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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. | S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV
14 Landesbauordnung 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 ~ (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI.
5.161,186)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI.1S.706)
1.7 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL
S.597)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

WA

Luliissig sind:

— Wohngebdude

— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnten werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— nicht storende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

— Betriebe des Beherbergungswesens

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— fermeldetechnische 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)

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Luldissig sind:

— Wohngebdude

— die der Versorgung des Gebiets dienende Liden, Schank- und
Speisewirtschaften

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein
zuldssig waren sind nur ausnahmsweise zuldssig (§1 Abs.5
BauNVO0):
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23 GR ...’

24 [..

25 Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

— nicht storende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

— Betriebe des Beherbergungswesens
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnten werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

— femmeldetechnische 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; sihe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige Gber-
baubare Grundstiicksfldche in Verbindung mit eventuell festgesetz-
ten Abgrenzungen von unterschiedlichem MaB der Nutzung.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Zahl der VollgeschoBe; maBgebend zur Be-
stimmung der Gebdudehdhe sind die maximal zuldssige Wand- und
Gesamt-Gebdudehdhe Gber NN

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

Die maximal zulissige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50 % Gberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:
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2.6

27

28

GH ...m . NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH G. NN und WH ii.

NN)

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN

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

Maximal zuldssige Wandhéhe éiber NN

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

Die Festsetzungen zu den Gebéudehdhe gelten fiir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstiinde). Ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitit)
sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, An-
fennen etc.).

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

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Brijstungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofer sie nicht dberwiegend transparent ausgefiihrt sind (z.B.
diinne Gitterstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwiinden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebéude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der
WH 4. NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
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29

2.10

21

212

213

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

unberiicksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genann-
ten Bauteilen eingehalten bleiben.

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

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebiude)

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

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen; Garagen und sonstige Ne-
benanlagen sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §14 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

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

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze,
Baulinie) wird die Gesumthdhe von Gebduden oder Gebéudetei-
len gegeniiber dem endgiltigen Geldnde auf 3,50 m be-
schrdnkt;
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2.14

2.15

2.16

217

2.18

E...

Wo

— ineinem Bereich von 0,50 m zwischen der Gberbaubaren Grund-
stiickgrenze bzw. der Fliche fiir Garagen und der Verkehrsflache
(Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen zulds-
sig, die mit der endgiltigen Geldndeoberkante abschlieBen (z.B.
Lufahrten) und die die Durchfhrung des Winterdienstes nicht
beeintrichtigen;

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

(59 Abs. 1 Nr. 4 BouGB; 8§12, 14v. 23 BauV0; § 1 Abs. 61.V.m.
Abs. 9 BauNV0)

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

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

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

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

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

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

StraBenbegrenzungslinie; duere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.19

2.20

221

1222

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Schmutz-
und Niederschlagswasser

in den privaten Grundsti-
cken, Materialbeschaffen-

heit gegeniiber Nieder-
schlagswasser

AuBenbeleuchtung und

Photovoltaik in den priva-

ten Grundstiicken

Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwissert werden. Anfallendes
Schmutzwasser ist Gber private Pumpstationen an das bestehende
Druckentwisserungssystem anzuschlieBen.

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Dach- und Hof-
fldchen soll Gber Regenriickhalterdume (Zisternen mit Retentions-
volumen) zuriickgehalten und verzdgert dem bestehenden Retenti-
onshecken zugefihrt werden.

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

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betrigt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.23  Pilanzungen in den priva-  Es sind standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der
ten Grundstiicken unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariber hinaus gilt:

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

Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI.1S.2930) genannten.

Planzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahomn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Hiinge-Birke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Litterpappel Populus tremula

Stiel-Fiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Fahl-Weide Salix rubens
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Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

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

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.24 o o0 O O O O

o Pflanzung  ©
O O O O O O

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

Pflanzung von heckenartigen Strauchgruppen als Ortsrandeingrii-
nung; es sind ausschlieBlich Striucher aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den privaten Grundstiicken" zu verwenden. Bdume sind
im Bereich der Pflanzung nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; siche Planzeichnung)

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

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

2.25 L*,\\j
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2.26 i' e 'i Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
2 "Pfarricher Berg Nord" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu der
Gemeinde Amtzell
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

]

3.2

3.3

Dachform

N)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Pfarricher Berg Nord" der Gemeinde
Amizell.

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

Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fiir Déicher von Hauptgebdu-
den. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Déicher (z.B. Gau-
pen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeord-
net sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LB0)

Dachform fiir Hauptgebiude; entsprechend der Typenschab-
lone sind ausschlieBlich Sattelddcher (SD) zuldssig: zwei im Win-
kel von 180 © zu einer senkrechten Achse verdrehte geneigte Dach-
fldchen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in einer gemeinsa-
men Schnittlinie treffen (First), so genannte Kriippelwalme sind
nicht zuldssig;

Lur Einhaltung der Dachform miissen mind. 50 % der gesamten
Grundfldche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptgebéudes von
dieser Dachform Giberdeckt sein. Die Fldchen von Dachiiberstinden
werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch die Fldichen
von

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

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

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen,
die nicht fiir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeig-
nef sind (z.B. Pergola, Zelt).
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34

35

3.6

Dachneigung fiir Hauptge-
bdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Dachaufbauten

Die 0.g. Vorschriften zur Dachform gelten nicht fir untergeordnete
Bauteile der Dicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw. sonstige
Nebenanlagen (z.B. Gerditeschuppen) sowie fiir Garagen. Diese
sind frei gestalthar.

