitsplitze, steigt der Wohnbedarf nochmals an. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfor-
dernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

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

— Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwerpunkte des Wohnungs-
baus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu konzent-
rieren.

— Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Maglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen
sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruch-
nahme von Baden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— Ium Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir land- und forstwirt-
schaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu sichem.
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— Karte zu 2.1.1 "Raumkategorien" Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

6.2.3.2  Firden tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

Karte zv 2.3.2 "Siedlung" Ausweisung der Gemeinde als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit an-
gemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgliche Wanderungsge-
winne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruktur gesichert werden.

6.2.3.3  Die Planung steht in teilweisen Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002). So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden Innenentwicklung vor AuBenentwicklung betrieben und vorrangig die vorhan-
denen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfldchen und leerstehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men angewendet werden. Das Plangebiet liegt jedoch im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es
erfolgt ein Verbrauch von landwirtschaftlich genutzten Flichen in der GroBenordnung von ca.
1,00 ha. Der betroffene Landwirt verliert entsprechend Fldchen fiir die Herstellung landwirtschaft-
licher Produkte. Wie im Punkt "Erfordernis der Planung" jedoch schon angemerkt wurde, ist in
Amtzell kaum noch weitere Innenentwicklung madglich. Der Siedlungsdruck ist in Amizell bereits
sehr hoch, was man an der groBen Anfrage fir Baupldtze erkennt. Durch die Ansiedelung weitere
Firmen, gibt es den Bedarf kurzfristig Wohnraum zu schaffen. Aus diesen Griinden, ist es erforder-
lich das Plangebiet im jetzigen AuBenbereich zu entwickeln. Dabei wurde darauf geachtet, dass
sich das Gebiet gut an die bereits bestehende Bebauung anfiigt.

6.2.3.4  Die Gemeinde Amizell verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin griBtenteils als Entwicklungsflachen Wohnen dargestellt. Der Bebauungs-
plan sieht fiir den Bereich die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes 1 (WA;). Im Norden
wird das Plangebiet als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Diese werden im Bebauungsplan
als Griinflachen festgesetzt. Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
biets-Einstufungen ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 Satz1 BauGB nicht erfiillt. Eine Be-
richtigung des Fldchennutzungsplanes ist daher erforderlich.

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

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

6.2.4  Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

6.2.4.1  Die Qualitdt dieses Standortes liegt vor allem in seiner starken Anbindung an die vorhandene Sied-
lungsstruktur. Im Osten, Siiden und teilweise im Westen grenzt es an Bestandsbebauung an. Es
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6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.245

6.2.4.6

6.2.4.7

sind zudem problemlose Anbindungen an die bestehenden ErschlieBungsanlagen maglich. Das
Plangebiet liegt an der Strafle "Am Weiher". Die Umsetzung der Planung am gewdhlten Standort
ist plausibel, da er bereits im Flichennutzungsplan als Entwicklungsfliche Wohnen dargestellt ist.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, ein Hinzutreten des geplanten Wohnbauquartiers zu der
vorhandenen Siedlungs-Struktur zu erreichen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei maglichst
effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsansissige Bevdlkerung zu
schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu
beeintrdchtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein flexib-
les 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 dberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Goppertshiusem West" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu erfolgt im so genannten

beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgen-
den Grinden méglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 2.239,30 m2 und folglich unter 10.000 m2

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an einen im Zusammenhang bebaute Ortsteil an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintriichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der angrenzende Bebauungsplan "Goppertshdusern Teil I, 1. Teildnderung und Erweiterung" wurde
vom Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg mit Beschluss vom 16.10.2018- Az.: 8 S
2368/16 fiir unwirksam erkldrt.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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6.2.5
6.25.1

6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

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, jedoch soll in Anlehnung an die angrenzenden Nutzungen die Art der baulichen
Nutzung nicht auf ein reines Wohngebiet (WR) eingeschrinkt werden.

