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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
nung (BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 20231 Nr.176)
13 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802); 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 20.11.2023 (GBI. S. 422)
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. 2024
5.98)
1.6 Bundesnaturschutzge-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
sefz letzt gedndert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)
1.7 Naturschutzgesetz (NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
Baden-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 07.02.2023 (GBI.
S.26,44)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21 WA

22 GRZ ...

2.3 Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

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

nicht storende Handwerkshetriebe) sind nicht zuldssig (§ 1 Abs.5
BauNVO0).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr.1- 5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-

lagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Ausnahmsweise kdnnen Ferienwohnungen in untergeordneter Form
i.5.v. §13a BauNVO (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO) sowie einzelne La-
desdulen oder Sammelladestationen fir Elektrofahrzeuge (sog.
Elektrotankstellen) als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

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

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und

— nicht vollfldchig versiegelte Zufahrten zu Stellpldtzen und Gara-
gen sowie

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

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

25

WH ....m G. NHN

Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB

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

Maximale traufseitige Wandhdhe iber NHN

Die maximale traufseitige Wandhdhe iber NHN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithachsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbristung zhlen dabei mit; Hauptge-
biude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Gescho-
fliche des obersten GeschoBes um mind. 33 % Kleiner als jedes
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschofe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiber-
stiinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksich-
figt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es

sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt an der Seite der Dach-
fraufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden
Dachabschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen)
mit der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein Pult-
dach auf, wenn mindestens 75% ihrer Dach-Ebenen parallel
sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt an der Oberkante
der hachsten Attika; von auBen sichtbare Mauer als Terrassen-
brijstung zdhlen dabei mit.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fiir zuldssige, jedoch nicht mehr als
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26

FH ....m 0. NHN

untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhche am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Iwerchgiebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswénde, einnehmen.

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

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

Maximale Firsthohe Gber NHN

Die maximale Firsthohe Gber NHN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt
gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der hdchs-
fen Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des
obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darun-
fer liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nicht-
iberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstdnde bis
0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes

— bei Houptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der héchsten Stelle
der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
fen werden; Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.
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— bei Hauptgebtuden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hohe des
Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhahe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthdhe ist daher nicht relevant.

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

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

2.7 0 Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

2.8 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.9 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

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

2.10 Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfliche fir Hauptgebdude);

sie gilt nicht fir unterirdische Bauteile
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

211 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
sonstige bauliche Anla-  anlagen und nicht Gberdachte Stellplétze, Garagen und Carports so-
gen wie Tiefgaragen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfld-

che zuldssig.
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212 E./D..Wo

Anlagen

2.14 zg

30

Ausgenommen hiervon sind die Grundstiicke Nr.21-25. Hier sind
neben den gem. § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen lediglich
(Uberdachte) Stellpldtze fir Fahndder innerhalb und auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig.

Es ist ein Mindestabstand von 3,00 m von oberirdischen Garagen
und bei seitlich geschlossenen Carports zum offentlichen StraBen-
raum einzuhalten.

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

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

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

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

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

Umgrenzung der Flichen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; bauliche Anlagen sowie Erdbauarbeiten (z.B. Versorgungslei-
tungen, Baustelleneinrichtungen, Fundamente fir Gartenmauerm)
sind innerhalb der Flichen nicht zuldssig.

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50 m {Gber Fahrbahnoberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochstimme mit Astansatz Gber 2,80 m) sind zulissig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen in Metern (ab
Einmiindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

\

8

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

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

Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als Rettungs- und Wartungsweg

Eine Befahrung der Fliche ist ausschlieBlich fir Rettungsfahrzeuge
und Wartungs- und Reparaturarbeiten zuldssig.

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

Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als FuBweg

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.); die
Flche darf Gberfahren werden

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. T Nr.13 BauGB)
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2.22

2.23

2.24

2.25

2.26

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
dem Baugebiet

Offentliche Grinfliche

(Offentliche Grinfliche

(Offentliche Grunfliche

Das Niederschlagswasser ist Gber Freispiegelkandle in zwei Regen-
riickhaltebecken zu fihren. Dort ist das Regenwasser zuriickzuhalten
und gedrosselt in den "Schldsslegraben” einzuleiten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulverbeschichtung)
daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nen. 14 u. 20 Bau6B)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriickzuhalten und gedrosselt in
den "Schldsslegraben" einzuleiten.

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

Offentliche Griinfldche als Streuobstwiese, ohne bauliche Anla-
gen.

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

Offentliche Griinfliiche als Bach begleitende Zone, ohne bauliche
Anlagen, ausgenommen sind Leitungen zur Niederschlagswasserbe-
seifigung.

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

Offentliche Griinfliche zur Niederschlagswasserbeseitigung,
ohne bauliche Anlagen, ausgenommen sind Anlagen und Leitungen,
die der Beseitigung von Niederschlagswasser dienen. Diese Retenti-
onsanlagen sind in dem festgesetzten Retentionsbereich (Zif-
fer2.23) zuldssig.

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

228  MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Offentliche Griinflche als Ortsrandeingriinung, ohne bauliche
Anlagen, ausgenommen sind Leitungen zur Niederschlagswasserbe-
seitigung.

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

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes
bis warmweifes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin)
mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen.

Die Baufelder sind auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche (zwischen
01.09. und 28.02.) durch Umpflisgen freizurdumen. Es ist sicherzu-
stellen, dass keine Brutgelege der Feldlerche zerstort werden.

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

Die offentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingriinung, Strevobst-
wiese und zur Niederschlagswasserbeseitigung inklusive der Retenti-
onsbereiche sind durch geeignete Pflege zu einer artenreichen Fett-
wiese mittlerer Standorte [Biotopnummer 33.41] zu entwickeln.

Empfehlung zur Entwicklung einer artenreichen Fettwiese:

— ZTur Forderung der Biodiversitiit sollte eine gebietsheimische
Saatgutmischungen fiir "krduterreiche Fettwiese" angesdt wer-
den.

— Empfohlen wird eine zweischirige Mahd mit Abtransport des
Mahdguts.

— Sowie der Verzicht auf Ausbringung von Diinger und/oder Pflan-
zenschutzmitteln.

— In den Retentionshereichen sollten die Baschungen in einem
Steigungsverhdltis von 1:3 oder flacher angelegt werden und
anschlieBend ndhrstoffarmer Oberboden von mindestens 30 cm
Machtigkeit aufgetragen werden.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.29

2.30

231

2.32

2.33

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde; bauliche Anlagen sind
unzulssig. Eine Bepflanzung ist nur mit flachwurzelnden Gehélzen
2ulissig.

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

Leitungsrecht 2 zu Gunsten des Versorgungstrdgers; bauliche Anla-
gen sind unzuldssig. Eine Bepflanzung ist nur mit flachwurzelnden
Gehdlzen zuldssig.

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

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Ly pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsflache
als Begleitfliche sowie innerhalb der Gffentlichen Griinfliche zur
Niederschlagswasserbeseitigung um bis zu 3,00 m verschiebbar ist;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflanzungen
in den offentlichen Flichen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der dffentli-
chen Grinflache (Ortsrandeingriinung & Griinfldche zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung); es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwen-
den. Es sind mindestes 50% Biume der Wuchsklasse 1 zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflan-
zung zu ersefzen.
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2.34

2.35

O

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

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

Zu pflanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der offent-
lichen Grinfliche (Ortsrandeingriinung & Griinfliche zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung); es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flachen" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flachen ohne Festset-
zung mit Zweckbestimmung sind ausschlieBlich standortge-
rechte, heimische Bdume und Strducher aus der unten genann-
fen Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Griinflichen als Bachbegleitende Zone sowie zur
Niederschlagswasserretention sind als extensive Wiese zu entwi-
ckeln. Entsprechend der Planzeichnung sind zudem Gehdlze zu
pflanzen.

— Die dffentliche Grinfliche als Ortsrandeingrinung ist entspre-
chend der Planzeichnung mit Gehdlzen zu bepflanzen und als
extensive Wiese zu entwickeln.

— In den dffentlichen Grinfldchen zur Niederschlagswasserbeseiti-
qung ist sicher zu stellen, dass keine Baume im Retentionsraum
gepflanzt werden. Strducher und Biische kannen entlang der Bo-
schungen gepflanzt werden.

— Bei der dffentliche Grinfldche als Streuobstwiese sind bei der
Pflanzung von Obsthiumen Hochstimme in regionaltypischen
Sorten zu verwenden (Sorten, die laut Angaben der Landesan-
stalt fir Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfillig

bzw. relativ widerstandsftihig gelten, sind mit einem Stern mar-
kiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewiirzluiken, Glo-
ckenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario®, Salemer Klos-
ferapfel, Schussentdler, Schwabischer Rosenapfel, Schweizer
Orangen*®, Teuringer Rumbour, Welschisner.
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Bimen: Bayerische Weinbirne®, Kirchensaller Mostbime™, Metzer
Brathime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirne™.

Lwetschgen: Biihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frih-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge,

Wagenstedter Schnapspflaume.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012, BGBI.I

S.2113) genannten.

Fir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

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

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Comus sanguinea

Corylus avellana

Evonymus europaeus
Frangula alnus

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa

Rhamnus cathartica

Rosa canina
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Ohr-Weide Salix aurita

Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Liste fir Feuchtstandorte wie Bach be-
gleitende Zone & Retentionshereich:

Biume 1. Wuchsklasse

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Graverle Alnus incana
Silberpappel Populus alba
Graupappel Populus x canescens
Schwarzpappel Populus nigra
itterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Winterlinde Tilia cordata
Bergulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Vogelkirsche Prunus avium
Salweide Salix caprea
Reifweide Salix daphnoides
Bruchweide Salix fragilis
Strducher
Grinerle Alnus viridis
Waldrebe Clematis vitalba
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sanddormn Hippophae rhamnoides
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Deutsche Tamariske Myricaria germanica
Traubenkirsche Prunus padus
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Kriechrose Rosa arvensis
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2.36

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

Iimtrose
Schluchtweide
Ohrweide
Grauweide
Lavendelweide
Schwarzweide
Purpurweide
WeiBweide
Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Rosa majalis
Salix appendiculata
Salix qurita

Salix cinerea
Salix eleagnos
Salix x nigricans
Salix purpurea
Salix x rubens
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Baume und Strducher aus der oben genannten Planz-

liste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfliche sind auch Strducher, die

nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zulssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Die Pflanzungen miissen an den zur freien Landschaft angren-
zenden Grundstiicken in Richtung des Landschaftsschutzgebietes
erfolgen.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feverbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
2uletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. I S. 2113) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.250 BauGB)
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2.38

2.39

O O O O O O
o Pflanzung  ©

o O O O O O

H

i

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

Aut der 6ffentlichen Grinfldche als Streuobstwiese sind gemdB Plan-
zeichnung auf der gesamten Fldche mindestens 18 Obsthdume
(Hochstamm) mit einem Pflanzabstand von 10 m zueinander zu
pflanzen. Die Fldche ist durch zweischirige Mahd pro Jahr mit Ab-
fransport des Mahdgutes extensiv zu pflegen. Auf die flichige Aus-
bringung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten;
die gezielte Diingung der einzelnen Obsthdume ist zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung sowie von Griinfldchen mit unterschiedlicher Zweckbestim-
mung

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Haberacker" der Gemeinde Amizell.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum

Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

3.2

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Verortung der externen
AusgleichsmaBnahme

FI.-Nm. 127 (Teilfldche),
1131 (Teilflache), 1159/1
(Teilflache) und
1141(Teilfliche) der Ge-
markung Amtzell

Der Umfang des Ausgleichsbedarfes von 258.560 Okopunkten wird
zum einen durch eine externe AusgleichsmaBnahme nordastlich des
Geltungsbereichs auf den Fl.-Nm. 127 (Teilfldche), 1131 (Teilfld-
che), 1159/1 (Teilflache) und 1141(Teilfliiche) der Gemarkung
Amizell (62.581 Okopunkte) und zum anderen iber die Zuordnung
der OkokontomaBnahme auf den Fl.-Nrm. 853 und 856 der Gemar-
kung Hattenweiler durch den Kauf der Okopunkte bei einer Fld-
chenagentur (195.979 Okopunkte) abgedeck.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Gesamtkonzept
handelt, dass im Rahmen der Planung erarbeitet wurde. Die genaue
Anzahl der zuzuordnenden Wertpunkte kann sich im Laufe des wei-
feren Verfahrens dndem und wird mit dem Satzungsbeschluss fest-
gesetzt.

Lur rechtlichen und dauerhaften Sicherung der externen Ausgleichs-
flchen/-maBnahmen muss zwischen der Gemeinde und den Privat-
eigentimem der externen Ausgleichsflichen eine schuldrechtliche
Vereinbarung mit Eintrag einer entsprechenden Grunddienstbarkeit
20 den im Bebauungsplan festgehaltenen Herstellungs-, Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen getroffen werden.

(89 Abs. 1a Satz2 BauGB).