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

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD:  Typ] 25-36°
SD:  Typ2 36-40°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind auf Hauptgebduden (ginschlieBlich
untergeordneten Gebdudeteilen) parallel zur jeweiligen Dachflche
zu montieren. Anlagen auf Nebenanlagen (z.B. Garagen) kénnen
dariiber hinaus auch aufgestdndert werden.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

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

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m fiir den Typ1 und
2,50m fir den Typ 2

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseife: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
riicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,50 m
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3.7

3.8

3.9

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

Dacheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von Hauptgebduden sind aus-
schlieBlich Dachplatten (Kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zuldssig. Fir die-
jenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

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 Diicher sind nur rote bis rotbraune Téne zuldssig.

Fir Dachfldchen, 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 efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Fiir den an die Strae angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— bis zu einer Tiefe von 5,00m senkrecht von der 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie mdglich
an die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes an-
ZUpassen;

— Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstick verkehrlich zu erschlieBen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation
der Nachbargrundstiicke zu ermdglichen.
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3.10

3.1

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundsti-
cken

Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

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

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

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

— von den beiden benachbarten Grundstiicken misssen die jeweili-
gen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungswinkel
erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung).

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung fir pri-
vate Grundstiicke betrdgt zwei. Fiir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Holz-Latten (auf der jeweils erforderlichen Un-
terkonstruktion) bis zu einer max. Hohe von 0,75 m ber dem end-
giltigen Geldnde sowie Hecken zuldssig. Mauem als Einfriedungen
sind unzuldssig.

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

— optisch zu gliedern und

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

— daverhaft zu begriinen und
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— bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.3 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

E[D]]DID[[D]E

E[IIDDID[[D]E

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 26 BNatSchG Landschaftsschutzgebiet "Jungmo-
rinenlandschaft zwischen Amzell und Vogt" (4.36.072), innerhalb
des Geltungshereichs liegende Teilflche;

Hinweis: ein Anfrag auf Anderung der zugehdrigen Landschafts-
schutzgebietsverordnung wurde von der Gemeinde beim Landrats-
amt Ravenshurg eingereicht.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-

grenzenden  Bebauungsplanes  "Pfarrich"  (Fassung  vom
24.09.2001, rechtverbindlich seit 16.07.2002) der Gemeinde Amt-
zell (siehe Planzeichnung)

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-

grenzenden Bebauungsplanes "Pfricher Berg" (Fassung vom
17.12.2012, rechtsverbindlich seit 11.01.2013) der Gemeinde
Amizell (siehe Planzeichnung)

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 Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)
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59 Natur- und Artenschutz

5.0  Artenschutz

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit méglich 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 Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.

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

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeif erheblich zu storen.

Um den Verlust der potenziell fir geschitzte Arten geeigneten
Baumhdhlen zu kompensieren und bei einer Rodung des Hohlen-
baumes (Walnuss) einen VerstoB gegen das Tétungsverbot gem. §
44 Abs. T, Nr. T BNatSchG zu vermeiden sind folgende MaBnahmen
erforderlich:

— GemdB §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom
01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bume,
Striucher oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbe-
seitigungen sowie die Baufeldraumung miissen daher auBerhalb
der Brutzeit von Végeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
des jeweiligen Jahres erfolgen.

— Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht
20 beschddigen und den Gehdlzbestand bestmaglich zu schiit-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftshau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Ve-
getationsflachen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtli-
nie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren
bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

— Als Ersatz fir den Wegfall der potenziell geeigneten Hohlungen
im Walnusshaum sind an geeigneten Standorten vier Meisen-

. Gemeinde Amizell - Bebauungsplan "Pférricher Berg Nord" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
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511

512

O

Vorhandene Gehalze

nistkdsten (z.B. Fa. Schwegler Nisthdhle 1B mit 32 mm Flug-
lochdurchmesser) sowie vier Fledermauskasten (z.B. Fa. Sch-
wegler Rundhdhle TF) anzubringen.

Da das vom Vorhaben betroffene Gebtude nicht von innen geprift
werden konnte, kann nicht beurteilt werden, ob sich ggf. Brutstdtten
von Gebdudebriitern oder Quartiere von Flederméusen dort befin-
den. Um dies bewerten zu konnen, ist eine Begehung vor einem
Eingriff erforderlich. Sollten sich dabei artenschutzrechtliche Kon-
flikte ergeben, sind ggf. weitere Vermeidungs- und ErsatzmaBnah-
men zu konzipieren und umzusetzen.

Fir weitere Details siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom
01.10.2019.

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

Vorhandene Gehdlze sollten, wenn maglich, erhalten werden (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen vorhandene Gehdlze méglichst zu er-
halten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzel-
bereich vorhandener Baume nicht zu beschidigen und den Gehdlz-
bestand bestmadglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaBnah-
men gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-Schutz von Béumen,
Pflanzbestiinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" so-
wie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Biumen, Vegetationshestdn-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.
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5.15  Bodenschutz

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. §30BNatSchG kartiertes Biotop "Fischweiher

Pfarrich" (1-8224-436-0145), auBerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 26 BNatSchG Landschaftsschutzgebiet "Jungmo-

ranenlandschaft zwischen Amzell und Vogt" (4.36.072), auBerhalb
des Geltungshereiches (siehe Planzeichnung)

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 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 Beseifigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung).

Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende humose Boden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen getrennt jeweils nach Oberboden, kulturféihi-
gem Unterboden und unverwittertem Untergrundmaterial zu lagern.
Die Mieten sind bei lingerer Lagerdauer (<3 Monate) mit tiefwur-
zelnden Griindingungspflanzenarten zu begrinen. Geldndemodel-
lierungen sollten méglichst im Horizont des unverwitterten Unter-
grundes erfolgen, so dass im Bereich spiterer Grinflichen kulturfd-
higer Unterboden und Oberboden darauf wieder angedeckt werden
kénnen.