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

— Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll der Ausschluss von der Versorgung des Gebietes dienen-

den Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben Fehl-
entwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grund-
stiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrgumigkeit des geplanten Wohngebie-
fes teilweise nur schwer losbar. Zudem soll die Aufstellung des Bebauungsplanes vorrangig der
Nachfrage zur Deckung des fehlenden Wohnraumes gerecht werden.

Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Mobilfunkanlagen
als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versor-
gung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, speziell im Siedlungsbereich des Hauptortes
von Amizell, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammen-
hiinge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des
Ortsteils auch in vertretharer Nahe zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete
vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen
keine Einschriinkungen 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 im allgemeinen Wohn-
gebief (WA) ausgeschlossen, um Beeintrdchtigungen des Orfs- und Landschaftshildes sowie
Konflikte mit dem Naturraum in diesem Ubergangshereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren im allgemeinen Wohngebiet (WA) die in §4 Abs. 3 Nm. 1-
5 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht std-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die
genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen
20 werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die klein-
rdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Grinde hierfir.

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

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir das allgemeine Wohngebiet ergibt einen méglichst

groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschied-
lichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzte Wert von 0,35 befindet sich im Rah-
men der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allge-
meine Wohngebiefe.

Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchs-
hduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da
dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulissig wiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in §19 Abs.4
Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
drijcklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschligigen Kommen-
tierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23). Die Festsetzung der
Uberschreitung der Grundfliche im allgemeinen Wohngebiet um weitere 50 % bedeutet, eine
weitere Erhohung um nochmals ("weitere") 50 % der Grundfldche und somit eine Gesamterho-
hung auf 100 %, welche im vorliegenden Fall eine Gesamtversiegelung von max. 0,70 ergibt.

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit Gebdudehahen fir das allge-
meine Wohngebiet (WA) ist sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der
Baukarper vorzugeben. Es ist zu beriicksichtigen, dass durch die topographischen Gegebenhei-
fen im Plangebiet mit einem teilweise bis zu 8,00 m grofen Hihenunterschied zwischen den
siidwestlich und norddstlich ausgerichteten Grundstiicksgrenzen, Gebéude talseitig mit bis zu
zwei GeschoBebenen in Erscheinung treten kdnnen. Die unterste GeschoBebene kann dabei als
feilweise belichthares UntergeschoB errichtet werden, solange dieses GeschoB kein Vollgeschoss
darstellt.
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6.2.5.5

6.2.5.6

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen fir das allgemeine Wohngebiet (WA)
schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofi-
len. Die Festsetzung der Wand- und Firsthdhen Gber NN wird gewdhlt, da somit einerseits in
allen Bereichen die Wand- bzw. Firsthohen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig defi-
niertet Bezugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke
die notwendige Flexibilitdt gewdhrleistet werden kann. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachnei-
qung werden durch die festgesetzte Firsthahe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit
relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein gesignetes Er-
scheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stadtebau-
lich vertretbares MaB beschrdnk. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbei-
teten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den nichst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird ein-
deutig geregelt, dass die Hihe von Dachauthauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhahe herangezogen wird. Die First- und Wandhahe der siidlich und westlichen Grundsti-
cken sind durch die Nahe zu den bereits bebauten Grundstiicken niedriger, als die First- und
Wandhdhen der nordlich gelegenen Grundstiicke.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzel- oder als Doppelhaus umgesetzt werden. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max.
50m.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) 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 Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Bei der Festsetzung der Baugrenzen wurden die
Bereiche fiir notwendige Regenwasserzisternen ausgespart, damit diese nicht Gberbaut werden.
Nebengebdude (z.B. Garagen) sind sowohl inner- als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zuldssig. Somit besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe
Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen. Durch die Bauherrschaft ist darauf zu achten,
dass im Rahmen der erstmaligen ErschlieBungsmaBnahmen der Baugrundstiicke Hauskontroll-
schachte bzw. Hausanschliisse sowie Zisternen angelegt werden. Diese sind von Bebauung bzw.
Versiegelung jeglicher Art freizuhalten und damit ein uneingeschrdnkfer Zugang zu gewdhrleisten.
Da die Lage der Kontrollschdchte bzw. Hausanschliisse sowie Zisternen zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zumeist nicht abschlieBend bekannt ist, wird darauf hingewiesen, dass
deren Freihaltung und der uneingeschrdnkte Zugang auch dann zu gewdhrleisten sind, wenn sich
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6.25.7