Die externe AusgleichsmaBnahme nordastlich des Geltungsbereichs
auf den FI.-Nm. 127 (Teilfldche), 1131 (Teilflache), 1159/1 (Teil-
fldche) und 1141(Teilfldche) der Gemarkung Amizell, der
62.581 Okopunkte des Eingriffes zugeordnet werden, wird im Fol-
genden dargestellt:
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Schmittenweiher,
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23.05.2024)

MaBnahmen:

- Renaturierung  Schldsslegraben auf einer Linge von
ca.270m durch Einbau von InitialmaBnahmen; hierzu
ziihlt der Einbau von Stdrsteinen wechselseitig auf gesam-
ter Ldnge, punktuelle Stamm- und Pfahlbuhnen, stellen-
weise Abflachung der Uferbaschungen; lediglich im Bereich
der InitialmaBnahmen ist die Sohlenbreite auf ca. 1,20m
aufzuweiten, um den baulichen Eingriff ins Gewdsser mag-
lichst gering zu halten; durch eigendynamische Entwick-
lung kann sich so die Gewdsserstruktur auf natiirliche Weise
umgestalten (bspw. leicht mdandrierender Verlauf)

- Herstellung eines 5m  Gewdsserrandstreifens beidseitig
durch Einsaat einer gewdsserbegleitenden Hochstaudenflur
auf einem 5m breiten Streifen entlang des Gewdssers;
Pflege durch abschnittsweise Mahd alle zwei bis drei Jahre

- Extensivierung des Grinlandes im 5-10m Gewisserrand-
streifens, beidseitig durch zweimalige Mahd pro Jahr mit
Abriumen des Mdhguts; 1. Mahd nicht vor dem 15. Juni,
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Verortung der zugeord-
nefen OkokontomaB-
nahme der Fld-
chenagentur

FI.-Nm. 853 und 856 der
Gemarkung Hattenweiler

zweite nicht vor dem 15. September; Verzicht auf die Aus-
bringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln

Geringfiigige Uferbepflanzung mit standortheimischen Ar-
fen aus der festgesetzten "Pflanzliste fir Feuchtstandorte
wie Bach begleitende Zone & Retentionshereich” in der
Festsetzung "Pflanzungen in den dffentlichen Flichen"; die
Pflanzungen knnen zur Markierung als deutliche Abgren-
zung der auferlegten Nutzungseinschrdnkung am duBeren
Rand des extensiv genutzten Gewdsserrandstrandstreifen
fungieren; hierzu wiire auch die Installation von Ansitzstan-
gen fur Greifvagel denkbar

Die Bauausfihrung der InitialmaBnahmen am Gewdsser
bendtigen eine dkologische Baubegleitung; mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde ist daher zu gegebener Zeit ein ge-
meinsamen Baustellentermin zu vereinbaren

Die MaBnahmen sind im September umzusetzen, um Ver-
botstatbestiinde nach §44 BNatSchG wihrend der Bau-
phase auszuschlieBen

In den fir die streng geschiitzte Helm-Azurjungfer als ge-
eignet eingestuften Bereich des Schldsslegrabens dirfen
keine Eingriffe erfolgen (vgl. Beschreibung Kurzbericht, Ziff.
6.5,5.8)

Die MaBnahmen zur Renaturierung des Schlosslegrabens erfolgen in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Ravens-
burg. Uber die flichigen AufwertungsmaBnahmen werden Oko-
punkte erzeugt, welche wiederum fir den Ausgleich des vorliegen-
den Bebauungsplanes herangezogen werden konnen.

Die fir den Eingriff nach Abzug der externen AusgleichsmaBnahme
verbleibenden 195.979 Okopunkte werden folgender MaBnahme
des Okokontos der Fldchenagentur zugeordnet:

Die OkokontomaBnahme befindet sich in der Gemeinde
Heiligenberg auf der Gemarkung Hattenweiler im Boden-
seekreis (FI.-Nm. 853 und 856, Gemarkung Hattenweiler)

Aktenzeichen: 435.02.032
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- Bezeichnung: Beweidung und Nutzungsextensivierung
sidl. Moos, Gemarkung Hattenweiler

- Beschreibung: Nutzungsextensivierung von zwei Ackerfld-
chen (FI.-Nm. 853 und 856) siidlich von Moos, Gemarkung
Hattenweiler durch extensive Beweidung sowie Anlage von
Streuobstwiesen als Trittsteine im Biotopverbund mittlerer
Standorte sowie Nasswiesen und einem Timpel als Tritt-
steine im Biotopverbund feuchter Standorte
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemB § 74 LBO mit
Zeichenerkldrung

4.1

42

43

44

L]

Dachformen

SD/WD/PD/FD

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

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von Haupt-
gebduden. Fiir untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B. Gaupen)
sowie fir Garagen und Nebenanlagen sind andere Dachformen zu-
ldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Dachform alternativ Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach;

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgeb@udes miissen zu-
einander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.

Als Flachddcher gelten Décher bis zu einer Dachneigung von max.
3°. Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres GeschoB
als TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgebdude mit einem Terrassen-
geschoB sind solche, bei denen die GeschoBflache des obersten Ge-
schoBes um mind. 33% kleiner als jedes der darunterliegenden
freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terras-
sen und Balkone sowie Dachiberstinde bis 0,20 m des obersten Ge-
schoBes bleiben unberiicksichtigt. Fir die Ddcher der Terrassenge-
schoBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vorschrift.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HdchstmaB; gilt fiir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fiir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand)
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4.6

Materialien

Farben

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

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

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

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

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden sind
in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebiuden mit mehr als 40 m* Brutto-Raumin-
halt

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine efc.) sowie eine vollstindige Begrinung zuldssig.

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

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

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Ddcher.
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4.7

48

49

Einfriedungen in dem
Baugebiet

Stitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Geldndeverdnderungen
in den privaten Grund-
stiicken

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

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Blickdichte Einfriedungen (z.B. Mauern, Gabionen) sind unzuldssig.
Einzelne blickdichte Elemente als Sichtschutz sind zuldssig, sofer
sie in ihrer Wirkung deutlich untergeordnet sind. Einfriedungen dilr-
fen eine max. Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht
fir Hecken. Hecken als Einfriedung sind grundsitzlich zuldssig.

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der dffentlichen Verkehrs-
flache um 0,50 m zuriick zu versetzen.

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes sind
nur zuldssig, sofern sie fur die Anpassung des Geldndes (z.B. gegen-
iber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topografie er-
forderlich ist. Sie sind

— optisch zu gliedern und
— daverhaft zu begriinen und

— gegeniber der Verkehrsfliche um mind. 1,00 m zuriick zu set-
zen, sofern sie eine Hohe von 1,50 m Gberschreiten (bei Stiitz-
konstrukfionen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen Stu-
fen maBgeblich, sofern ein Gesamt-Steigungsverhdltnis von 1:1
nicht Gberschritten wird)

Im Bereich zur freien Landschaft hin sind Stiitzkonstruktionen unzu-
ldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) sind in den Randbereichen der Grundstiicke (mit Aus-
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4.10

Anzahl der Stellpldtze
in dem Baugebiet

nahme zur ErschlieBungsstraBe) nicht zuldssig. Hier ist der natiirli-
che Geldndeverlauf (siehe Hohenlinien in der Planzeichnung) beizu-
behalten.

Verdnderungen des natirlichen Geldndes an Gebduden sind zulds-
sig, sofern sie dazu dienen, einer bereits teilweise frei liegenden Ge-
schoBebene einen angemessenen ebenerdigen Zugang zu ermagli-
chen.

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrigt 1,5. Die Anzahl ist nach den mathematischen Re-
geln aufzurunden.

Hinweis: Die Stellpldtze, die fir die Grundstiicke Nr.21-25 ("Tiny
Héuser") vorzusehen sind, konnen aufgrund des Zufahrtsverbotes
nicht auf den Grundstiicken erfolgen. Die Stellpldtze konnen auBer-
halb der Grundstiicke untergebracht werden.

(874 Abs. 2 Nr.2 LBO)
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5 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen gem.
89 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51 Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denk-
malschutz unterliegen, innerhalb des Geltungshereiches
Burgstall Schlssle; Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: Das Planungs-
gebiet tangiert im Siiden den obertdgig nur noch schwach sichtharen
Burgstall "Schldssle", ein Kulturdenkmal gemal §2 DSchG (s. Anla-

gen), an dessen Erhaltung aus wissenschaftlichen und heimatge-
schichtlichen Griinden ein dffentliches Interesse besteht.

Gegen eine Bebauung im Bereich der kartierten Fliche sowie fir
sonstige Erdbauarbeiten (z. B. Versorgungsleitungen, Baustellenein-
richtungen, Fundamente fiir Gartenmauern) bestehen von Seiten der
Archdologischen Denkmalpflege erhebliche Bedenken.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

59 JGOO0LACCEA0AUG0AL

= Gewisser-

Gewdsserrandstreifen; Der Gewdsserrandstreifen von 10 m ge-

=

= ondsteifen messen ab Bdschungsoberkante ist von baulichen und sonsfigen An-
TRASAesgmgggggngine lagen (ggf. verfahrensfreie Vorhaben gem. LBO) wie z. B. Mauern,
Wegebefestigungen aller Art durch Befestigungen des Bodens in
Form von Platten, bekiesten oder bitumindsen Geh- oder Fahrwegen
0.d., Auffillungen/Abgrabungen, feste Zdunen, Gartenhitte, Uber-
dachungen, Stellpldtze, Lagerpldtze, Kompostanlagen, Freisitze,
Sichtschutzwinden usw. freizuhalten. In den Gewdisserrandstreifen
sind Bdume und Strducher zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht
fiir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewdsser, zur Pflege des
Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. (vgl. § 38 WHG
sowie §29 WG BW)

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

=000
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Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
"Jungmordnenlandschaft zwischen Amtzell und Vogt", (Nr.
4.36.072), innerhalb des Geltungsbereiches.

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

Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung des Bebauungsplanes "Schldssle” der Gemeinde Amt-
zell (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 Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Gem. § 9 Abs. 1 S. 1 LBO mijssen die nichtiiberbauten Fliichen der
bebauten Grundstiicke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. § 21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten
grundsdtzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). Ist eine Begriinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt maglich, so sind die

6
[ 1 1
6.1 ] i
o7 7 |
6.2
6.3
b4
65  Nr...m’
6.6 \\%\
67 o
6.8 Begriinung privater
Grundstiicke
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baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutboar ist.

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

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

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

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

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Riumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehdlze zwischen 01.10. und 28.02. auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

Als Ersatz fir den Wegfall von nachgewiesenen Brutstditten von Hoh-
lenbriitern (Blaumeise, Feldsperling, Star) sind als ErsatzmaB-
nahme, vor Rodung der Bdume, Ersatznistkésten an den Gehdlzen
in unmittelbarer Umgebung anzubringen (im Osten des Plangebiets
entlang des Schldsslegrabens und im Westen des Plangebiets im
Bereich 'Berg’/'Kapellenacker’; vgl. Ubersichtslufthild artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht vom 28.01.2025, Sieber Consult). Es ist auf
einen fachgerechten Standort (2-4 m hoch, Vermeidung von West-
exposition (Wetterseite), Halbschatten, freier Anflug) zu achten.

6.9 Natur- und Artenschutz
6.10  Artenschutz
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Nistkdsten der gleichen Vogelart sind mind. 10 m voneinander ent-
fernt anzubringen. Die Nisthilfen missen jahrlich im Herbst/Winter
(November/Dezember) fachgerecht gereinigt werden.

— Fir den Feldsperling sind drei Hohlenbriterkdsten (Lochdurch-
messer 32 mm, z.B. Schwegler Nisthdhle 1B) wie beschrieben
2v insfallieren und zu pflegen.

— Fir den Star sind vier Starenkobel (z.B. Fa. Schwegler, Typ 35)
wie beschrieben zu installieren und zu pflegen.

— Die Aufhdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit der Fillung der Hohlenbdume, spétestens bis Anfang Mérz
des folgenden Frishjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen missen jahrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Um indirekte Beeintriichtigungen auf Jagdhabitate von Fledermdu-
sen in der Umgebung zu vermeiden, ist die Beleuchtung so weit wie
madglich zu reduzieren bzw. bedarfsgerecht zu stevern (z.B. Bewe-
gungsmelder). Um das Anlocken von Insekten (und somit eine Re-
duktion des Nahrungsangebotes in den angrenzenden unbeleuchte-
ten Bereichen) zu vermeiden, sind zudem insektenfreundliche Be-
leuchtungskrper zu verwenden. Empfehlenswert ist die Lichtfarbe
"Amber". Empfehlenswert ist zudem eine angemessene Bepflanzung
am Ortsrand sowie (nach unten) gerichtete Lampen (z. B. LEDs oder
abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die notwendigen Be-
reiche begrenzt und somit eine Beleuchtung der Gehdlze in der Um-
gebung verhindert.

Um generell die Insektenvielfalt im Gebiet zu stirken, sollten die
Grinflachen innerhalb des Geltungshereiches natumnah gestaltet
werden. Zur Ethohung der Insektenvielfalt empfiehlt sich die Anlage
von artenreichen Blishstreifen in Kombination mit Gehdlzpflanzun-
gen mit Arten, die nachtaktive Insekten anlocken (z.B. Sommerflie-
der, Holunder, Thymian, Minze, Nachtkerzen, Phlox).

Um das Restrisiko zu vermindern, dass einzelne Fledermduse bei ei-
ner Rodung der Gehdlze zu Schaden kommen, sind diese auBerhalb
der Aktivitditszeit, bestenfolls im Monat Oktober, zu fillen. Sollte
eine Rodung in diesem Monat nicht mdglich sein, ist eine Okologi-
sche Baubegleitung notwendig.
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Lur Vermeidung einer Beeinfrichtigung der streng geschiitzten
Helm-Azurjungfer dirfen in dem fir die Art als geeignet eingestuften
Bereich des Schldsslegrabens keine Eingriffe erfolgen, welche eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population zur Folge
haben kénnten. Eine Bepflanzung des entsprechenden Uferbereichs,
die eine Verschattung des Grabens zur Folge hitte, ist demnach
ebenso untersagt, wie die Einleitung von Oberfldchenwasser aus den
geplanten Refentionshecken. Dieses darf erst unterhalb des Vorkom-
mens der Art, im Bereich mit Bestandsgehdlzen, eingeleitet werden.