Flachen, die als Grinfldche oder zur gdrterischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Ggf. eingetretene Ver-
dichtungen sind nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch
Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen. In
Hanglagen sollte generell auf eine durchgdngige Begrinung des
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Bodens geachtet werden. Um zusdtzlich mdglichen Verdichtungen
vorzubeugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Wit-
terungsverhdltnissen befahren werden.

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in
der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen" (http://www.landkreis-

ravenshurg.de/site/LRA-RV/get/2799323/).

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

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
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landesbau-
ordnung (LBO).

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

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

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

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

5.16  Barrierefreies Bauen
5.17  Brandschutz

518  Ergdnzende Hinweise
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Plangenauigkeit

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium 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 Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, 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 evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhngig
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 Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebéuden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefiihrt 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), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Amt-
zell noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

520  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander 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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6 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 (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GB. 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 den Bebauungsplan "Pfarricher Berg Nord" und die 6rt-
lichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am 28.04.2021 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Pfarricher Berg Nord" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 28.02.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Parricher Berg Nord" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 28.02.2020.

Dem Bebauungsplan "Pfarricher Berg Nord" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige
Begriindung vom 28.02.2020 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zv 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zum riumlichen Geltungshereich der drtlichen Bauvorschriften

— 2ur Dachform

— zur Dachneigung fir Hauptgebdude

— 7u Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zu Dachaufbauten

— zu Materialien fiir die Dachdeckung

— 7u Farben
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— 2u Geldndeverdnderungen in den privaten Baugrundstiicken
— zur Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken
— v Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Pfarricher Berg Nord" der Gemeinde Amizell und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

frefen mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB sowie §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2
BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Pfarricher Berg Nord" im Wege der Berichtigung angepasst.

Amizell, den .......................
(Clemens Moll, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Amtzell beabsichtigt fiir den Weiler "Pfarrich" am sid-dstlichen Rand des Gemein-

degebietes die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
fes (WA).

Die Fldchen werden derzeit Gberwiegend als Griin- und Ackerland genutzt. Im Gstlichen Teil des
Geltungsbereiches befindet sich ein bereits bestehendes Wohngebdude, das durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert werden soll. Sudlich des Plangebietes schlieBt
weitere Wohnbebauung im Bereich "Pfdrrich" an.

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 "Pfirricher Berg Nord" im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. T bzw. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erfolgt.

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Pfirricher Berg Nord" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
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 bzw. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.4
BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich ist Teil des Weilers "Pfarrich" der Gemeinde Amtzell und befindet sich
am siid-ostlichen Rand des Gemeindegebietes. Das Plangebiet wird von drei Seiten von landwirt-
schaftlichen Flachen begrenzt. Im Siiden schlieBt es an bereits bestehende Wohnbebauung an. Das
Gebiet wird Gber die siidlich verlaufende StraBe "Pfdrricher Berg" erschlossen.

Das Plangebiet besteht aus derzeit iberwiegend unbebauter AuBenbereichsfliche. Auf einer Teil-
fldche im Osten des Geltungsbereiches befindet sich bereits Wohnbebauung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm.2001/2
(Teilfldche) und 2001/3 (Teilfldche).
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Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von dem Westallgduer Higelland gepragt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Mehrfamilienhaus im Gstlichen Teil des Gel-
tungsbereiches sowie dazugehdrige Nebenanlagen. Diese sollen im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplanes planungsrechtlich gesichert werden. Des Weiteren befinden sich einige Biume und
Geholze in der Nahe des Gebdudes.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein nach Sid-Osten hin fallendes Ge-
lande auf. Insbesondere der nord-westliche Teil des Gebietes ist bewegt, wihrend der sid-Gstliche
Bereich nahezu eben ist.

Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um durchschnittlich etwa 2 %. Dies trifft haupt-
stichlich auf die nord-westlichen Bereiche zu.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfarricher Berg Nord" dient der Ausweisung von Wohnbau-
fldchen zur Deckung des Wohnbedarfes der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbau-
grundstiicken registriert. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht
madglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es derzeit nicht ausreichend
Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittel-
fristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kinnten. Hinzu kommt, dass die letzte Auswei-
sung neuer Wohnbaugrundstiicke in dem Ort "Pféirrich" im Jahr 2012 stattgefunden hat und diese
bereits vollstdndig umgesetzt sind. Zusitzlich zu dem Erfordernis der Schaffung von neuem Wohn-
raum soll das bereits im Geltungsbereich befindliche Bestandsgebéude durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert werden.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Im Fldchennutzungsplan ist der Bereich derzeit als Fliche fir die Landwirtschaft dargestellt. Der
Fldchennutzungsplan muss daher im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBigeblich:
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-3.12 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkfe des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

-3.19 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 Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raum-katego-
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:

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Amizell als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
"Siedlung" angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mégli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir 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 Planung steht in keinem Widerspruch zu den Zielen des derzeit in Fortschreibung befindlichen
Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der Gberplante Bereich befindet sich in Teilen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Jungmo-
rinenlandschaft zwischen Amizell und Vogt".

Der regionale Griinzug ist von dem Gberplanten Bereich noch nicht betroffen.

Die Gemeinde Amizell verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (rechtsgiiltig mit Be-
kanntmachung der Genehmigung am 02.09.2005). Die iberplanten Fldchen werden hierin als
Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes nicht Gber-
einstimmen, werden die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung
gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB bzw. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Sud-ostlich des Geltungsbereiches befindet sich in etwa 450 m Entfernung die denkmalgeschiitzte
Wallfahrtskirche "Marid Geburt" in Pfdrrich.