6258

6.2.5.9

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2
6.2.6.3

6.2.6.4

diese innerhalb festgesetzter Baugrenzen bzw. festgesetzter Umgrenzungen von Fldchen fiir Gara-
gen, Stellpldtze, Nebenanlagen etc. befinden.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen verbindlich geregelt. Die Ausweisung einer speziellen Flache fiir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso auBerhalb der bebaubaren Grundstiicksfldchen
errichtet werden konnen.

Die Festsetzung der maximal zulssigen Anzahl der Wohnungen fiir das Wohngebiet (WA) in Wohn-
gebduden erfolgt aus stddtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes,
wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke
sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe
Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die
vorgenommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem,
dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terras-
sen, Stellpldtze, Zufahrten). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdb
unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entste-
hen. Ziel der Abstufung ist s, diese Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohnge-
bdude zu entzeren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger 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 iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des iiberplanten 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
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles Amizell zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten, Rathaus).
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6.2.6.5

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

6.2.8
6.2.8.1

6.28.2

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die StraBe "Am Weiher" und weitefih-
rend in die KreisstraBe K 7990 hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die KreisstraBe
"K7990" besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 32. Dadurch sind weitere Anbindungen an
die A96 Auffahrt "Wangen-West" gegeben.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Buslinie 7542 in
unmittelbarer Nhe des Baugebietes gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt.

Die HaupterschlieBungsstraBe verlduft im Anschluss im Osten an die StraBe "Am Weiher" mit giner
Wendeplatte mittig im Plangebiet. Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der Wen-
demdglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der ein-
schldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw
(Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kannen diese Fahrzeuge einen
Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquer-
schnitt von 7,00 m ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter
Geschwindigkeit ausgelegt.

Der Wendekreis im zentralen Bereich der Planung erlaubt ein uneingeschriinktes Befahren mit Lkw
bei verlangsamter Geschwindigkeit.

Nutzungskonflikt-Lsung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm und/oder gewerblichen Lirms bzw. anderen Immis-
sionen sind nicht erkennbar gegeben.

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

Wasserwirtschaft

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

Das anfallende Schmutzwasser wird der bestehenden Mischwasserkanalisation in der , Winkel-
mihle” zugefihrt.
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6.2.9.4
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6.2.10.3

6.2.11
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Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Dach- und Hofflchen soll iber Regenriickhalte-
rdume (Zisternen mit Retentionsvolumen) zuriickgehalten und verzogert dem Vorfluter (Eggen-
bach) zugefihrt werden. Das Niederschlagswasser der dffentlichen Verkehrsfldchen soll an einen
Stauraumkanal in der ErschlieBungsstraBie angeschlossen werden, und ebenfalls gedrosselt/zeitlich
geddmpft, zusammen mit dem Abfluss der Zisternen, dem Eggenbach zugefihrt werden.

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

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

Geologie

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

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

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

Gebdudetypen

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

— Im Plangebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Durch die zulissige Grundfld-
chenzahl von 0,35 figt er sich in den Ubergangsbereich zu der im Siidosten und Westen an-
schlieBenden Bebauung ein. Er kann als Einzelhaus oder Doppelhaus in offener Bauweise mit
bis zu zwei (Doppelhaus) bzw. drei (Einzelhaus) Wohnungen genutzt werden. Die Eignung als
Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden. Dies betrifft inshesondere die Kenn-
groBen GrundstiicksgraBe, Grundfldchenzahl und Gebdudehdhe. Es sind als Dachformen das
Sattel- und Walmdach zuldssig.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