Beziiglich ausfiihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtliches
Fachgutachten vom 31.10.2018(Biiro Sieber), ergdnzt durch den
arfenschutzrechtlichen Kurzbericht inkl. Untersuchungsergebnisse
Fledermduse vom 28.01.2025 (Sieber Consult GmbH).

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

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

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 33 NatSchG BW und § 30 BNatSchG geschiitztes
Biotop ("Gehdlze im S von Schmitten”, Nr. 1-8224-436-8415), au-
Berhalb des Geltungsbereiches.

Das Biotop ist im Rahmen jeglicher BaumaBnahmen (z. B. Erschlie-
Bung/Durchfihrung Bauvorhaben) vor erheblichen Beeintrichtigun-
gen zu schitzen (z.B. keine Verletzungen des Kronen-/Wurzelbe-
reichs durch Bauzaun, ...). Es gilt die Beachtung der DIN 18920
Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen. Falls Fallungen im Biotopbereich aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden notwendig werden, ist ein entsprechender Antrag
beim Sachgebiet Naturschutz zu stellen. Ggf. wird ein entsprechen-
der naturschutzrechtlicher Ausgleich/Ersatz erforderlich.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Lur Erhaltung des geschitzten Biotopes ist ein 10 m Puffer (Schutz-
streifen) von Bebauung freizuhalten (siehe Planzeichnung).

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Biotops fihren kdnnen, sind
verboten. Das heifit in der zu den Privatgdrten angrenzenden ffent-
lichen Griinflche sind beispielsweise Ablagerungen von Gartenab-
fiillen, Kompost oder Holz sowie eine gdrtnerische Nutzung der Fld-
che ebenso wie eine nicht fachgerechte Pflege der Hecke (zum Bei-
spiel durch die Umwandlung in eine Schnitthecke) unzuldssig. So-
fern kiinftig Fdllungen im Biotopbereich aus Verkehrssicherheifs-
grinden notwendig werden sollten, wire ein entsprechender Antrag
beim Sachgebiet Naturschutz zu stellen. Ggf. kdnnte ein entspre-
chender naturschutzrechtlicher Ausgleich/Ersatz erforderlich werden.

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denk-
malschutz unterliegen, auBerhalb des Geltungshereiches "Burg-
stall Schlgssle"; Kulturdenkmal gem. §2 DSchG

Gewdssermittellinie des "Schlosslegraben", FlieBgewdsser
(siehe Planzeichnung)

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstimme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfillig bzw. relativ wi-
derstandsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Bretfacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario®, Salemer Klosterapfel,
Schussentiler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner.

Bimen: Bayerische Weinbirne®, Kirchensaller Mostbime™, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

Iwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frish-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

613  ____ \ ;
6.15 7
6.16  Empfehlenswerte

Obstbaumsorten
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Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier geplanter Regen-
wasserkanal der Gemeinde Amtzell (innerhalb und auBerhalb des
Geltungshereiches; siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier geplanter Schmutz-
wasserkanal der Gemeinde Amizell (innerhalb des Geltungsherei-
ches; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier bestehender
Mischwasserkanal der Gemeinde Amizell (innerhalb und auBerhalb
des Geltungsbereiches; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier geplanter offener
Kanal der Gemeinde Amizell (innerhalb des Geltungsbereiches; siche
Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier geplante Haupt-
wasserleitung des Zweckverband Haslach-Wasserversorgung (inner-
halb des Geltungshereiches; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Nahwirmeleitung
(innerhalb des Geltungshereiches; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Flache ist eine uneingeschrinkfe
Sicht jeweils 0,80 m Gber Fahrbahnoberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

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

6.17
geplanter Regenwasserkanal
6.18
geplanter Schmutzwasserkanal
6.19
6.20
621 — —o—
geplante Houptwasserleitung
6.22 —o—
Nahwdrmeleitung
6.23
6.24  Grundwasserdichte
Untergescholie
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6.25

Bodenschutz

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

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten’) und DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren
(z.B. Hohenlage der Zufahrten, Gebdude, StraBenplanungshahe,
Gelandeangleichungen).

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden. Zu
Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden abzu-
schieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten ohne
Verdichtungen zu lagem. Die i.d.R. darunter folgenden Bodenhori-
zonte kulturfahiger Unterboden und unverwittertes Untergrundma-
ferial sind jeweils ebenfalls beim Aushau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Griindingungspflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden maglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf.
verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend
den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schiissiger Boden sollte einer sinnvollen madglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist
grundsitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Planung
20 beriicksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Fliichen sind mdglichst vor Beeintriich-
tigungen (Verdichtung, Verdssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Beeintréchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen. Kiinftige Griin- und Retentionsflachen
sind wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrdchtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche
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durch Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen zu schiitzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Verringerung der dbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBfldchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowdsche, andere Rei-
nigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe
etc. zu verzichten (§ 55 WHG). Auch fiir die nicht groBflchigen bau-
konstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflichen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alterna-
fiven fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen
2ur Verfiigung.

Das Plangebiet befindet sich gemdB LGRB im Verbreitungshereich
von Sedimenten der Tettnang-Subformation, der Ilimensee-Forma-
fion und Niedermoor. Mit einem Kleinrdumig deutlich unterschiedli-
chen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vor-
handene organische Anteile kdnnen zu zusdtzlichen bautechnischen
Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerks-
relevant sein. Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Es wird empfohlen, eine ingenieurgeologische Ubersichtshegutach-
tung durch ein Fachbiro durchfihren zu lassen. Darin sollten die
generellen Baugrundverhdltnisse untersucht sowie allgemeine Emp-
fehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden. Fer-
ner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezoge-
ner Baugrundgutachten gemdB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 be-
schrieben werden.

Nach §2 Abs.3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBod-
SchAG) ist bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht
baulich verdnderte oder unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar
einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur Gewdhrleistung des
sparsamen, schonenden und haushilterischen Umgangs mit dem
Boden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfish-
rung zu erstellen. Nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz
(LKreiWiG) ist bei einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m?
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Bodenaushub der verfahrensfihrenden Behdrde ein Abfallverwer-
fungskonzept vorzulegen.

Auf Grund der groBen Eingriffsfldche sowie vorliegender Anmoorbe-
reiche und Torfe mit einer Bewertung von 4-4-4, der Uberschreitung
des 70% - Vorsorgewertes beim Parameter Chrom in einem Teil des
Oberbodens, der Lage am Hang und der notwendigen groBeren Ein-
griffe in den Untergrund wird eine bodenkundliche Baubegleitung
empfohlen. Diese kann im Zuge des erforderlichen Bodenschutzkon-
zeptes auf Ebene der Baugenehmigung erfolgen. Zudem wird zur
Einhaltung der bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben emp-
fohlen, eine Fachbauleitung Altlasten zu beauftragen.

Ein Massenausgleich des anfallenden Bodenmaterials im Baugebiet
sollte angestrebt werden.

Ab 1. Januar 2022 besteht gemdB der §§ 8a und 8b der Novellie-
rung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg beim Neubau
von Nichtwohngebduden oder Parkplitzen mit mehr als 35 Stell-
plitzen die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai 2022 wird diese Pflicht auf den Neubau
von Wohngebéuden und ab 01.01.2023 auf grundlegende Dachsa-
nierungen erweitert. Um Widerspriichlichkeiten zu vermeiden, wird
im vorliegenden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur Um-
setzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

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

GemdB §9 Abs.2 Landeshauordnung (LBO) ist bei der Errichtung
von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen, die jeweils mindestens
zwei Aufenthaltsrdume haben, auf dem Baugrundstiick oder in un-
mittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
daverhafte Nutzung fiir diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert

6.26  Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

6.27  Barrierefreies Bauen

6.28  Spielplatz
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sein muss, ein ausreichend groBer Spielplatz fir Kleinkinder anzule-
gen. Die Art, GroBe und Ausstattung der Kinderspielpldtze bestimmt
sich nach der Zahl und GroBe der Wohnungen auf dem Grundstiick.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. § 15 Landesbauord-
nun LBO).

Fir die Ermittlung der Laschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitshlatt W 405 i.V.m. § 2 Abs. 5 Ausfishrungsverordnung
zur Landesbauordnung sowie Ziffer 5.1 IndBauRL.

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

Die Feuerwehr Amizell verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die Stiitzpunktwehr Wangen im Allgiu kann - aufgrund
einer Fahrtzeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahr-
zeug nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir
MenschenrettungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleiter, mit ei-
ner Nennrettungshohe von 8 m bis 12 m nur bedingt fir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiteni.S.d. § 15 LBO geeignet sind, bestehen
fir den Bereich des obigen Bebauungsplanes grundsiitzliche brand-
schutzrechtliche Belange gegeniiber Aufenthaltsriumen, die eine
Rettungshéhe > 8 m aufweisen. In solchen Fllen muss ein zweiter
baulicher Rettungsweg hergestellt werden, der den Anforderungen
der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht. Alternativ ist ein
Sicherheitstreppenraum entsprechend LBO bzw. LBOAVO zu schaf-
fen.

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

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Nahwdrmever-
sorgungsnetz (Biogas) versehen.

6.29  Brandschutz
6.30  Anschluss Warmenetz
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Ergdnzende Hinweise

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen)
und Befunde (z.B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert
im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten Dokumen-
tation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Verunreini-
gungen des Bodens festgestellt (z. B. Millrickstdnde, Verfarbungen
des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige Landratsamt
unverziiglich zu benachrichtigen.

Das Baugebiet greift in Teilen in eine Niedermoorfldche ein, bei der
es sich um einen ehemaligen prahistorischen See handeln kénnte.
Aus diesem Bereich sind bisher keine Funde Gberliefert, in solchen
Lagen gibt es jedoch héufig Reste prihistorischer Siedlungen. Es
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der Bau-
maBnahmen fiir die ErschlieBung sowie beim Bau der geplanten Ge-
bdude Bodendenkmale betroffen sind, die — auch wenn Sie derzeit
noch nicht bekannt sind — durch § 2 des DSchG unter Schutz stehen
konnen. Das Landesamt fir Denkmalpflege, Fachgebiet Feuchtho-
denarchdologie, muss daher im Rahmen des Bauvorhabens ge-
plante Bodeneingriffe (ErschlieBung und Einzelbauvorhaben) archd-
ologisch begleiten und ist spitestens zwei Wochen vor Beginn der
Erdarbeiten durch entsprechende Mitteilung hieriiber in Kenntnis zu
sefzen.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Amtzell vor, die
Entleerung der Millbehlter gesammelt an einem Standort durch-
fihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der dffent-
lichen/privaten Flache zu installieren. Die Gemeinde Amtzell behilt
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Plangenavigkeit

sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

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

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flachen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schichte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

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

Unterkellerungen an Gebduden 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.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 WHG. Diese ist bei der Unteren
Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravenshurg zu beantragen. Die
fir das Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen missen
nach § 86 Abs. 2 WG von einem hierzu befahigten Sachverstdndigen
geferfigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt Gber die notwen-
digen Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehdrde erhiltlich. Eine
Erlaubnis fiir das Zutagefordern und Zutageleiten von Grundwasser
2ur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsitzlich nur voriiber-
gehend erteilt werden. Die unvorhergesehene ErschlieBung von
Grundwasser sowie Erdaufschliisse aller Art hat der Unternehmer
gem. § 49 Abs. 2 WHG in Verbindung mit § 43 WG bei der unteren
Wasserbehdrde des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die un-
tere Wasserbehdrde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen efc.). Weder die Gemeinde Amtzell
noch die Planungsbiros ibermehmen hierfiir die Gewdhr.

6.33  Lesharkeit der Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden tbereinander liegende Li-
Planzeichnung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), §4 der Gemein-
deordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S. 698),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231), §74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Amizell den
Bebauungsplan "Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in Gffentlicher Sitzung am 10.03.2025
beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Haberacker" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 24.02.2025.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 24.02.2025. Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die
jeweilige Begrindung vom 24.02.2025 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

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

— 70 Dachformen

— zu Dachneigungen

— 7u Materialien

— 7u Farben

— zur Anzahl der Stellplitze

— v Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten
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— Geldndeverdnderungen in den privaten Grundstiicken

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Haberacker" der Gemeinde Amizell und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Amizell den vovooee.
(Manuela Oswald, Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.13

8.2.2
8.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Norden von Amizell am Ortsrand. Er erstreckt sich
dstlich der "BergstraBe" in die freie Landschaft und préigt zukinftig die Ortseinfahrt in Richtung
Amtzell. Dariiber hinaus liegt ein geringer Teil des Geltungsbereiches westlich der BergstraBe am
Ortsrand.

Im Siiden und Westen grenzt das Baugebiet an die bestehende Wohnbebauung an. Ostlich verlduft
der "Schlosslegraben". Im Norden grenzt der Geltungshereich an die freie Landschaft an, in dessen
weiteren Verlauf sich eine landwirtschaftliche Hofstelle im AuBenbereich befindet.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 1131 (Teil-
fldche), 1134 (Teilfliche), 1140/7, 1140/8 (Teilfliche), 1143 (Teilfliche), 1187/1 (Teilfldche).