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 bietet aus unterschiedlichen Griinden gute Voraussetzung fiir die Entwicklung von
Wohngebietsfldchen. Aufgrund der bereits vorhandenen sidlich verlaufenden StraBe "Pfarricher
Berg" ist die ErschlieBung in dem Bereich ohne die Errichtung zusitzlicher Verkehrsfldchen gesi-
chert. Die bestehende Infrastruktur kann folglich gut ausgenutzt werden. Hinzu kommt, dass die
Fldchen bereits teilweise bebaut sind und diese durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden. Aufgrund der landschaftlich hochwertigen Lage des Plangebietes ist die Attraktivitt
des Standortes und die Wohnqualitit als sehr hoch zu bewerten.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf das angrenzende bzw. teilweise im Geltungshereich liegende Landschaftsschutzgebiet hin-
gewiesen. Die Gemeinde Amizell hat im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes einen Antrag
2ur Anderung des Landschaftsschutzgebietes gestellt, damit dieses vollstindig auBerhalb des Gel-
tungshereiches liegt.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, attraktive Wohnbaufldchen bei gleichzeitig effizienter
und bodenschonender Fldchenausnutzung zu schaffen. Dariiber hinaus soll die hochwertige land-
schaftliche und stidtebauliche Situation nicht beeintrichtigt werden.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschdpft sind bzw. die Verfiigharkeit entsprechender
Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

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

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfarricher Berg Nord" erfolgt im so genannten beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) bzw. gem.
§13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— Bei dem Vorhaben handelt sich in Teilen um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— Die zuldssige Grundfldche liegt in diesem Teilbereich bei 447 m2 und folglich unter 20.000 m2.

— Die zuldssige Grundfliche liegt im Ubrigen bei 1578 m? iberbaubarer Grundfliche und folglich
unter 10.000 m2.

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

— Die Fldchen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten bzw. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB.

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

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Alternativen erarbeitet.

Die Alternative Tsieht eine einzeilige Bebauung mit ErschlieBung ber die StraBle "Pférricher Berg"
im Stiden vor. Dadurch ist die Errichtung zusdtzlicher ErschlieBungsstraien innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht erforderlich und eine effizientere Ausnutzung der Grundstiicke wird erméglicht. Ne-
ben den fiinf Grundstiicken mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgraBe von 604 m? sind zwei
offentliche Stellpldtze und ein Retentionsbecken im siid-dstlichen Bereich vorgesehen. Im Norden
sollen die Grundstiicke durch die Pflanzung mehrerer Baume und Stréiucher zur offenen Landschaft
hin eingegriint werden. Fir die Bebauung der Grundstiicke ist jeweils die Erichtung von Einzel-
hausern vorgesehen.

Die Alternative 1.1 sieht eine im Vergleich zu Alternative 1 leichte Modifizierung der Grundstiicke
vor. Aufgrund einer dichten Anordnung und kleineren GrundstiicksgrdBen wird Platz fiir ein weiteres
Grundstiick in zweiter Reihe geschaffen. Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe reduziert sich in
der Folge auf 549 m? und schafft die Méglichkeit zur Errichtung von insgesamt sechs Einzelhdusern.
Die ErschlieBungs- und Parkplatzsituation der Alternative T bleibt im Ubrigen erhalten. Aufgrund
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des besseren Verhdltnisses der Nettobaufldche zur Bruttobaufldche wird der Alternative 1.1 Vorzug
gegeben.

Die Alternative 2 sieht auf den Flachen insgesamt acht Grundstiicke vor, die mit Einzelhdusem
bebaut werden kannen. Erschlossen werden sollen die Grundstiicke iiber eine neu zu erichtende
ErschlieBungsstraBe, um die die Grundstiicke ringformig angeordnet werden. Diese soll Gber einen
Anschluss an die StraBe "Pfarricher Berg" an das driliche Verkehrsnetz angebunden werden. Im
Bereich des Anschlusses an den "Pfdrricher Berg" sind zwei offentliche Stellplitze vorgesehen. Die
Baugrundstiicke in der Alternative 2 weisen eine durchschnittliche GroBe von 376 m? auf.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, bei méglichst effizienter Fldchenausnutzung at-
traktive Wohnbauflachen zu schaffen. Diese sollen sich sowohl zur Landschaft hin als auch im
Hinblick auf die bestehende Ortstruktur eingliedern und die Siedlung sinnvoll erweiter.

Die Anordnung der Grundstiicke erfolgt senkrecht zur StraBe. Dadurch wird erméglicht, dass bei
maglichst geringer ErschlieBungsfldche eine Anbindung der einzelnen Grundstiicke erfolgt. Zudem
kann durch die Aufteilung der Grundstiicke sichergestellt werden, dass bei allen Gebduden eine
Ausrichtung der Freifldche nach Siden hin méglich ist. Die Gebdude sind so orientiert, dass sie den
Verlauf des natiirlichen Geldndes beriicksichtigen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmed@mmfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Wirmegewinnung
2u Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebiude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Ne-
bengebiuden oder Gebiude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung op-
fimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich "Pféirricher Berg Nord" ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb
des Geltungsbereiches ist eine Zonierung in ein allgemeines Wohngebiet 1 (WA) und ein allge-
meines Wohngebiet 2 (WA;) vorgenommen. Diese ist erforderlich, da sich die beiden Gebiete in
ihrer Verfahrensart unterscheiden und somit einen spezifischen Nutzungskatalog zur Art der bauli-
chen Nutzung erfordern. Folglich sind die Festsetzungen der zuldssigen Nutzungen im Bereich des
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allgemeinen Wohngebietes 1 (WA,) restriktiver und lassen den Bauherren weniger Nutzungsmag-
lichkeiten offen. Der strenge Ausschluss der Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sowie gemeindli-
cher Einrichtungen resultiert aus der Anwendung des § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet 1 wdre auch ein reines Wohngebiet
(WR) mdglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertriigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

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

— Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA,) sollen nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit reduziert werden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Si-
fuation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zu-
dem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des
geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldsbar. Die gleichzeitige Einschrinkung der Nut-
zungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erkldrt sich vor dem gleichen Hinter-
grund, und ldsst auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Prifung zu.

— Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet T (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 kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden,
auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben wire. Dem
Gedanken einer fldchendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann
auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhénge entsprochen
werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in ver-
fretharer Nhe zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder fest-
gesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrinkun-
gen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren dariiber hinaus die in §4 Abs. 3 Nrm. 2-5 BauNV0 ange-
fiihrten Nutzungen: sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der
iberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlashare Nutzungskonflikte sowie die Unmdg-
lichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde
hierfir.
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— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten aus-
geschlossen, um Beeintréichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— |m allgemeinen Wohngebiet 1 erfolgt dariiber hinaus ein Ausschluss der Nutzungen gem. §4
Abs. 3 BauNVO sowie §4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke). Aufgrund der Kleinriumigkeit des Gebietes und den zu erwartenden
Nutzungskonflikten ist dies stidtebaulich sinnvoll. Aus den gleichen Griinden werden die nicht
storenden Handwerksbetriebe in diesem Bereich grundsitzlich ausgeschlossen.

Die Festsetzungen tber das Mal 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 beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 fiir den Typ 1 befindet sich im Rahmen der im
817 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine Wohnge-
biete. Fir den Typ2 wurde ausgehend von der Bestandshebauung ein Wert von 0,35 festge-
sefzt. Dieser ermaglicht fir den Bestand eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen Gebdude
und verhindert gleichzeitig, dass die Gebéude ein stidtebaulich nicht vertretbares Ausmal an-
nehmen.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder
Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen blei-
ben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Ge-
wiichshiuschen, Spielgerte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische An-
lagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fish-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiiren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in §19
Abs. 4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNV0
eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldissigen Grundfldche. 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 da-
her unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht
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ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfilhrungen in den einschldgigen Kom-
mentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

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

— Die gleichzeitige Festsetzung von Wand- und Gesamthchen Gber NN Gber dem natiirlichen Ge-
ldnde schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdu-
deprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den Au-
Benstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebaude mit einer tie-
fen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe
in ihrer Gesamthohe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch
die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertrethares MaB beschrinkt. Die Hohe
des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (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 Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flchen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine maglichst 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 mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit 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. In diesem Zusummenhang ist zu be-
ricksichtigen, dass fiir den gesamten Orts-Teil infrastrukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und
nicht geplant sind. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorge-
sehen, mit Gebéuden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt
fir die ErschlieBungs-Situation.

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 fiihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.
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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 Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flachen fiir Garagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung mdglich sein wird, um
architektonische Umplanungen bzw. Missverstandnisse 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.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die StraBe "Pfiirricher Berg" ausreichend an das Verkehrs-
nefz angebunden. Uber sie besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 32. Dadurch sind weitere
Anbindungen und eine Anbindung an die Autobahnauffahrt Wangen-West der Autobahn A 96
(Minchen — Lindau) gegeben.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "Amtzell Abzweig Pfdrrich" mit den Linien 063, 7542, K997 und N 887 gegeben.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

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

Die Gberplanten Fliichen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach derzeitigem Wis-
sensstand frei von Altlasten.

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesefzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben.

Die dargestellten Baufldchen 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 Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundfliche und Hahe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 st fiir den gesamten Geltungshereich mit Ausnahme eines Grundstiickes im Osten vorge-
sehen. Er ist als Ein- und Zweifamilienhaus in zwei-geschoBiger Bauweise konzipiert. Die An-
zahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngebdude beschriinkt sich auf zwei. Fiir den Typ 1 ist
eine GRZ von 0,40 festgesetzt. Dies ermdglicht eine Bebaubarkeit der Grundstiicke mit groBzi-
gig dimensionierten Gebduden.