1.2
1.2
7211

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplans "Goppertshiusern West" im beschleunigten Ver-
fahren (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) erfolgt.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Goppertshiusern West" und 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Goppertshéusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig (gem. § 13b 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

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils "Goppertshiusern” und im Osten des Ortsteils "Win-
kelmihle". Es grenzt im Sudosten an das Baugebiet "Goppertshiusern Teil 1" und im Sidwesten
an das Baugebiet "Winkelmihle-Ost" aus iberwiegend zweigeschoBigen Wohnhdusern an. An der
dstlichen Plangebietsgrenze erfolgt die ErschlieBung Gber die StraBe "Am Weiher". Die nach Westen
hin abfallende Fléche befindet sich weitestgehend auf Wirtschaftsgriinland in landwirtschaftlicher
Nutzung und grenzt nordlich an das Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen
Amtzell und Vogt" (Nr. 4.36.072).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment eine relativ intensiv genutzte Wiese.
Entlang der siddstlichen Plangebietsgrenze verlduft ein schmaler Gehélzstreifen (iberwiegend
Strducher, einzelne mehrstdmmige, eher niedrige Biume, wenige hdhere Stauden), welcher das
bestehende Baugebiet "Goppertshiusern Teil 1" eingriint. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind
im Plangebiet nicht nachgewiesen und auf Grund der infensiven Nutzung auch nicht zu erwarten.
Lediglich in den Gehdlzen am Sudostrand kénnen siedlungstypische Vogelarten (Heckenbrilter)
vermutet werden, auch wenn die Gehdlze durch die angrenzenden Nutzungen (Hausgdrten und
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Wirtschaftsgriinland) beeintréchtigt werden (Aushildung einer krautigen Saumvegetation erschwert
oder verhindert; regelmaBiger Gehdlzriickschnitt; Kompostmieten usw.; siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 18.12.2019).

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Nérdlich der Fliche liegt das Land-
schaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amizell und Vogt" (Nr. 4.36.072). Die
ndchsten gem. § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG BW kartierten Biotope liegen ndrdlich der Fliche
("Eggenbach-Abschnitt Hohe Bremen bis Winkelmihle" Nr.1-8224-436-8417 und "Eggenbach
Winkelmiihle N Goppertshdusern" Nr. 2-8224-436-1301)

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Die Fldchen liegen im Verbrei-
tungsgebiet der Jungmordnen, Schotter und Beckensedimente (wiirmzeitlicher Geschigbemergel).
Aus den Mordnensedimenten entstanden meist tief entwickelte Parabraunerden mittlerer Frucht-
barkeit. Den Lehmbaden kommt als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer
fir Schadstoffe jeweils eine hohe Bedeutung zu. Die Fldiche wird derzeit landwirtschaftlich als Griin-
land genutzt und ist abgesehen von dem Bereich, wo die StraBe "Am Weiher" in den Wirtschaftsweg
ibergeht, unversiegelt. Die Biden kinnen daher ihre natiirlichen Funktionen noch weitestgehend
unbeeintrichtigt erfilllen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Im Plangebiet sind keine
Gewdsser vorhanden. Das Grundwasser steht nicht oberflachennah an.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Auf der Wiesenfliiche bildet sich in geringem Umfang Kaltluft, jedoch kommt der Wiese
keine besondere kleinklimatische Funktion zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Geldnde des Plan-
gebiets fillt leicht nach Westen hin ab und reicht keilfdrmig in die bestehende Bebauung hinein.
In dem Bereich herrscht keine besonders ausgeprdgte Erholungsnutzung: Fiir das Landschaftsbild
bedeutsame naturnahe Strukturen sind mit Ausnahme der schmalen Hecke am bisherigen Ortsrand
nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Bereich der geplanten Bebauung geht auf Grund der Versiegelung Lebens-
raum verloren. Bei Umsetzung der Planung werden u.U. manche der im siiddstlichen Randbereich
stehenden Baume bzw. Strducher gefillt bzw. gerodet. Hierbei sind die Vogelschutzzeiten zu be-
achten. Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden Hinweis hierzu. Fiir die ubiquitdren und
siedlungstypischen Vogelarten im Bereich der Hecke ist vorhabenbedingt nicht mit dem Eintritt von
Verbotstatbestdnden zu rechnen, da diese auch im kiinftigen Plangebiet neuen Brutlebensraum
finden werden.
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Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das nordlich angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet wird durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt und kann weiterhin uneinge-
schrdnkt zur Naherholung von Dorfbewohnern genutzt werden. In die im weiteren Umfeld liegen-
den Biotope wird nicht eingegriffen; auch eine indirekte Beeintréchtigung ist nicht erkennbar.