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

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

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im Plangebiet
befinden sich einige Streuobstbiume. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen
Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein Gefdlle Richtung Osten auf. Die An-
schliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Siden und Westen sind mdglich.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Haberacker" dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur
Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. Hinzu kommt,
dass auch bereifs eine Nachfrage nach Tiny Haus Grundstiicken in der Gemeinde besteht, die bis-
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8.2.3
8.23.1

lang nicht gedeckt werden kann, da speziell fiir Tiny Hauser zugeschnittene Grundstiicke nicht vor-
liegen. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken de-
cken kdnnten.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum ldsst sich unter anderem damit begriinden, dass die Gemeinde
Amtzell aufgrund ihrer Lage und Anbindung ein attraktiver Wohnstandort ist. Neben der landschaft-
lichen Vorzige sind als Grinde fir die Beliebtheit als Wohnstandort beispielsweise die Nihe zum
Mittelzentrum Wangen und die damit verbundenen Versorgungs- und Arbeitsmaglichkeiten anzu-
fihren, zum anderen ist die verkehrliche ErschlieBung durch die Nahe zur Bundesautobahn A 96
("Lindau — Minchen") ein Herausstellungsmerkmal. Die Nihe zum Bodensee und zum Allgéu
bietet einen grundsdtzlich hohen Erholungs- und Freizeitwert in der Region, von dem auch die
Gemeinde Amtzell profitiert. Die Gemeinde hat in den vergangenen 20 Jahren (2003 — 2022) ein
Bevdlkerungszuwachs von 23,38 % zu verzeichnen. Dabei ist besonders hervorzuheben, dass Ge-
meinde seit Jahren auf verdichtete Wohnformen setzt. Durch ihre bodenschonende Baulandpolitik
konnte die Bevdlkerungsdichte im gleichen Zeitraum von 115 EW/kmZ auf 141 EW/km? und damit
um 22,61 % gesteigert werden. Trotz dieser Bemihungen, effizient mit den vorhandenen Wohn-
bauflichen umzugehen, ist der Bedarf an weiteren Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde unge-
brochen hoch. Die Bevilkerungsvorausherechnung prognostiziert fir die Gemeinde auBerdem einen
2usitzlichen Bevdlkerungszuwachs. Bis zum Jahr 2035 wird gemessen zum Stand heute (2022)
ein mehr als 2%iges Wachstum prognostiziert und damit weitere 88 Einwohner*innen.

Lusiitzlich zu diesem absoluten Bevdlkerungszuwachs begiinstigen auch weitere, bundesweite
Trends den Bedarf an zusitzlichen Wohnbauflichen: Zum einen wird sich die durchschnittliche
HaushaltsgroBe auch in Amizell weiter verringern; die durchschnittliche Anzahl der Personen e
Haushalt wird in Baden-Wirttemberg von 2,09 im Jahr 2019 auf voraussichtlich 2,00 im Jahr
2040 zuriickgehen (gem. Daten 2020 des Statistischen Bundesamtes (Destatis). Durch die zuriick-
gehenden Belegungsdichten werden in Zukunft tendenziell mehr Wohneinheiten bereitgestellt wer-
den miissen. Zum anderen ist ein seit Jahren anhaltender Trend steigender WohnungsgraBen pro
Kopf zu beobachten, der zusiitzlichen Bedarf auch in der bereits ortsansissigen Bevolkerung schafft.
Die Gemeinde Amtzell ist zwar weiterhin bemiiht, durch ihre bodenschonende Baulandpolitik den
Wohnbauflachenbedarf gering zu erhalten. Sie kann sich jedoch den aufgezeigten Trend trotz Be-
mishungen nicht vdllig entziehen.

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage
gerecht zu werden. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ein-
2ugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

Seite 44

Gemeinde Amtzell - Bebauungsplan "Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 108 Seiten, Fassung vom 24.02.2025



8.23.2

3.1.2

3.1.6

Karte zu 2.1.1
"Raumkatego-
rien”

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

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

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

Fiir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundstze sowie nachrichtlich Gbernommene
Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regionalplan,
sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raum-
ordnung aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Genehmigung vom 09.09.2023) als
Liele und Grundsitze maBgeblich:

-240()1

—240()2

—2.40(6) 4

—2.40(6)5

Die Siedlungstitigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siche PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungshaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fiir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzent-
rieren.

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsfldchen, Flchenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.

Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die Mobilisierung
und tatsichliche Verfigbarkeit der Bauflichenpotenziale im Siedlungshestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fldchen hinwirken. Die Baufldchen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
fum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz erneuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.
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—-241()3

—241(D)6

—242()1

—250(6)1

~250(6)2

Der Bedarf an ergdnzenden kommunalen Wohnbauflichen ist im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung nachvollziehbar zu begrinden und darzustel-
len.

Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neue Wohnbaufldchen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-
zuhalten: (...)

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.S.
Oberzentrum 90 -
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

Gemeinden, in denen sich die Siedlungstitigkeit verstarkt vollziehen soll, wer-
den als Siedlungsbereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in den Ge-
meindehauptorten sowie in geeigneten Teilorten mit quter Verkehrsanbindung
2u konzentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der verstdrkten Sied-
lungstitigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in der Raumnutzungskarte
durch die Punktsignatur "Siedlungshereich" dargestellt.

Fiir die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sichergestellt werden. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

Neben den regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Wohnungsbaus sollen
im Rohmen der kommunalen Bauleitplanung bedarfsgerecht erganzende
Wohnbauflachen, insbesondere in Siedlungsbereichen ausgewiesen werden.

8.2.3.3  Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wird die gegeniber dem Regionalplan 1996 durchge-
fiihrte Anderung begrindet, den Hauptort "Amtzell" als Siedlungsbereich festzulegen. Darin heift
es, dass "Amizell (Gemeindehauptort) insbesondere aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts
und fehlender Flichenverfigbarkeiten im angrenzenden Mittelzentrum Wangen ;A" aufgenom-

men wurde.

8.2.3.4 Die Gemeinde Amtzell ist der Uberzeugung, dass die Ausweisung des vorliegenden Baugebietes
nicht nur bedarfsgerecht, sondern auch erforderlich ist, um eine nachhaltige stddtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
ricksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu gewdhrleisten.
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In Abstimmung mit dem Regierungsprésidium Tibingen hat sich die Gemeinde Amtzell dazu ent-
schieden, dass eine tber die regionalen und kommunalen Potenzialfldchen hinausgehende Inan-
spruchnahme von zusitzlichen unverbauten Flachen im AuBenbereich durch das Zuriicknehmen
von an anderer Stelle bauplanungsrechtlich gesicherten "Wohnbaufldchen" beziehungsweise "Ge-
mischten Bauflachen" kompensiert werden (Flichentausch) soll.

GemdB Rickmeldung des Regierungsprdsidiums Tibingen mit Verweis auf das Hinweispapier zur
"Plausibilitdtsprifung der Baufldchenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB" kann die Aufstellung eines erforderlichen Bebauungsplanes nur
dann erfolgen, wenn unter Inanspruchnahme bislang nicht als "Wohnbauflichen" dargestellter
Fldchen ein gleichzeitiger Verzicht auf entsprechende dargestellte Bestandsflachen (Fldchentausch)
innerhalb des Gemeindegebietes erfolgt. Eine Darlegung des gemeindlichen Flichenbedarfs (inkl.
Lielhorizont), welche iiber das einzelne Bauleitplanverfahren hinaus geht, kann nicht erfolgen. Dies
ist trotz detaillierter Aufbereitung des akuten Flachenbedarfs Gber die gemeindlichen Potenzialfld-
chen (u.a. Flachen innerhalb des Flachennutzungsplanes sowie Bauliicken, Nachverdichtung-,
Brach- und Konversionsfliichen) hinaus ausschlieBlich im Zuge einer Fortschreibung des Flichen-
nutzungsplanes mdglich.

Es ergibt sich im Folgenden daher fiir den 1,51 ha groBen Anderungsbereich "Haberacker" folgende
Fldchenkompensation:

Kompensationsfldche "Ebene": Mischbauflache 2,01 ha (1,00 ha Wohnbauflache und
1,00 ha Gewerbliche Baufldche)

Kompensationsfldche "Hochgratweg": Wohnbaufliche 0,58 ha

Die aus der Kompensationsfliche "Ebene" zusdtzlich "gewonnene" Gewerbliche Baufliche
(1,00 ha) soll dabei innerhalb eines gesonderten Bauleitplanverfahrens "gegengerechnet" werden.
Aufgrund des Zeitplanes soll von einer Neuausweisung der "Gewerblichen Baufliche" an anderer
Stelle im Gemeindegebiet im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens durch die mégliche Schaffung
neuer Konflikte abgesehen werden.

GemdB des Regionalplans hat die Gemeinde Amizell zukiinftig bei der Ausweisung von Wohnge-
bieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i..S. eine Mindest-Bruttowohndichte
von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Do momentan noch keine verbindlichen Berechnungs-
grundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte nicht sichergestellt werden. Ge-
mdB dem stddtebaulichen Entwurfskonzept sind 19 Grundstiicke fir Einzel- oder Doppelhduser
(38-76 Wohneinheiten), fiinf Grundstiicke fir Tinyhduser (5 Wohneinheiten) sowie insgesamt zwei
Mehrfamilienhduser (12 Wohneinheiten).

Bei einer Realisierung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten (93 Wohneinheiten) und bei einer
Belegungsdichte von 2,09 EW/Whyg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019;
Belegungsdichte fir Amizell) ergibt sich eine Bruttowohndichte von 92,56 Einwohner*innen je
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Hektar. Es ist jedoch anzufihren, dass sich diese Bevélkerungsdichte auf den gesamten Geltungs-
bereich erstreckt. Darin sind auch die ca. 0,53 ha "Offentliche Grinfliche" enthalten, die nicht dem
Wohnen dienen und naturnah erhalten bleiben. Wirde die Belegungsdichte rein auf die Baugrund-
stiicke und ErschlieBung des Baugebietes berechnet, wiirde sich ein Wert von 125,4 Einwohner*in-
nen je Hektar ergeben. Damit wdren die gestellten Anforderungen gemdl dem Regionalplan Bo-
densee-Oberschwaben deutlich Gbertroffen. Sollte die maximale Anzahl an Wohneinheiten auf
manchen Grundstiicken nicht erreicht werden, ergibt sich dennoch fiir diesen Bereich eine zukunfts-
fihige und vertrdgliche Bruttowohndichte am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Amizell.

Wird lediglich von einer durchschnittlichen Belegungsdichte ausgegangen (1,3 Wohneinheiten je
Einfamilienhaus; 3,9 Wohneinheiten je Mehrfamilienhaus; 1 Wohneinheit je Tiny Haus), ergibt sich
aufgrund der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Anzahl an Einfamilien-, Doppel-, Mehrfamilien
und Tiny-Hdusern eine Brutto-Wohndichte von 64 Einwohner*innen je Hektar und damit ein weit
iber den Vorgaben liegender Wert. Die Vorgaben des PS2.4.17(6) sind damit in ausreichendem
Mab beriicksichtigt.

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

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

Die Gemeinde Amtzell verfiigt als Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Wangen,
Achberg und Amtzell iber einen rechtsgiiltigen Flchennutzungsplan. Die Gberplanten Fldchen wer-
den hierin in einem Kleinen Teilbereich im Westen als Wohnbaufliichen (W) dargestellt und im
Ubrigen als Fldchen fir die Landwirtschaft. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB
ist damit teilweise erfillt. Im Ubrigen erfolgt eine Anderung des Flichennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB.

Denkmler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiter" des Umweltberichtes.

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

Entwicklung, Standortwahl, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Amtzell. s liegt dstlich der "BergstraBe", die direkt
auf die "Waldburger StraBe" und zum Ortskern von Amizell fihrt. Die Anbindung der Gstlich im
Plangebiet befindlichen Tinyhduser erfolgt im Osten Gber die StraBe "Beim Schldssle". Im Siiden
und Westen grenzt bereits bestehende Bebauung an das Plangebiet an. Im Osten verlguft der
"Schlgsslegraben”. Weiter im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Jungmorinenenland-
schaft zwischen Amizell und Vogt" an das neu Gberplante Gebiet. Das Orts-Zentrum von Amizell ist
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in wenigen Minuten sehr gut zu FuB erreichbar. Zudem ist die problemlose Anbindung an die be-
stehenden ErschlieBungsanlagen maglich.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf das Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amizell und Vogt" einge-
gangen. Ein Teil des stddtebaulichen Entwurfes ragte in das Landschaftsschutzgebiet hinein. Dieser
wurde so abgedndert, dass das neue Plangebiet vollstindig auBerhalb des Landschaftsschutzge-
biets liegt.

Des Weiteren wurde besprochen, dass aufgrund der Biogasanlage, die sich in unmittelbarer Nahe
des Plangebietes befindet, ein Lirm- sowie ein Geruchsgutachten erstellt werden muss. Weiterhin
wurden die Belange des Artenschutzes angesprochen. Hier wurden die Bestandshdume im Plange-
biet sowie der "Schldsslegraben” nach zu schijtzenden Arfen untersucht.

Andere Standorte als der Bereich "Haberacker" kamen nicht in Betracht. Grund hierfiir ist, dass
andere Fldchen derzeif nicht fiir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung stehen und auch mittel-
fristig nicht von der Gemeinde erworben werden konnen, um diese zu entwickeln.

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

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

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

ab.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden 7 unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Die Alterna-
fiven1,1.1,2,2.1,2.2, 3, 3.1, 4 und 5. Die Alternativen 3 und 3.1 sowie 4 und 5 besitzen einen
etwas kleineren Geltungsbereich, da diese an die Grenze des Landschaftsschutzgebiets angepasst
wurden. Alle Alternativen weisen eine RingerschlieBung im Westen des Plangebietes auf. Durch die
geplante ErschlieBung der Alternativen 1 bis 4 entsteht eine Verbindung der StraBen "Bergstrafe"
und "Beim Schldssle". Bei der Alternative 5 ist diese Verbindung nicht vorgesehen. Der westliche
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und der dstliche Teil des Baugebietes werden durch einen Griinstreifen getrennt. Durch die Topolo-
gie des Geldndes und der Beschaffenheit des Bodens ist eine Bebauung hier ungeeignet. Im Osfen
ist in den Alternativen 1-3 sowie 5 eine Wendeplatte vorhergesehen.