— Typ2 ist fiir den Bereich mit Bestandshebauung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu
8 Wohnungen je Einzelhaus genutzt werden. Damit wird die Voraussetzung fir den Bau eines
Mehrfamilienhauses geschaffen. Die GeschoBigkeit wird auf drei VollgeschoBe begrenzt. Es er-
folgt die Festsetzung einer GRZ von 0,35 fiir den Typen 2.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfarricher Berg Nord" und die drtlichen Bau-
vorschriffen hierzu im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Pfarricher Berg Nord" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig (gem. § 13b BauGB
i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt siddstlich des Hauptortes Amtzell im Ortsteil Pfrrich. Im Siden wird das
iberplante Gebiet durch die StraBe "Pfdrricher Berg" begrenzt, an welche siidlich weitere Wohnbe-
bauung angrenzt. Nérdlich und nordwestlich des Vorhabengebietes schlieBt offene Landschaft an.
Im Gstlichen Plangebiet befinden sich zwei Bestandsgebiude, welche von Gehélzstrukturen umge-
ben sind. Der Rest des Plangebiets wird landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Der artenschutzrechtliche Kurzbericht des Biros Sieber, in der Fas-
sung vom 01.10.2019, stellt nach zwei Begehungen (15.07.2019; 23.08.2019) folgendes fest:
Die im Ostteil des Plangebiets vorkommenden Gehdlz- und Randstrukturen sind prinzipiell als Ha-
bitat geschiitzter Arten geeignet, ein Nachweis jener Arten konnte jedoch nicht erbracht werden. Es
wird ebenfalls davon ausgegangen, dass auf Grund einer suboptimalen Habitatgestaltung fir Rep-
filien, nicht mit einem Auftreten der Zauneidechse zu rechnen ist. Auch am westlichen Bestands-
gebdude, welches von einem Eingriff betroffen wire, konnten keine Hinweise fir Gebdudebriter
gefunden werden, wobei keine Durchsicht des Gebéudeinneren erfolgen konnte. Als Nahrungsgdste
konnten Rotmilan und Mdusebussard identifiziert werden, sowie die potenziellen Brutvagel Amsel,
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Buchfink, Haussperling, Griinfink. Weitere Vorkommen relevanter Arten wurden nicht festgestellt.
Das im Plangebiet liegende Grinland wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und setzt sich aus
wenigen schnittvertriglichen Arten zusammen. Westlich der Gberplanten Fldche, in circa 140m
Entfernung liegt eine 1000 m - Suchraumfldche des landesweit berechneten Biotopverbunds mift-
lerer Standorte, der vermutlich eine Vernetzung der Bereiche um die "Alte Argen" mit umliegenden
Feldgehdlzen anstrebt. Im Osten, 25m vom Plangebiet entfernt, schlieBt eine 500 m - Suchraum-
fliiche feuchter Standorte an. Vermutlich beruht diese Einstufung auf der angenommenen bzw.
angestrebten Verbindung des Gebiets der "Alten Argen" und des "Pfaricher Weihers". Durch das
Plangebiet verlaufen keine Teile des Biotopverbunds.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das Plangebiet wird vom Land-
schaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amtzell und Vogt" (Nr. 4.36.072) westlich,
und stlich umschlossen, der ndrdliche Randbereich des Plangebietes liegt zu einem kleinen Teil
im Landschaftsschutzgebiet. Das ndchstgelegene gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Fischweiher
Pfirrich" (Nr. 1-8224-436-0145) befindet sich nordastlich in einer Entfernung von ca. 60 m. Ein
weiteres Biotop "Bachklinge nordlich Pfarrich" (Nr. 1-8224-436-8452) liegt weiter norddstlich in
ca. 160m. Im Norden des Plangebietes ist in ca. 130 m ein weiteres Biotop "Bachabschnitt W
Pfirricher Hofe" (Nr. 2-8224-436-1352) vorzufinden. Weiter dstlich liegt in einer Entfernung au-
Berdem das Biotop "Tobel bei Pfdrrich W Wangen" (Nr. 2-8224-436-1356). Ebenso findet sich im
Siden in ca. 130m das Biotop "Ehemaliger Argenprallhang O Wiesflecken" (Nr. 2-8324-436-
1354). Westlich grenzt an dieses Biotop in einer Entfernung von 210 m vom Plangebiet das Biotop
"Tobel SW WeiBenbach" (Nr. 2-8224-436-1353) an. Das ndchstgelegene FFH-Gebiet "Untere
Argen und Seifentdler" (Nr. 8324-343) befindet sich sidlich des Plangebietes in ca. 330 m Ent-
fernung.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Geologisch betrachtet
befindet sich das Plangebiet in der geologischen Einheit Tettnang Subformation. Diese ist geprdgt
durch Drumlins und wenig reliefiertem Till aus Diamikten mit Partien aus Kies und Feinsedimenten.
Aus dem anstehenden Mordnensediment haben sich Parabraunerde-Braunerdebdden entwickelt.
Norddstlich des Plangebietes, rund um den Pfdrricher Weiher geht der Boden in Gley aus
Schwemmsedimenten Gber. Parabraunerde-Braunerde eignet sich fiir die derzeitige landwirtschaft-
liche Nutzung im Plangebiet. Die Boden kdnnen im Bereich des Griinlands/Ackers ihre natiirlichen
Funktionen, bei guter landwirtschaftlicher Praxis, unbeeintréichtigt erfiillen. Die natiirliche Boden-
fruchtbarkeit des Plangebiets ist mittel. Die Funktion des Bodens als Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf ist als hoch einzustufen, ebenso wie die Filter und Pufferfunktion fir Schadstoffe. Insge-
samt wird der Boden im Gberplanten Gebiet mit 2,67 bewertet. Das Geldnde fallt von Nordwest
nach Sidost um etwa 5m ab. Laut geotechnischem Gutachten von "fm geotechnik" vom
27.08.2019 ist der Boden wie folgt aufgebaut: Mutterboden (0,20-0,30 m) - Verwitterungsdecke
(ca. 0,20 — 1,70 m) — Mordnenablagerungen. Insgesamt handelt es sich um einen gut tragfiihi-
gen Baugrund in Form der Grundmordne in mindestens steifer Konsistenz, Mordnenkies und Mo-
rinensand an. Dariber liegen die maBig tragfdhige, aufgeweichte Grundmordne (weiche bis steife
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Konsistenz) und die Verwitterungsdecke (Verwitterungslehm). Der Boden weist keinerlei Schad-
stoffe auf. Grundwasser wurde in einer Schiirfgrube bei 2 m angetroffen. Weitere Informationen
sind dem geotechnischen Gutachten zu entnehmen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Oberfliichengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet. Etwa 70 m und 140 m norddstlich des Vorhabengebietes befinden