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

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): In Folge der mit der Be-
bauung verbundenen Versiegelung wird auch die Versickerungsleistung der betroffenen Flichen
eingeschriinkt. Spirbare Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate bzw. den lokalen
Wasserhaushalt sind dadurch jedoch auf Grund der geringen FlichengrdBe bzw. der geplanten
Bebauungsart (kleinteilige Wohnbebauung) nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die Kaltluftproduktion auf der iberplanten Flache entfdllt und wird auf die angrenzenden
Wiesenfldchen beschrdnkt. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fldche
sind keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die geplante Bebauung
wird auf Grund der festgesetzten Gebdudehdhen in Verbindung mit den vorgesehenen Baumpflan-
zungen auch am nordlichen Ortsrand keine relevante Fernwirkung entfalten. Durch die geplante
Bebauung wird der bestehende Ortsrand abgerundet. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten
Grundstiicke ist teilweise mit einer EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien Landschaft zu rechnen
(Ausblick auf die Wiesenfliche). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt blei-
ben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im Westen des Gebiets wird angrenzend zur bestehenden Bebauung (Bebauungsplan "Winkel-
mihle-Ost") eine private Griinfliche als Hausgarten festgesetzt. Hierdurch wird die Durchgriinung
innerhalb der bestehenden bzw. geplanten Bebauung verbessert.
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Ludem fiihrt diese Festsetzung die Planungssystematik des angrenzenden Bebauungsplanes "Win-
kelmiihle Ost" konsequent weiter. Dort sind die Gberbaubaren Grundstiicksflichen auf ein Minimum
beschrdnkt, die Baugrundstiicke sind Gberwiegend als private Grinfldchen festgesetzt. Da die ge-
genstindliche Planung im Westen Grundstiicke betrifft, die von ihrem Zuschnitt her im Geltungs-
bereich zweier Bebauungspldne liegen, ist es hier erforderlich eine einheitliche Systematik zu ver-
folgen, um einen harmonischen Ubergang zwischen den Bebauungsplénen zu erreichen. Die je-
weils betroffenen Grundstiickseigentimer erhalten hierdurch ein einheitlich nutzbares Grundstiick.

Fine alternative Uberplanung dieses Bereichs mit einer Wohnbaufliche hiitte die jeweiligen Grund-
stiicke unndtig zerschnitten und baulich nicht ausnutzbare Bauflichen geschaffen. Dies ist nicht im
Sinne einer geordneten stidfebaulichen Entwicklung, weshalb hiervon abgesehen wurde.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Baume und Striiucher geachtet, diese bilden die Grundlage aller Nahrungsket-
ten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber
neo-phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten méglichst naturnah sowie optisch ansprechend gestaltet
werden, wird die Pflanzung von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Planzung von Striduchem, 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 ermaglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

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

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit
geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m zu verwenden.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, wird festgesetzt nur
solche Photovoltaik-Module verwendet werden, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solar-
glasseite 3%). Dies wird von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie
deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zv Floatglas
deutliche Vorteile.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichern
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Geholze maglichst zu erhalten.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fir das allgemeine Wohngebiet (WA) lassen das Satteldach und das Walmdach
20. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden
Gebdude im Siden und Osten weisen Gberwiegend Sattelddcher auf. Auf Grund der zuldssigen
Nutzungen in dem Gebiet sowie der Nachfrage nach zeitgemdBen Bauformen ist es jedoch sinnvoll,
ein etwas breiteres Spekfrum an Dachformen zuzulassen, Befreiungen zu vermeiden und durch
entsprechende Festsetzungen gleichzeitig Fehlentwicklungen bei der Umsetzung dieser Dachformen
auszuschlieBen.