Die Alternative 5 die nun umgesetzt wird, wird im wesentliche Gber die "Bergstrafie" erschlossen.
Ein kleiner Auslass in Richtung Nordosten ist zur Pflege der angrenzenden Fldche erforderlich. In
diesem Bereich konnten auBerdem zwei weitere Gffentliche Stellpldtze untergebracht werden. Im
dstlichen Bereich, der topographisch deutlich unterhalb des westlichen Bereiches liegt, ist ein gro-
Bes Refentionshecken unterhalb des zentralen Trenngriins vorgesehen. Ein weiteres kleineres Re-
fentionsbecken ist westlich des Gewdsserrandstreifens des "Schldsslegrabens” geplant. Zwischen
diesen beiden Retentionshecken wurde auBerdem, aufgrund konkreter Anfragen aus der Bevdlke-
rung, finf Grundstiicke fiir Tiny Hauser vorgesehen. Diese liegen an einer privaten Verkehrsfliche,
die die Verbindung zum sidlich gelegenen Wohngebiet schafft. Eine verkehrliche Anbindung fir
die privaten Pkw besteht dennoch nicht, da dieser Bereich autofrei gestaltet werden und nur fiir
Wartungs-, Reparatur- und Rettungsdienstarbeiten befahrbar sein soll. Die Stellplitze fir die Tiny
Hauser werden hierfir an gesonderter Stelle innerhalb des Plangebietes untergebracht.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, das neu geplante Wohngebiet stddtebaulich
sinnvoll an die angrenzend bestehende Siedlungsstruktur anzubinden und diese zu erginzen.

Im geplanten Wohngebiet wird auf eine ausschlieBlich traufstdndige Anordnung der Gebdude zu
Gunsten einer auf die jeweilige Situation hin bezogenen Anordnung verzichtet. Die Siedlungs-
Struktur im Ortskern von Amtzell zeigt einen Wechsel von traufstandiger und giebelstdndiger Ge-
baudeanordnung auf, der durch Nebengebdude ergdnzt wird und eine spannungsreiche StraBen-
raumgliederung schafft. Die so geschaffenen Blickbeziehungen in Verbindung mit einer lebendigen
Ortsrand-Situation schaffen einen organischen Ubergang zwischen bebauten Bereichen und freier
Landschaft.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alfernative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich, jedoch soll in
Anlehnung an die angrenzenden Nutzungen die Art der baulichen Nutzung nicht auf ein reines
Wohngebiet (WR) eingeschrinkt werden.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:
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— Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll der Ausschluss von der Versorgung des Gebietes dienen-
den Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben Fehl-
entwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungssituation und Grund-
stiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinraumigkeit des geplanten Wohngebie-
fes teilweise nur schwer ldsbar. Zudem soll die Aufstellung des Bebauungsplanes vorrangig der
Nachfrage zur Deckung des fehlenden Wohnraumes gerecht werden.

— FEine gleichzeitige Einschrdnkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
wird jedoch nicht vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches
erforderlich. Durch eine Einschriinkung bestinde dariiber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Cha-
rakter vom Grundsatz her zu unterlaufen.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren im allgemeinen Wohngebiet (WA) die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1,
2,3, 4 und 5 BauNVO angefishrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstel-
len. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der dberplanten Fldchen aufge-
nommen zu werden. Unloshare Nutzungskonflikte sowie die Unméglichkeit der Integration in
die kleinriumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfiir. Ausgenommen hier-
von sind Ferienwohnungen i.S.v. §13a BauNVO, um den gemeindlichen Bedarf hinsichtlich
solcher Nutzungen in untergeordneter Form zu decken.

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

— Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Die festgesetzten Werte zwischen 0,30 bis 0,40 befinden sich im Rahmen der
im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir Wohnge-
biete. Die im Plangebiet zuldssige Werte von 0,30 bis 0,40 stellen eine fir die ldndliche Um-
gebung angepasste Festsetzung dar. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem
Standort ist stidtebaulich nicht angepasst. Speziell im Bereich der Tiny Hiuser ist ein hoher
Versiegelungsgrad auch nicht gewiinscht, sodass eine GRZ von 0,30 eine angemessene Vorgabe
Ist.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Stellpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fernzuhalten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
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und/oder Stellplitze ist in der Regel dos Uberschreitungs-Potenzial ausgeschpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshéuschen, Spielgeriite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz?2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Der Begriff "nicht vollfldchig versiegelt" in Bezug auf die Stellpldtze sowie die Zufahrten bedeu-
fet, dass es sich um wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-fuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfldchen) handeln muss. Durchgehen-
den Asphaltbeldge scheiden hierdurch z.B. aus.

— 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 First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Die gewdihlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollzishbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthihe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes
Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stidte-
baulich vertrethares MaB beschrdnkt. Die Hahe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingea-
beiteten Hahenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dach-
aufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dach-
haut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den
nichstgelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeblich ist,
wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als
mafBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

8.2.7.4  Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 3) oder als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Lén-
genentwicklung von Baukérpern auf max. 50 m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese Vorgabe
eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche Struktur
vertrdglichen BaukdrpergraBe dar.
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Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen zudem iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten
Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe
der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen
fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der
jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenanla-
gen sowie Stellplitze, Garagen und Carports auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
2uldssig. Garagen missen dabei einen Mindestabstand von 3,00 m zum dffentlichen StraBenraum
einhalten. Um stidtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, soll aufgrund des geplanten auto-
freien Konzeptes fir die Grundstiicke Nr. 21-25 in diesem Bereich lediglich Stellpldtze fir Fahrrdder
20ldissig sein.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Riiumen sowie seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet wire bei einer
20 starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschriin-
kungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken
Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

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-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur

Die Festsetzung von Leitungsrechten erfolgt im zentralen sowie dstlichen Bereich auf den Grund-
stiicken mit den Flst.-Nrn. 1131 und 1143 (Leitungsrecht 1) zu Gunsten der Gemeinde sowie im
nordwestlichen Bereich auf dem Grundstiick mit der Flst.-Nr. 1131 (Leitungsrecht2) zu Gunsten
der Versorgungstrdger.

Es befindet sich derzeit eine Hauptwasserleitung des Zweckverband Haslach-Wasserversorgung im
siidlichen Teil des Geltungshereiches. Diese soll im Zuge der ErschlieBung des Gebietes verlegt wer-
den. Sie ist als geplante Haupt-Wasserleitung hinweislich dargestellt. Die Festsetzung eines Lei-
tungsrechtes 3 erfolgt zur zukiinftigen Sicherung der Leitung, die fortan im nordwestlichen Bereich
durch die dffentliche Griinfliche verlduft.
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Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte st hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunk der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung madglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstandnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke 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.

Die Millentsorgung fiir die Grundstiicke Nr.21-25 ist aufgrund der bereits bestehenden Wende-
maglichkeit innerhalb des Baugebietes "Schldssle” auf Fl.-Nr. 125/1 vorgesehen. Eine Nutzung
des "Rettungs- und Wartungswegs" zur Millentsorgung ist nicht vorgesehen.

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

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "BergstraBe" und im weiteren Verlauf
in die "Waldburger StraBe" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "Ravenshurger
StraBe" besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 32. Dadurch sind weitere Anbindungen an
die A96 Auffahrt "Wangen-West" gegeben.

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

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber eine RingerschlieBung im Westen des Plan-
gebietes sowie einem separaten autofreien Zugang zu dem dstlichen Teil des Plangebietes iber die
StraBe "Beim SchloBle". Hier ist ein Wendehammer vorgesehen.

Fir FuBgdnger*innen ist zusitzlich ein Verbindungsweg vorgesehen, der den topographisch haher
gelegenen Teil des Wohngebietes mit den Tiny Hausern im Osten verbindet. Der FuBweg verlduft
durch die "Offentliche Griinfliche" und verbindet die jeweiligen Verkehrsfldchen in den Bereichen.
Durch den FuBweg wird das Plangebiet insgesamt durchldssiger und eine trennende Wirkung der
Grinfldche wird vermieden.
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8.2.9.5

8.2.10
8.2.10.1

8.2.10.2

8.2.10.3

8.2.11
8.2.11.1

Im Einmindungsbereich in die "BergstraBe" ist die Verkehrssicherheit durch Festsetzung von Sicht-
fldchen gemdB RASt (Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen, 2006, Bild 120) gewdhrleistet.
Die Sichtfldchen sind von stindigen Sicherhindernissen (Stellplétzen, Stapeln, Zdunen, Werbeta-
feln, Erdwillen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs (Anpflanzungen)
zwischen 0,80 — 2,50 m Hahe tber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Nutzungskonflikt-Lésung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrm-Immissionen der nordlich gelegenen Biogasanlage
ein. Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemdB § 4 Abs. T BauGB wurde von Seiten
des Landratsamtes Ravensburg (Gewerbeaufsicht) empfohlen, die Lirmeinwirkungen der Biogas-
anlage auf das Plangebiet zu untersuchen.

Vom Biro Sieber wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Fassung vom
25.05.2018), in der die Lirmeinwirkungen, die im Zusammenhang mit der Biogasanlage sfehen,
betrachtet wurden.

Es zeigt sich, dass die Immissionsrichtwerte der TALdrm von 55 dB(A) fir den Tagzeitraum und
40dB(A) fir den Nachtzeitraum im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Es ist daher mit
keinen Konflikten durch die Gewerbeldrm-Immissionen der Biogasanlage zu rechnen. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltisse sind gesichert.

Auf das Plangebiet wirken die Geruchs-Immissionen des ndrdlich gelegenen landwirtschaftlichen
Betriebs mit Tierhaltung und Biogasanlage ein. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde von Seiten des Landratsamtes Ravenshurg (Gewerbeaufsicht) emp-
fohlen, ein Geruchsgutachten zur Ermittlung der Geruchssituation vor Ort durchzufihren. Die Be-
rechnungsergebnisse des Geruchsgutachtens durch iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG (Fassung
vom 04.03.2024) zeigen, dass die Geruchsimmissionen im geplanten Wohngebiet den fir Wohn-
gebiete geltenden Immissionswert von 10 % einhalten.

Im geplanten Wohngebiet kdnnen zeitweise landwirtschaftliche Geriiche wahrmehmbar sein. Dies
kann zu Beldstigungen fishren, obwohl der Immissionswert der Geruchsimmissions-Richtlinie ein-
gehalten st. Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Land-
wirtschaft ist hingewiesen.

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

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:
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Typ 1 istim Osten des Plangebietes zur Realisierung von sog. Tiny Héusern vorgesehen. Dieser
Gebdudetyp zeichnet sich durch eine sehr kleine Grundflache und die eingeschossige Bebauung
vor. Sie sind dariber hinaus oft mobil, bendtigen aus baurechtlicher Sicht jedoch dieselben
Voraussetzungen wie typische Wohngebdude. Fir die Umsetzung dieses Gebdudetyps wird eine
GRZ von 0,30 festgesetzt. Dies ermdglicht bei den vorgeschlagenen Grundstiickeinteilungen
die Errichtung von Tiny Hdusern mit einer Grundflache zwischen 46 — 56 mZ. Sie sind aus-
schlieBlich eingeschossig als Einzelhduser zuldssig und dirfen nicht mehr als eine Wohneinheit
ie Tiny Haus beinhalten. Eine hohere Zahl an Wohneinheiten ist aufgrund der geringen GroBe
iedoch auch nicht zu erwarten.

Typ 2 ist fiir den Gberwiegenden Teil der Gebdude vorgesehen. Er kann mit einer GRZ von 0,40
und maximal zwei Vollgeschossen als Einzel- oder Doppelhaus realisiert werden. Grundsitzlich
soll der Bauherrschaft offengelassen werden, ob ein Einzel- oder Doppelhaus errichtet werden
soll. Teilweise bieten sich die Grundstiicke jedoch in besonderer Weise fiir eine Bebauung mit
Doppelhdusern an. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn die Kombination aus Grundstiicks-
zuschnitt, -ausrichtung und ErschlieBungssituation hierfir geeignet ist. Fir die Zahl der
Wohneinheiten je Einzelhaus wird eine Beschriinkung auf zwei bzw. je Doppelhaushilfte auf
2wei festgesetzt.

Typ 3 verkdrpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ als Einzelhaus mit bis zu
sechs Wohneinheiten (Mehrfamilienhaus). Mit einer GRZ von 0,40 und einer maximalen Ge-
schossigkeit von drei Vollgeschossen stellt Typ 3 den hachstmadglichen Gebdudetyp im Plange-
biet dar. Er ist im zentralen Bereich des oberen Wohngebietes mit der RingerschlieBung vor-
gesehen. Die hohe Geschossigkeit ist an dieser Stelle aufgrund der vorhandenen Topografie
maglich.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1.14

9.1.1.5

Einleitung (Nr. 1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Haber-
acker" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am ndrdlichen Ortsrand des Hauptor-
tes Amizell ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde "Amizell" in Richtung Schmitten auf stark bewegtem
Geldnde. Der Gberplante Bereich liegt zwischen der "Bergstralie" im Westen, welche im nordwest-
lichen Teil auch durch den Geltungshereich fihrt, und dem "Schlgsslegraben” im Osten. Nordlich
und stlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an das Plangebiet an. Der Geltungsbereich
schlieBt im Siden an das Baugebiet "Schldssle". Die tberplante Fldche selbst wird als Griinland
bewirtschaftet und ist mit mehreren zum Teil alten Obsthdumen bestanden.