sich zwei Weiher. Diese sind durch einen Bachlauf miteinander verbunden. Laut geotechnischem
Gutachten von "fm geotechnik" vom 27.08.2019 ist im Projekigebiet sowohl mit Schicht- als auch
mit Hangwasser zu rechnen. Ein ausgeprigter Grundwasserleiter ist nicht vorhanden. Abwisser
fallen derzeit im Plangebiet im Bereich des Bestandgebdudes an. Das Niederschlagswasser versi-
ckert breitfldchig tber die belebte Bodenzone.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem iberplanten Bereich handelt es sich hauptsdchlich um eine Freiflache, die sidlich
und dstlich von Wohnbebauung umgeben ist. Westlich und ndrdlich schlieBt offene Landschaft an.
Im Plangebiet kommt es in geringem Umfang zu Kaltluftbildung. Gehdlze kommen auf der Fliche
nur im Gstlichen Bereich vor. Daher ist nicht von einer maBgeblichen Frischlufthildung auszugehen.
Da die siidlich liegende Bebauung eher kleinteilig (Einfamilienwohnhduser mit Gdrten) ist, kommt
der Fldiche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im land-
lichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB). Das Plangebiet gehdrt
20 den Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Higellandes mit ausgeprigtem eiszeit-
lichem Relief (Drumlin-Landschaften). Die Fldche weist ein leichtes Gefdlle Richtung Sidosten auf.
Das Plangebiet ist von der siidlich gelegenen Strae "Pférricher Berg" und der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung einsehbar und durch die siddstliche Hanglage exponiert. Von Osten her ist die
Einsicht auf das Plangebiet teilweise durch das schon bestehende Gebdude und die Gehdlze einge-
schrinkt. Die ndrdliche Einsicht auf das Plangebiet wird durch eine Heckenstruktur abgeschirmt.
Im Westen von der StraBe "Pfarricher Berg" aus ist das Plangebiet auf Grund der leicht siiddstlichen
Hangneigung kaum einsichtig. Auf Grund der Nutzung der Fliche als Intensivgriinland ist im Be-
reich des Plangebietes nicht von einer besonderen Erholungseignung auszugehen.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume 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 der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes und der
Gehalzstruktur vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Da, laut dem artenschutzrechtlichen
Kurzbericht des Ingenieurbiiros Sieber, in der Fassung vom 01.10.2019, keine artenschutzrechtlich
relevanten Arten gefunden werden konnten und fir die notwendigen Eingriffe ErsatzmalBnahmen
empfohlen wurden (Anbringen von Fledermaus- und Meisennistkdsten; Kontakt zum Fledermaus-
schutzbeauftragten) ist der Eingriff fiir das Schutzgut als gering einzustufen. Zudem werden am
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norddstlichen Rand des Plangebietes heckenartige Strauchgruppen gepflanzt, die Lebensraum fiir
Kleintiere, Insekten und Vagel bieten. Da das Plangebiet am Ortsrand und auBerhalb von Bio-
fopverbundsflichen liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das Plangebiet liegt momentan
im ndrdlichen Bereich im Londschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amtzell und
Vogt". Ein Antrag auf Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung (Herausnahme des im
Plangebiet liegenden Bereiches aus dem Landschaftsschutzgebiet), der von der Unteren Natur-
schutzbehorde gem. E-Mail vom 04.09.2019 prinzipiell in Aussicht gestellt wurde, wurde von der
Gemeinde beim Landratsamt Ravensburg eingereicht. Damit der Schutzzweck des Landschafts-
schutzgebietes nicht beeintrichtigt wird, werden am norddstlichen Rand des Plangebietes fir die
Landschaft typische heckenartige Strauchgruppen gepflanzt, die gleichzeitig das Wohngebiet von
Norden teils verdecken. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs-
maBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen, Pflanzung von Ge-
hdlzen zur Ortsrandeingriinung sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand der
Technik) sind erhebliche Beeintriichtigungen des Schutzes und der Erhaltung der genannten Bio-
fope zu erwarten. Durch das Vorhaben sind keine Biotopverbundsflichen berihrt, Nachteile sind
fir die Biotopfldchen nicht zu erwarten. Die oben genannten, dem Stand der Technik entsprechen-
den Festsetzungen sowie die Art der baulichen Nutzung lassen auch keine Beintrdchtigung des
ca. 400 m siidlich liegenden FFH-Gebietes "Untere Argen und Seitentdler" (Nr. 8324343) erwat-
fen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Die versiegelten Fliichen kinnen
nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten Boden-
organismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen
Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Von der Planung sind landwirtschaftliche Ertragsfld-
chen betroffen. Insgesamt kdnnen abziiglich der bestehenden Gebdude etwa 9.800 m neuversie-
gelt, davon 2.500 m? teilversiegelt werden. Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche
verdichtet werden, auf denen spter Griinfldchen oder Privatgérten angelegt werden, kann es zu
einer Beeintréchtigung der spater dort wachsenden Pflanzen kommen, da durch die Bodenverdich-
tung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr von Wasser und Nahrstoffen unter
Umsttinden reduziert wird. Es wird daher empfohlen, kiinftige Grinflachen oder Privatgdrten még-
lichst nicht zu befahren. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor allem in Hanglagen leichter
erodiert werden. In Hanglagen sollte deshalb auf eine durchgéngige Begriinung des Bodens ge-
achtet werden. Da der Boden laut geotechnischem Gutachten von “fm geotechnik" vom
27.08.2019 keine Schadstoffe aufweist, wird empfohlen, den Oberboden, welcher im Zuge der
ErschlieBung anfillt, so weit als mdglich wieder im geplanten Baugebiet zu verwerten. Weitere
Informationen sind dem geotechnischen Gutachten zu entnehmen.
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8.2.2.4