Regelungen fiir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppelhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen
Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemal Probleme im bauaufsicht-
lichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls
keine sinnvolle Alternative dar.

8.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertretbare Gesamthahe erreichen kdnnten.

8.1.1.3  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht in-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Ab einer Dachneigung von 30° sind Dachauthauten zuldssig. Fiir Dachneigungen unter 30° sind
Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

8.1.1.4  Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind die Bau-
vorschriften dahingehend ergdnzt, dass die Nutzung von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenener-
gie ermaglicht wird.
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8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Regelungen iber 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 Geldndesituation und die Lage
der ErschlieBungsflichen zu ermdglichen.

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

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der ethéhte Bedarf an nachzuweisenden Stellplitzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprigten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Es wurde hoher Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe
Versiegelung durch Verkehrsflachen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevilkerung erforderlichen
Stellpldtze kannen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den
privaten Flichen ausreichende Stellplitze nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Rege-
lung, um stidtebauliche 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.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der geplanten

ErschlieBung und der begrenzten GréBe der zu bebauenden Flichen und nicht erkennbar. Die inf-

rastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu ver-

sorgen.
9.1.2.2  Firdie bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien

Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-

nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-

kungen als akzeptabel zu bewerten.
9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 0,79 ha
9.2.1.2  Fichenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche

Baufldchen als WA 0,65 82,2 %

Offentliche Verkehrsfliiche 0,10 12,7%

Sonstige Verkehrsflachen 0,01 1,3%

Private Grinflachen 0,03 3,8%
9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 16,9 %
9.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 13
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9.2.15
9.2.1.6
9.2.1.7

Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 39
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 33

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
65

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Haslach-Wasserversorgung, 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 GmbH, Ravensburg

9.2.2.5 Millentsorgung durch: Veolia und Hofmann, Bad Wurzach

9.2.2.6  Kostenschtzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflachen £ 136.400,-
Abwasserleitungen und Hausanschlissse € 303.600,-
Gesamt € 440.000,-

9.2.2.7 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (Strafen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdiu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

9.23  Lusitzliche Informationen

9.24  Plandnderungen

9.2.4.1  Fir die in der Sitzung des Gemeinderates "Amizell" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 11.07.2019) 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 offentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 22.07.2019 enthalten):
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— Ausschluss von Betrigben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht storende Gewerbebetrie-
ben und Anlagen fir Verwaltungen in Ziffer 2.1.

— Der Geltungshereich wurde im Vergleich zur vorherigen Fassung verkleinert, um die Griinfldche
aus diesem rauszunehmen, da diese nicht der Wohnnutzung dient. Lediglich die Fldche um das
Retentionsbecken bleibt als Griinflache erhalten, da diese der Entwisserung des Plangebietes
dient.

— Anderung der Festsetzungen in Ziffer 2.20 und Ziffer 2.24

— FErgénzung der Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) um den Punkt "MaBnahmen zum Schutz,
2ur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" (insektenfreundliche Beleuchtung
und PV-Elemente)

— FErgdnzungen zum Hinweis Natur- und Artenschutz und Brandschutz

— FErgdnzungen in der Begriindung - "Abarbeitung der Umweltbelange" im Kapitel Auswirkung
der Planung sowie im Konzept zur Griinordnung.