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Wangen, Achberg und Amtzell als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Das Plangebiet ist auf
Grund seiner Lage am Ortsrand mit guter Verkehrsanbindung und wegen des unmittelbar sidlich
angrenzenden Wohngebietes fir die geplante Nutzung gut geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufliichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevdlkerung. Dies ist in diesem Bereich erforderlich, um der Nach-
frage der Bevdlkerung nach Wohnbaugrundstiicken gerecht zu werden. Hinzu kommt, dass auch
bereits eine Nachfrage nach Tiny Haus Grundstiicken in der Gemeinde besteht, die bislang nicht
gedeckt werden kann, da speziell fiir Tiny Hauser zugeschnittene Grundstiicke nicht vorliegen. In
der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kénn-
fen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Wohngebietes mit zwei
unterschiedlichen Grundfldchenzahlen (GRZ) von 0,30 im Bereich der Tiny Haus Grundstiicke und
0,40 in den restlichen Bereichen, maximalen Gebdudehahen, Pflanzgeboten fir den StraBenraum
und die privaten Baugrundstiicke sowie mit Gffentlichen Griinflachen fiir Strevobst, als Bachbeglei-
tende Zone und zur Ortsrandeingriinung mit Gehdlzpflanzungen sowie fiir Retentionshereiche zur
Riickhaltung von Niederschlagswasser. Stellplitze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege
sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren. Im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften wer-
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den als Dachformen das Sattel-, das Pult-, das Walm- sowie das Flachdach vorgegeben. Fiir Dach-
eindeckungen sind ausschlieBlich rote bis rotbraune sowie betongraue bis anthrazitgraue Farbtone
sowie Dachbegriinungen zuldssig.

Fiir den Bebauungsplan "Haberacker" ist eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiih-
ren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 2,1 ha, davon sind 1,26 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,31 ha Verkehrsflichen und 0,53 ha Griinflachen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich betrgt 258.560 Okopunkte. Das Ausgleichskon-
zept ist unter Ziffer 3 erldutert.

éiel% (IiS(;S Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
au

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben:

Amtzell liegt im ldndlichen Roum auf der regionalen Entwicklungsachse zwischen Wangen i.A. und
Ravensburg. Sonstige zu beachtende Ziele der Raumordnung sind nicht betroffen.

Fldchennutzungsplan (Fassung vom 02.09.2005):

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Wangen, Achberg und Amtzell als landwirtschaftliche Flachen sowie nachrichtlich als Landschafts-
schutzgebiet dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstu-
fungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren
(gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Westlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 600 m, beginnt das FFH-Gebiet " Untere
Argen und Seitentdler" (Nr.8324-343). Hierbei handelt es sich um eine naturnahe, alpin beein-
flusste Flusslandschaft mit hoher natiitlicher Dynamik, tief eingeschnittenen Seitentdlern mit na-
turnahen Hangbuchenwildern, Quellbereichen (Quellmoore, Tuffbildungen), Kleine, z.T. verlande-
fen Seen, Weiher, Pleifengraswiesen und Auwiilder. Bei Beriicksichtigung der in der naturschutz-
fachlichen Praxis im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende
AuBenbeleuchtung) sind erhebliche Begintréichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben
genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Eine weitere Vertriglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.
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9.1.2.4  Weitere Schutzgebiete/Biotope:

Im Norden, Osten und Westen der Fldche liegt das Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenland-
schaft zwischen Amizell und Vogt" (Schutzgebiets-Nr. 4.36.072; Schutzgebiets-Verordnung
(LSG-V0) vom 01.12.1995). Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an das Schutzgebiet an, reicht
jedoch nicht in dieses hinein. Mit der Ausweisung des Landschaftsschutzgebietes soll gem. LSG-
VO ein charakteristischer und besonders gut ausgebildeter Ausschnitt der in der Wiirmeiszeit
angelegten glazialen Mordnenlandschaft mit unruhigem Relief, bedingt durch zahlreiche Mo-
rinekuppen (End- und Grundmordne, teilweise Drumlins) und Erosionserscheinungen, erhalten
werden. Im Landschaftsschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Ge-
bietes verdndern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, inshesondere wenn dadurch
der Naturhaushalt geschddigt, die Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter nachhaltig gestort, eine
geschitzte Flachennutzung auf Daver gedndert, das Landschaftshild nachteilig gedndert oder
die natiirliche Eigenart der Landschaft auf andere Weise beeintrdchtigt oder der Naturgenuss
oder der besondere Erholungswert der Landschaft beeintrdchtigt wird. Die geplante Bebauung
figt sich durch Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen in die vorhandene Struktur des Ortsteiles
und des ndrdlichen LSGs ein. Die das Landschaftshild priigende vorhandene Streuobstwiese wird
an einer anderen Stelle im Plangebiet ersetzt und insgesamt vergroBert. Die zwei geplanten
Regenriickhaltebecken liegen innerhalb des Geltungsbereiches und somit auBerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes. Aufgrund des Gesamtkonzeptes zur Griinordnung sind keine negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

Das ndchste gem. § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG BW kartierte Biotop ("Gehdlze im S von
Schmitten", Nr. 1-8224-436-8415) liegt im Westen des Plangebietes und schlieBt an einem
Punkt nahezu an den Geltungshereich an. Ein weiteres Biotop befindet sich siddstlich des Plan-
gebietes ("Feldgehdlz am Weiher Amizell", Nr.1-8224-436-2105). Weitere Schutzgebiete
oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Néihe. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan fest-
gesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind erhebliche Beeintrdchtigungen
der 0.g. Biotope nicht zu erwarten (siehe auch "Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische
Vielfalt" in den Kapiteln "Bestandsaufnahme [9.2.1.1]" und "Prognose [9.2.3.1] bei Durch-
fihrung der Planung").

Der betroffene Streuobstbestand im Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 980 m? und ist
somit gem. § 33a NatSchG aufgrund der unterschrittenen Mindestflache von 1.500 m? nicht zu
erhalten. Die Abgrenzung der acht vorhandenen Béume erfolgt hierbei entlang des duBeren
Randes der Baumkronen. Der Abstand von der betrachteten Streuobstfldche zu den ndchsten
Obstbiumen an der StraBe betrigt mindestens 30 m. Durch diesen groBen Abstand ist ein funk-
tionaler Zusammenhang zwischen den Bdumen nicht gegeben, wodurch diese "StraBenbdume”
nicht in die Fldche des zusammenhdngenden Streuobstbestandes einbezogen werden. GemdB
der "Vollzugshilfe zur Anwendung des § 33a NatSchG (Erhaltung von Streuobstbestinden)" des
Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg vom 03.03.2021
entscheidet sich nach der Verkehrsanschauung, ob ein zusammenhdngender Streuobstbestand
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9.1.25

9.2

9.2

9.2.1

vorliegt. Zitat aus 0. g. Vollzugshilfe: "Das heiBt: Wirde ein durchschnittlich gebildeter Laie,
wenn er die Situation ganz objektiv betrachtet, trotz etwaiger Liicke 0. d. aufgrund des funktio-
nalen Zusammenhangs noch von einem einheitlichen Bestand ausgehen oder diese als eine
derartige Zdsur ansehen, dass der Bestand an dieser Liicke endet und jenseits davon ein never
Bestand beginnt?" Im vorliegenden Fall wiirden die beiden Baume an der StraBe als "StraBen-
bdume" wahrgenommen und nicht mit dem ca. 30 m entfernten Streuobstbestand als zusam-
menhdngende Fldche gesehen werden. Bei der Planung einer Streuobstwiese, z.B. als Aus-
gleichsmalinahme, wird mit einem Baumabstand in einem Raster von 10-12m geplant. Ein
Abstand von 30 m wiirde hier nicht mehr als zusammenhdngender Bestand und als fachlich
korrekte AusgleichsmaBnahme gelten. Daher kann argumentiert werden, dass es sich im vor-
liegenden Fall um keinen naturschutzrechtlich geschiitzten Streuobstbestand handelt. Unge-
achtet des Schutzstatus wurde der fiir die Natur bedeutende Streuobstbestand von Beginn der
Planung an beriicksichtigt, wodurch eine neue Streuobstwiese an einer anderen Stelle im Plan-
gebiet jedoch in groBerem Umfang vorgesehen ist.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Biotopverbund

Die Gberplante Fliche beinhaltet keine Kernfldchen oder Suchrdume des landesweit berechneten
Biotopverbunds mittlerer Standorte. Die Flursticke werden als infensiv Grinland bewirtschaftet.
Der Biotopverbund ist von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um Offenland mit wenigen Obstbdumen im zentralen Teil. Das
Gebiet wird im Siden von bestehender Wohnbebauung begrenzt. Im Westen schlieBt die "Berg-
straBe" an bzw. fihrt durch den Geltungsbereich, auf die ebenfalls Wohnbebauung folgt. Im
Norden geht das Gebiet in die freie Landschaft Gber. Im Osten grenzt das Plangebiet an den
"Schlgsslegraben” mit seinen bachbegleitenden Gehdlzen, auf welchen ebenfalls die offene
Landschaft folgt.
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— Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine intensiv genutzte Mahwiese bzw.

Fettwiese mittlerer Standorte. Mittig im Plangebiet befinden sich acht Streuobstbdume, Gber-
wiegend alte Apfelbdume. Entlang der "BergstraBe" befinden sich zwei weitere Obsthoch-
stimme. Da die mit Streuobsthdumen bestandene Fliche eine GroBe von weniger als 1500 m?
aufweist, stellt diese keinen zu erhaltenden Streuobstbestand gem. § 33a NatSchG dar.

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoffe-
intrags ist die Artenvielfalt der Fliche begrenzt. Lediglich die acht Obstbdume bietet Kleinlebe-
wesen einen vielfdltigeren Lebensraum.

Um zu prifen, ob im dberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet im Frihjahr und Sommer 2018 durch einen Biologen mehrmals begangen
(siehe artenschutzrechtliches Fachgutachten vom 31.10.2018, ergdnzt am 19.07.2023 und
am 17.09.2024, des Biiro Siebers). In dem Streuobstbestand wurden Blaumeise, Feldsperling
und Star als Brutvdgel in den Baumhahlen festgestellt. Im Jahr 2024 wurden zusitzliche Un-
fersuchungen des Fledermausbestandes durchgefihrt (Detektorerfassung & Ausflugskontrolle),
die ergaben, dass das Plangebiet kein essenzielles Jagdhabitat darstellt und sich keine Wo-

chenstuben innerhalb des Plangebiets befinden (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom
17.09.2024).

Neben dem Streuobsthestand weist der "Schldsslegraben" das Vorkommen weiterer gefihrdeter
Tierarten auf. Diese sind der Steinkrebs, etwa 75 m ndrdlich des Plangebietes und die Helm-
Azurjungfer im gesamten Bereich des Grabens.

Das Plangebiet selbst ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere wegen der siidseitig
angrenzenden Bebauung sowie wegen der "Bergstrale" im Westen deutlich vorbelastet. Neben
der unmittelbaren Barrierewirkung gehen sowohl von der Wohnbebauung als auch von der
StraBe mittelbare Stérwirkungen aus (Ldrm, Lichtimmissionen/Spiegelungen, streunende Kat-
zen). In Verbindung mit der Strukturarmut und intensiven Nutzung des Gebietes kommt diesem
keine besondere Biotopverbund-Funkfion zu.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fiir Kultur-
pflanzen und fiir natiifliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natitlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldichen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Nach dem geotechnischen Gutachten von der fm geotechnik GbR, in Amtzell und Altusried, vom

10.11.2017 liegen die Fldchen in der Mordnenlandschaft des Alpenvorlandes, welche wéhrend
und am Ende der Wirmeiszeit durch den Rheinvorlandgletscher gepriigt wurden. Die Mordnen-
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ablagerungen bestehen aus Grundmordine, Mordnenkies und -sand. Nach dem endgiltigen Eis-
rickzug bildeten sich durch intensive Verwitterung der Glazialbdden die sogenannte Verwitte-
rungsdecke (Verwitterungslehm, - kies und -sand) welche hier im westlich-zentralen Plangebiet
aus Parabraunerde-Braunerde besteht.

In der Uberschwemmungsaue des "Schldsslegrabens” kamen feinkomige Auesedimente in
Wechselfolge von Auekiesen, -sanden und -lehm oberhalb der Glazialbdden zur Ablagerung
(Gley und Braunerde-Gley). Stellenweise bildeten sich in diesem Bereich Torf- und Anmoorbad-
den aus. Eine Mutterbodenauflage schlieBt, bis auf eine Ausnahme (geringmdchtige Bodenauf-
fillung), die natirliche Schichtenfolge ab.

In der Moorkarte von Baden-Wirttemberg, Blatt Wangen im Allgdu ist eine Teilfldche des Plan-
gebietes als Niedermoor kartiert ("Moore nrdlich und nordwestlich Amizell", Nr. 8324 2.18k.)

Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Baden ihre Funktion als
Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestge-
hend unbegintrdchtigt erfiillen. Lediglich im Bereich der asphaltierten Verkehrsflachen (Berg-
straBe im Westen) ist der Boden versiegelt und damit fir den Naturhaushalt funktionslos. Die
Durchldssigkeit der vorkommenden Béden fiir Niederschlagswasser ist im oben genannten Gut-
achten untersucht und bemessen worden. Auf Grund der festgestellten Durchldssigkeitsheiwerte
ist eine Regenwasserbewirtschaftung Gber eine Versickerung nicht mdglich. Beziglich ausfihr-

licher Erlduterungen siehe geotechnisches Gutachten von der fm Geotechnik GbR, vom
10.11.2017.