8.2.2.5

8.2.2.6

8.2.3
8.23.1

8.23.2

8.2.3.3

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrinkt. 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 anfallende Niederschlagswasser der privaten Dach- und Hoffldchen soll Gber Regen-
rickhalterdume (Zisternen mit Retentionsvolumen) zuriickgehalten und verzogert dem bestehen-
den Retentionsbecken, sidlich der Bestandsbebauung, zugefihrt werden. Anfallendes Schmutz-
wasser ist Gber private Pumpstationen an das bestehende Druckentwiisserungssystem anzuschlie-
Ben. Auf Grund der Gelandetopografie muss bei Starkregenereignissen mit wild abflieBendem
Hangwasser gerechnet werden. Das Baugebiet wird an die Haslach Wasserversorgung, Neukirch
angeschlossen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzende Offenflichen beschrdnkt. Da im Plangebiet voraussichtlich Gehdlzstruk-
turen gefdllt werden, verringert sich die Frischluftproduktion. Im Zuge des geplanten Vorhabens
wird es jedoch zur Pflanzung neuer Baume kommen. Auf Grund des eingeschrinkten Umfangs der
20 bebauenden Fldche sind keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch das vorgelagerte
Bestandsgebdude ist die Sichtharkeit von Osten eingeschrdnkt. Fiir die angrenzenden, sidlich lie-
genden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des darf-
lichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinfldche). Die getroffenen Festsetzungen und bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften stellen 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 Struktur einfigt. Das Landschaftshild und die Erlebbarkeit des land-
schaftlichen Umfeldes werden voraussichtlich nur geringfiigig beeintrichtigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
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8.2.3.4

8.2.3.5

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.23.9

8.23.10

8.2.3.11

8.2.3.12

von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

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.

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

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

Durch die Festsetzung, dass pro 500 m? angefangener privater Grundstiicksflache mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen ist und abgehende Biume zu ersetzen sind, wird eine ausreichende Durch-
grinung des Baugebietes gewdihrleistet.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden, sowie aus gestalte-
rischen Griinden sind nur Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, zuldssig.

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

Entlang der ndrdlichen Grenze des Plangebiets wird die Pflanzung heckenartiger Strauchgruppen
als Ortsrandeingrinung und Ubergangsbereich in die offene Landschaft, festgesetzt.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Ziiune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder auch Holz-Latten bis zu einer max. Hohe von 0,75 m
iber dem endgiltigen Geldnde, sowie Hecken, jedoch keine Mauer zuldssig. Eventuelle Stiitzkon-
struktionen missen fiir Wasser und Kleinlebewesen durchldssig gestaltet werden.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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8.2.3.13 Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten.

8.2.3.14  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 Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebéude im iberplanten
sowie im angrenzenden Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften
zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die
Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher
Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vorschriften zum Brand-
schutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamthdhen ist
die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthéhe erreichen kdnn-
ten. Beim Typ 2 wird eine verbindliche Dachneigung von 40° bestimmt. Dies entspricht der tat-
sichlichen Dachneigung des bestehenden Gebdudes.

Ab einer Dachneigung von 30° sind Dachautbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 30° sind
Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauhenrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun fihrt zu einem
homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders
gut in die landschaftliche Situation ein.

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

Die Einschrinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhdngend
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 Geldndesituation zu ermdglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldichen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.
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9.2
9.2
9211

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
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 missen, um die fir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu kénnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
s0 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 Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellplitze konnen vom Gffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 0,54 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,51 94 4%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,02 3,7%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,01 1,9%

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 10,7 %

10.2.1.4 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 22

10.2.1.5 Voraussichtliche Neftowohnungsdichte pro ha: 40,7
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10.2.1.6

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

10.2.3
10.2.3.1

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
55

ErschlieBung

Abwasserbeseifigung durch Anschluss an: Abwassersystem der Gemeinde Amizell
Wasserversorgung durch Anschluss an: Haslach Wasserversorgung, Neukirch

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW
Gasversorgung durch: Thiiga Gasversorgung, Bad Waldsee
Millentsorgung durch: Veolia, Bad Waldsee

Das Regenwasser wird in das bestehende Retentionsbecken eingeleitet, § 55 (2) Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates Amizell beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 28.02.2020) zur Verdeutlichung der
maglichen 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 (ausfiihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 23.03.2020 enthalten):

—  Ergiinzung der Bauvorschrift "Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie”

— Ergiinzung der Nachrichtlichen Ubernahme zum Landschaftsschutzgebiet

— FErgiinzung des Hinweises "Bodenschutz"

— Entfernen des Hinweises "Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser"

— FErgiinzung der Satzung unter "§ 5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes'

— hnderungen und Ergdnzung im Kapitel "Abarbeitung der Umweltbelange" beim Schutzgut
"Boden und Geologie"

— Ergdnzung im Kapitel "Abarbeitung der Umweltbelange" beim Punkt "Schutzgebiete/Biotope"
—  2usiitzliche Hinweise
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—  Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Ergéinzung der Begriindung unter "Ubergeordnete Planungen”

— FErgiinzung der Begriindung unter "Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der
Planung"

—  Ergdnzung der Begrindung unter "ErschlieBung"
—  Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

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

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben 1996; "Regio-
naler Grinzug" (I11)

‘vi"v"v’i#\ [ 5;;‘;;75"' E = “x,, -x“ = ‘/ P }‘ S 3‘ f’unull,!
Auszug aus dem rechts- T e »}“n ™ . 240/
L A X 1 5 %

giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als "Flache fir die Land-
wirtschaft"
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden Gber das
Plangebiet

Blick von Westen iiber
das Plangebiet mit Sicht
auf die angrenzende Be-
bavung und die Wall-
fahrtskirche "Marid Ge-
burt" in Pféirrich

Blick auf das Bestandsge-
baude im Osten des Gel-
tungshereiches
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

Amizel den ...

(Clemens Moll, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und ErGrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1
gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

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

(Clemens Moll, Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB). Von den Be-
hdrden und sonstigen Trdgem offentlicher 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, Biirgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............
Amizell den.............
(Clemens Moll, Birgermeister)
135  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Pfarricher Berg Nord" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Er wird
mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Amizell den............. L
(Clemens Moll, Birgermeister)
13.6  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Amizell wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Pfiricher Berg Nord" und die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungs-
planes wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht.
Amizell den.............
(Clemens Moll, Biirgermeister)
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