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

9.2.42  Fir die in der Sitzung des Gemeinderates "Amizell" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfossung (Fassung vom 28.01.2020) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Ab-
wagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage
der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 16.03.2020 enthalten):

— Anderung der Rechtsgrundlage "Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg"
— Herausnahme der Festsetzung "Retentionsbereich" in Plan und Text
— Anderung zur Festsetzung zur Ableitung von Niederschlagswasser

— Herausnahme der Festsetzung "Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung sowie zur Nie-
derschlagswasserretention" in Plan und Text

— Herausnahme der Festsetzung "Offentliche Grinfldche zur Sicherung dffentlicher Leitungen” in
Plan und Text

— Anpassung der Festsetzung "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft"

— Herausnahme der Festsetzung "Zu pflanzender Baum, variabler Standort" in Plan und Text
— Herausnahme der Festsetzung "Zu pflanzende Strducher" in Plan und Text
— Anpassung der Festsetzung "Pflanzung in den offentlichen Fldchen"
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— Ubernahme des Geltungsbereiches des rechtskriftigen Bebauungsplanes "Goppertshéusern Teil
1" in die Planzeichnung

— Anpassen der Rechtsgrundlage der "Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg" in der Satzung
— Anpassung des Hinweises zum "Natur- und Artenschutz"

— Anpassung des Kapitels "Abarbeitung der Umwelthelange" beziiglich des nunmehr angrenzen-
den Landschaftsschutzgebietes

— Uberarbeitung der Kennwerttabelle

— Aufnahme eines Anderungsgeltungsbereiches fir Teile des Bebauungsplanes "Goppertshusemn
Teil 1"

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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10

Begriindung — Auszug aus ibergeordneten Planun-
gen

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

Ausschnitt aus dem Regi-

onalplan Bodensee-Ober-

schwaben 1996; Karte
"Siedlung", Darstellung
als "Gemeinde mit ange-
messener Siedlungsent-
wicklung".

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als geplante Entwick-
lungsfldche Wohnen, im
nordlichen Teilbereich
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden Rich-
tung Stden auf das Plan-
gebiet

Blick von Westen auf die

ErschlieBungsstraBe "Am
Weiher"

Blick von Siiden auf das
im Plangebiet bestehende
Gebdude
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Blick von Westen Rich-
tung Osten auf das Plan-
gebiet

Blick von Sudostem auf
die bestehende Ortsrand-
eingrinung

Blick von Norden auf die

bestehende Nachbarbe-
bavung und die 20 kv-
Freileitung
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

Amizell den ...
(Moll, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzsitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 13b BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB §13b BauGB i.V.m. §13a
BauGB Gelegenheit gegeben, sich iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum . ... ... zur Planung zu GuBern (Be-
kanntmachung am ........ .. ).

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

(Moll, Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Tréiger dffent-
licher Belange gemdB §4 Abs.1 BauGB wurde abgesehen (gemdB §13b BauGB i.V.m. §13a
Abs.2 Nr. 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
............. ; Billigungsheschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Moll, Birgermeister)
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12.4

12.5

12.6

127

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

Amizell den ... s
(Moll, Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiigt, dass der Bebauungsplan "Goppertshduser West" und 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung
VOM ... dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom . ... .. 20 Grunde lagen und
dem Satzungsheschluss entsprechen.

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

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

Der Satzungsbeschluss wurdeam .............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Goppertshéusern West" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Goppertshéusern Teil 1" sowie die
ortlichen Bauvorschriften hierzu ist damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir jede
Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Amizell den ...
(Moll, Biirgermeister)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan der Gemeinde Amizell wurde gemd § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs.?
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Goppertshiusern West" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Goppertshdusern Teil 1" sowie die rtlichen Bauvorschriften hierzu im Wege der
Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am .............
ortsiiblich bekannt gemacht.

Amizell, den ...
(Moll, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 27.10.2017

Plan gedndert am: 11.07.2019
Plan gedndert am: 28.01.2020
Planerin:

................................. Biro Sieber, Lindau (B)
(i.A. MA. Johanna Kiechle)

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