Das Gberplante Gebiet zeichnet sich im Bereich der Parabraunerde-Braunerde sowie im Gley
und Braunerde-Gley durch eine hohe Bodenfruchtbarkeit aus und ist daher als landwirtschaft-
licher Ertragsstandort von Bedeutung. Die Filter- und Pufferfunktion dieser Baden liegt im mitt-
leren bis hohen Bereich. Die Bodenfunktion "Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf' wird in den
Bodenfunktionskarten des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Freiburg, iberwie-
gend mit mittel bewertet; lediglich im nordlich-zentralen Bereich des Niedermoors ist die Bo-
denfruchtbarkeit nur gering bis mittel, die Filter- und Pufferfunktion mittel und die Bodenfunk-
fion "Ausgleichskorper im Wasserkreislauf" mit hoch bewertet. Das Niedermoor wird zudem als
"Standort fir naturnahe Vegetation" mit hoch bis sehr hoch bewerfet.

Dariiber hinaus wurde zwischenzeitlich ein weiterer Ergdnzungsbericht der fm geotechnik GbR
vom 15.04.2024 ausgearbeitet. Hintergrund fir dieses Gutachten waren drei weitere zusitzli-
che Schiirfgruben im Bereich des Retentionsbeckens und eine Beprobung der Asphaltdecke in
der BergstraBe.

Die Flichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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92.14

9.2.15

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fishrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Das nichste Gewsser "Schlgsslegra-
ben" verlduft im Osten entlang des Geltungsbereiches. Der Gewdisserrandstreifen im Sinne des
8 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) betrigt
10m.

— Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit der quartiren Becken- und Mo-
rinensedimente, bei denen es sich um Grundwassergeringleiter handelt.

— Schicht- und Grundwasserverhiltnisse sowie die Durchldssigkeit der Baden sind in dem geo-
technischen Gutachten von der fm geotechnik GbR, in Amizell und Altusried, vom 10.11.2017
beschrieben und bewertet. In den oberen Lagen des Plangebietes wurde Schichtwasser festge-
stellt. Das Gutachten geht davon aus, dass sich dies in den unteren Lagen flichig als Grund-
wasser in den Mordnenkiesen bzw. -sanden sammelt.

— Der Grundwasserspiegel liegt gemdB dem o.g. Gutachten bei 1,40 m, wodurch ein Grundwas-
serhochstand vorliegt.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdsser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallt im Gebiet kein Schmutzwasser an. Das auf den Flichen eintreffende Nieder-
schlagswasser versickert, mit Ausnahme der versiegelten Fliichen der "BergstraBe' im Westen,
breitflichig Gber die belebte Bodenzone bzw. flieBt dem natilichen Geldnde folgend nach Os-
fen und Sidosten hin ab.

— Auf Grund der Topografie und der Beschaffenheit der anstehenden Boden muss im Gebiet mit
Schicht- und Hangwasser gerechnet werden (siehe oben Punkt "Wasser").

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. aundh
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.
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92.1.6

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpenvorland”, das generell
durch hohe Jahresniederschlige und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekenn-
zeichnet ist. Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen in geringem Umfang der lokalen
Kaltluftproduktion, jedoch kommt der Wiese keine besondere kleinklimatische Funktion zu. Die
Gehdlze im Gebiet dienen der Frischluftentstehung, auf Grund der Kleinfldchigkeit ist dieser
Effekt gering. Da das Geldnde nach Osten (d.h. in Richtung "Schldsslegraben" und freie Land-
schaft) geneigt ist, haben die Fldchen keine Bedeutung fiir die Beliftung der Siedlung.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden BergstraBe
reichern sich im straBennahen Bereich in geringem Umfang Schadstoffe in der Luft an. Zudem
kann es durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes in den angrenzenden Wohn-
gebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Biogasan-
lage, Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Dariber hinaus ist von einer fir
den ldndlichen Raum typischen guten Luftqualitit auszugehen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Schutzgut Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzquts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Die Gemeinde Amizell liegt innerhalb des Westallgauer Higellandes. Die landschaftliche Um-
gebung ist von einem hiigeligen Relief mit Waldflichen auf den Hohen Wiesen- bzw. Ackerfld-
chen mit vereinzelten Hofstellen oder kleineren Weilern in den tiefer liegenden Bereichen ge-
prdgt. Beim Plangebiet handelt es sich um eine nach Osten geneigte Hanglage mit Hohen von
ca. 562 bis 577 m i NN inmitten des Westallgiuer Higellandes. Das Gebiet wird auf siidlicher
und teilweise westlicher Seite von bestehender Wohnbebauung begrenzt; auch im Nordwesten
befindet sich mit wenig Abstand weitere Bebauung. Im Norden und Osten geht das Gebiet in
die freie Landschaft Gber.

— Fiir das Landschaftshild bedeutsam sind der "Schlosslegraben” sowie der Baumbestand im Ge-
biet. Das Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen sowie von der freien Landschaft her gut
einsehbar. Wanderwege oder andere fiir die Erholung wichtigen Strukturen befinden sich nicht
im Gebiet. Die BergstraBe stellt aber dennoch fiir die ortsansdssige Bevdlkerung eine wichtige
Verbindung zur Naherholung in die freie Landschaft dar.

— Das Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amizell und Vogt" schlieBt di-
rekt an den Geltungsbereich an. Dem Landschaftsschutzgebiet wird eine besondere Erholungs-
eignung zugeschrieben. Auf Grund der Strukturarmut durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung ist die tatsdchliche Erholungsfunktion im Plangebiet jedoch stark beschrdnkt.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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9.2.1.10

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Es besitzt keine Naherholungs-Funktion.
— Auf das Plangebiet wirken die Lirmemissionen der westlich gelegenen "Bergstralie" ein.
— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Das Planungsgebiet tangiert im Siden den obertigig nur noch schwach sichtbaren Burgstall
"Schldssle", ein Kulturdenkmal gemdB § 2 DSchG (s. Anlagen), an dessen Erhaltung aus wis-
senschaftlichen und heimatgeschichtlichen Grinden ein dffentliches Interesse besteht.

— Das Baugebiet greift in Teilen in eine Niedermoorfliche ein, bei der es sich um einen ehemali-
gen prihistorischen See handeln kdnnte. Aus diesem Bereich sind bisher keine Funde Gberlie-
fert, in solchen Lagen gibt es jedoch hdufig Reste prahistorischer Siedlungen. Es kann somit
nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der BaumaBnahmen fir die ErschlieBung sowie
beim Bau der geplanten Gebdude Bodendenkmale betroffen sind, die — auch wenn Sie derzeit
noch nicht bekannt sind — durch § 2 des DSchG unter Schutz stehen kdnnen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— GemdB dem Umwelt-Daten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg betrdgt die mittlere jdhrliche Sonneneinstrah-

lung 1.161-1.197 kWh/mZ. Da das Geldnde nur leicht nach Osten hin abféllt, sind die Voraus-
setzungen fir die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwdrmesonden in Baden-Wirt-
temberg" ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Flachen aus hydrogeologischer Sicht
fiir den Bau und den Betrieb von Erdwdrmesonden bis zu einer Tiefe von 200 m hydrogeologisch
ginstig (Kategorie B1). Bei groBeren Bohrtiefen wegen ausgepriigter Stockwerksgliederung
hydrogeologisch ungiinstig und Einzelfallpriifung erforderlich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.
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9.23

9.23.1

Ubersicht Gber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfish-
rung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. Zudem bleiben die einzelnen
Strevobstbdume erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund von baulichen
MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Béden und der geo-
logischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut.
Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich
keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung
sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nut-
zungskonflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hin-
sichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nichtdurchfihrung der
Planung sind keine zusitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfah-
ren keine Verdnderung.

Unabhingig davon kinnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z. B. Infensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung), aus groBriumigen Vorgangen (z. B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z. B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
ziertbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— AufGrund der geplanten Wohnbebauung und der damit einhergehenden Versiegelung und Frei-
fldchengestaltung verlieren die Arten des intensiv genutzten Grinlandes ihren Lebensraum. Die
von siedlungstoleranten Végeln (wie Star und Rabenkrdhe) genutzten Nahrungsflchen verklei-
nem sich. Die vorhandenen, teils Hohlen aufweisende Obstbaume, welche jedoch keinen zu
erhaltenden Streuobsthestand gem. § 33a NatSchG darstellen, werden voraussichtlich alle ge-
féillt, wodurch potenzielle (aktuell nicht genutzte) Niststdtten fiir Végel bzw. Quartiere fir Fle-
dermduse verloren gehen. Da das Plangebiet an bestehende Bebauung angrenzt und keine
Biotopverbundelemente aufweist, ist nicht mit einer Beeintrdchtigung der Biotopvernetzung zu
rechnen. Da die dort lebenden Tiere bereits jetzt durch die sidseitig angrenzende Wohnbebau-
ung gestdrt werden konnen (streunende Katzen, Freizeitldrm) und die bisherigen Offenfldchen
intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, entsteht hierdurch keine erhebliche Verschlechte-
rung.
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— Die zukiinftigen Freifldchen innerhalb des Plangebietes kannen langfristig eine hdhere Arten-

vielfalt aufweisen als das Grinland. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich
nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensrdume wird sich erhhen
(Hausgdrten, StraBenbegleitgrin mit Baumen, teilversiegelte Bereiche, Retentions-/Versicke-
rungsbereich usw.). Die neu entstehenden Lebensrdume werden jedoch stark anthropogen be-
einflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Néihrstoff-Konzentrationen geprdgt sein.
Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdume
keinen Raum.

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des
Waldes vorkommende Béume, Striiucher oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Geholzbe-
seitigungen sowie die Baufeldrdumung misssen daher auBerhalb der Brutzeit von Vageln zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Sofern mdglich sollte der
alte Baumbestand zumindest in Teilen erhalten werden.

Als Ersatz fir den Wegfall von (potenziellen) Quartieren fiir hohlenbritende Vogel ist die In-
stallation von Nisthilfen notwendig. Die Anbringung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammen-
hang mit der Fillung der Hohlenbdume, spiitestens bis Anfang Mdrz des folgenden Friihjahrs
2u erfolgen. Es ist auf einen fachgerechten Standort (2-4 m hoch, Exposition Siidost, Halbschat-
fen, freier Anflug mdglich) zu achten. Nistkdsten der gleichen Vogelart sind mind. 10 m vonei-
nander entfernt aufzuhdngen. Die Nisthilfen miissen jdhrlich im Herbst (November/Dezember)
fachgerecht gereinigt werden.

Fir Feldsperling- und Blaumeise sind sechs Meisennistkdsten im ridumlichen Zusammenhang
2u installieren (z.B. Schwegler Nisthohle 1B, dreimal 26 mm und dreimal 32 mm Lochdurch-
messer).

Fir den Star sind vier Starenkobel im rdumlichen Zusammenhang anzubringen (z.B. Schwegler
Typ 39).

Sollten bei der Gehdlzrodung wider Erwarten Fledermduse festgestellt werden, ist der Grtliche
Fledermausschutzbeauftragte zu informieren (zu erfragen bei der Unteren Naturschutzbehdrde,
Landratsamt Ravenshurg), das Tier ggf. fachgerecht bergen und ggf. der Pflege zufiihren zu
lassen.

Im geeignet strukturierten Umfeld finden sich zahlreiche Gehdlze, die als Brutsfiitte fiir ubiqui-
fiire Zweigbriiter dienen kdnnen. Daher kann davon ausgegangen werden, dass der Verlust
potenzieller Brutpldtze von zweigbriitenden Vogelarten innerhalb des Streuobstbestandes durch
das Umfeld ausgeglichen werden kann.

Lur Vermeidung einer Beeintrdchtigung der streng geschiitzten Helm-Azurjungfer diirfen in dem
fir die Art als geeignet eingestuften Bereich des "Schldsslegrabens” keine Eingriffe erfolgen,
welche eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population zur Folge haben kénnten.
Eine Bepflanzung des entsprechenden Uferbereichs, die eine Verschattung des Grabens zur
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Folge hiitte, ist demnach ebenso untersagt, wie die Einleitung von Oberflichenwasser aus den
geplanten Refentionsbecken. Dieses darf erst unferhalb des Vorkommens der Art, im Bereich
mit Bestandsgehdlzen, eingeleitet werden.

Bei Umsetzung der genannten MaBnahmen ergeben sich bei Durchfihrung der Planung keine
Beeintrichtigungen fir geschiitzte Arten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das AusmaB des Lebens-
raum-Verlustes reduziert werden, so dass im Plangebiet weiterhin Fldchen zur Verfigung ste-
hen, die Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten. Im zentral-dstlichen Bereich und im Osten
werden offentliche Grinfldchen festgesetzt, die als Streuobstwiese, Bach begleitende Zone, Nie-
derschlagswasserbeseitigung und Ortsrandeingriinung zu entwickeln und je nach Bereich auch
mit Gehdlzen zu bepflanzen sind. Die Gehdlze tragen auch dazu bei, das Baugebiet in Richtung
freier Landschaft abzuschirmen bzw. einzugrinen. Im StraBenraum ist ein weiterer Baum zu
pflanzen, um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu ver-
bessern.

Lur Forderung der Artenvielfalt ist in den Retentionsbereichen nihrstoffarmer Oberboden von
mindestens 30 cm Mchtigkeit aufzutragen und nach Abschluss der Bauarbeiten eine autoch-
thone Saatgutmischung von mindestens 20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Einjdhrige,
Lweijdhrige, Grdser) einzusden. Die Retentionsbereiche sind nach dem Anwachsen der Saatgut-
mischung durch zweischiirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) bei Verzicht auf Diingung
und mit Abtransport des Mahdgutes extensiv zu pflegen.

Auch fir die privaten Baugrundstiicke ist eine Mindestzahl von Baumen als zu pflanzen festge-
setzt. Fir die Pflanzung von Biumen und Strduchern sind standortgerechte, heimische Gehdlze
20 verwenden. Hierzu wird eine Pflanzliste festgesetzt. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot
vor allem fiir Kleinlebewesen und Vgel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vie-
ler Nahrungsketten. Thre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des
Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als
AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht
(z.B. LED-Lampen) verwendet werden diirfen. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebunde-
nen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zulissig, die entspiegelt und
monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen
im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das

Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als moderat bewertet werden.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Bau- Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, Staub- -
maschinen und u. U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Boden- Verlust von infensiv genutztem Griinland -

ablagerungen, Baustrafien
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  Zerstorung der intensiv genutzten Wiesenflachen ——

Verkehrsfldchen als Lebensraum

Rodung der Obsthdume Verlust potenzieller (derzeit nicht genutzter) Nist- -
stitten fiir Vogel bzw. Quartieren fur Fledermdusen

Anlage von Grinfldchen mit Gehdlzpflanzun-  Schaffung hoherwertiger Ersatzlebensriume +

gen, Anlage einer Retenfionsmulde

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei- . U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
zeitldrm)

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol-  Begintrdchtigung nachtaktiver oder wassergebun- -
taikanlagen dener Insekten (stark reduziert durch Festsetzungen
2ur Beleuchtung)

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsfliichen gehen verloren. Die durch die geplanten Baukdrper und

Verkehrsflichen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Beeintréichtigung der vorkommenden
Baden. Zudem gehen die seltenen Torf- und Anmoorbdden sowie hochwertige mineralische Bo-
den verloren. Waihrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fiir Baustelleneinrich-
tungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen
belastet. Zudem kommt es inshesondere bei der Anlage von KellergeschoBen zu Bodenabtra-
gungen und -aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -
reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. In den versiegelten Berei-
chen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Aus-
gleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Bei festgesefzten Grundfld-
chenzahlen (GRZ) von 0,30 bis 0,40 konnen in Verbindung mit den zuldssigen Uberschrei-
tungsméglichkeiten und der Neuanlage von Verkehrsfldchen bis zu etwa 1,28 ha des Plange-
bietes neu versiegelt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
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ben, um die Versiegelung der Freiflichen zu minimieren und damit die Wasserautnahmefihig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen.

Durch die dstliche Hanglage sind Bauvorhaben mit Eingriffen in den Boden verbunden, daher
wird empfohlen bereits zu Beginn der Planung zur Bauausfihrung ein Bodenschutz- und Bo-
denverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie
maglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnah-
men ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann
durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewdhrleistet werden. Eine Befahrung oder Bearbei-
tung des Bodens bei Nisse sollte unter allen Umstdnden verhindert werden. Vermischungen der
Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden wer-
den. Besonders kiinftige Grinfldchen sollen vor Bodenbegintrdchtigungen geschitzt werden, es
empfiehlt sich daher die Bereiche wihrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzéiune ab-
zusperren. Uberschissiger Boden soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederverwendet werden.
Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrichtigte Baden wiederhergestellt oder rekul-
fiviert werden. Informationen zu einem fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich in
den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Ve-
getationstechnik im Landschaftshau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchfihrung von Bauarbeiten”, die bei der Bauausfihrung einzuhalten sind. In den
Hinweisen zum parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter dem Punkt
"Bodenschutz" finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Die Boden im Gebiet wurden in einem geotechnischen Gutachten von der fm geotechnik GbR, in
Amtzell und Altusried, vom 10.11.2017 untersucht und bewertet. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die anfallenden Wassermengen bei einer Bebauung iber Refentionshecken
abzuleiten sind. Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe oben gennanntes Gutachten.

Dariiber hinaus wurde zwischenzeitlich ein weiterer Ergdnzungsbericht der fm geotechnik GbR
vom 15.04.2024 ausgearbeitet. Hintergrund fir dieses Gutachten waren drei weitere zusdtzli-
che Schiirfgruben im Bereich des Retentionsheckens und eine Beprobung der Asphaltdecke in
der BergstraBe. Aus den Schiirfgruben wurden Bodenproben zur umwelttechnischen Analytik
entnommen. In der BergstraBe wurden mittels Kernbohrgerdt zwei Asphaltproben gewonnen.
Im Ergebnis wurden die Bodenproben gemdB Ersatzbaustoffverordnung (EBV) mit "BM-0" als
unbedenklich eingestuft. Die Belastungen der Asphaltkerne wird gemdB den Deponieklassen
als "DK0" eingestuft.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Ein-

griff in das Schutzgut.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustelleneinrich-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zerstorung der -
tungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden-Funk- ——
Verkehrsflichen tionen gehen verloren

gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl. Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-
sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flachen
versiegelt werden. Da die anstehenden offenen Biden gemdB geotechnischem Gutachten der
fm geotechnik GbR vom 10.11.2017 bereits jetzt nur gering versickerungsfihig sind und das
auf den befestigten Flichen anfallende Niederschlagswasser durch das geplante Entwisse-
rungskonzept Gber Retentionsbereiche zuriickzuhalten und gedrosselt in den "Schldsslegraben”
einzuleiten ist, sind trotz der groBfldchigen Versiegelungsmaglichkeit keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut zu erwarten. Weitere Anderungen fiir den "Schldsslegraben" sind
nicht gegeben, da ein ausreichender Gewdsserrandstreifen vorgesehen ist und durch die Fest-
setzung einer offentlichen Griinfldche als Bach begleitende Zone ein deutlicher Abstand mit der
geplanten Bebauung zum Gewdsser gehalten wird.

— Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes wird den Bauherren empfohlen, Gebdude
auftriebssicher und mit druckwasserdichten Untergeschossen auszufihren.

— In Verbindung mit den weiteren festgesetzten MinimierungsmaBnahmen ergeben sich daher
keine erheblichen Begintrdchtigungen. Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete
Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte (versickerungsfhige) Beldge zuldssig, um die Was-
seraufnahmeftihigkeit des Bodens soweit wie mglich zu erhalten und Beeintrdchtigungen der
Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei
werden ausgeschlossen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu schiitzen.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem Schadstoffeintrdge -
Grundwasser
Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustellen-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
einrichtungen (Confainer) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrige -

9.2.34  Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusdtzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird Gber Freispiegelkandle zum bestehenden Mischwassersystem ,,Beim Schldssle” gelei-
tet.

— Das Plangebiet wird an zwei im Gstlichen Geltungsbereich gelegene Retentionshecken ange-
schlossen. Das anfallende Niederschlagswasser der dffentlichen und privaten Versiegelungsfld-
chen wird iber das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz abgeleitet. Die Ableitung von Fremdwas-
ser innerhalb des Baugebietes ist unzuldssig.

— Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflachen der privaten Baugrundstiicke an-
faillt, ist direkt auf den jeweiligen Grundstiicken Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Das
auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser soll, soweit es die Bodenbeschaf-
fenheit zuldsst, direkt auf den jeweiligen Grundstiicken iber die belebte Bodenzone versickert
werden. Das nicht sickerfdhige Niederschlagswasser wird in die zwei neu zu errichtenden Re-
tentionsbecken im Osten des Plangebietes eingeleitet und von dort dem "Schldsslegraben" zu-
geleitet.

— Die Trinkwasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die Leitungen der ge-
meindlichen Wasserversorgung.

9.2.35  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Durch die Rodung der im Plangebiet bestehenden Obstgehdlze entfdllt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung der Bdume. Zudem geht die Frischluftbildung verloren. Dem
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wird entgegengewirkt indem auf den dffentlichen Griinfldchen eine Streuobstwiese sowie wei-
tere Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung angelegt werden. Durch die Bebauung der
Wiesenfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden
Offenflchen beschrdnkt. Die zu erwartende Versiegelung fihrt zu einer erhohten Warmeab-
strahlung und reduzierten Verdunstung im Gebiet. Auf Grund des eingeschrénkten Umfangs der
20 bebauenden Fldche und den geplanten Baumpflanzungen sind jedoch keine erheblichen
Kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

— Auch im neuen Baugebiet kann die im Norden weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nut-
zung zeitweise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

— Der Gberplante Bereich erfahrt zusitzlich zur bestehenden Belastung durch die "Bergstrafie"
eine gewisse Verschlechterung der Luftqualitdt in Folge der zusitzlichen Abgas-Emissionen
durch den Anliegerverkehr. Relevante Schadstoff-Emissionen aus den Gebduden sind bei Ein-
haltung der giiltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen nicht zu erwarten.
Innerhalb des Plangebietes ist Gber die griinordnerischen Festsetzungen die PHlanzung einer
Mindestzahl von Gehdlzen gesichert. Gehdlze haben in Folge ihrer Transpiration eine bioklima-
fisch ausgleichende Wirkung und konnen freiwerdende Schadstoffe sowie Staub filtern und da-
mit mdgliche Beeintrdchtigungen der Luftqualitiit deutlich reduzieren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein unerheblicher
Eingriff in das Schutzgut.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschinen Ldrm, Freiwerden von Staub und u.U. auch —

Schadstoffen (Verkehr, Unfille)
anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verduns- ——
Verkehrsflichen tung, unginstigeres Kleinklima
Verlust der groBen landwirtschaftlich genutzten Verminderung von Kaltluftproduktion und -
Wiesenfliche -abfluss
Anlage von Griinfldchen mit Gehdlzpflanzungen; ~ Verbesserung des Kleinklimas +
Baum-Pflanzgebote fir die privaten Garten und den
Strafenraum
betriebsbedingt
Anlieger- und/ oder Durchgangsverkehr, Wohnnut-  Verkehrsabgase -
ung
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9.2.3.6  Schutzgut Landschaftshild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfdhrt das Landschaftshild eine Beeintrdchtigung, weil

die groBe, an die Ortschaft angrenzende Wiesenfldche mit den einzelnen Obstbdumen verloren
geht. Das bisher ldndlich wirkende, durch lockere und gut eingegriinte (Wohn-)Bebauung ge-
prdgte Ortshild verdndert sich in Richtung eines kompakteren Ortsrandes mit dichterer Bebau-
ung. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBie an
der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfléche).

Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher,
dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzu-
kommende Bebauung gut in die gewachsene Struktur einfiigt und die Eigenart des Orts- und
Landschaftshildes geschiitzt wird (ausreichende Ein- und Durchgriinung, abrunden des Orts-
rands). Die Fernwirkung wird durch das Verschieben bzw. Abrunden des Ortsrandes nicht we-
sentlich vercindern. Um den stdrenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschafts-
bild zu minimieren und die Erlebbarkeit der Landschaft zu erhalten werden im zentralen und
dstlichen Plangebiet offentliche Grinfldchen festgesetzt auf welchen zum einen Strevobstbdume
20 pflanzen sind, die eine Durchgrinung bewirken und zum anderen Gehélzpflanzungen der
Ortsrandeingriinung dienen. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, mit Hilfe land-
schaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen.
Lu diesem Zweck werden zusitzlich im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an offentliche Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die
Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Striucher wird nur auf max. 5% der
Grundsticksflache zugelassen, um die die Wohn- und Nutzgdrten mglichst naturnah zu ge-
stalten und Fehlentwicklungen hinsichtlich landschaftssthetischer Belange zu verhindem.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. . bei groBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebude, AuBenanlagen  SchlieBung des bisher durch die in den Ort hin- 0
und Verkehrsflachen einragende Wiesenfliche offen wirkenden Orts-

rands
Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Erhaltung eines gut durchgriinten Siedlungsbil- +
eingrinung des; Schaffung einer Anbindung des Baugebietes

an die freie Landschaft
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betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -
(durch die Begrenzung der Lampenhchen im Au-
Benraum und die festgesetzten Gehdlzpflanzun-
gen im Siiden deutlich reduziert)

9.2.3.7  Schutzgut Mensch (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren und eine Erholungsnutzung

fiir die Offentlichkeit ist nicht mehr méglich. Dafiir wird durch die Planung never Wohnraum
ausgewiesen.

Die Anwohner des bisherigen Ortsrandes verlieren ihren Ausblick auf die groBen Wiesenflachen
mit einzelnen Strevobstbdumen. Mit den offentlichen Grinfldchen werden neue Naherholungs-
fldchen geschaffen, welche gleichzeitig die Bebauung zur Landschaft hin eingrinen. Daher er-
geben sich fir die Naherholung und das Landschaftserleben insgesamt keine Beeintrichtigun-
gen.

Auf das Plangebiet wirken die Larmemissionen der westlich verlaufenden "BergstraBe" ein. Zu-
dem kann es durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes in den angrenzenden
Wohngebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Bio-
gasanlage, Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein unerheblicher
Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablagerung  Belastung durch Larm und Erschijtterungen, -
von Baumaterial, Betrieb von Baumaschinen  Freiwerden von Staub und v.U. auch Schad-
stoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Erichtung der Gebude, AuBenanlagen und  Schaffung zusiitzlichen Wohnraums (fir orts- ++
Verkehrsflichen ansiissige Bevolkerung)

Anlage dffentlicher Grinfldchen im Osten ~ Schaffung neuer Erholungsfldchen +
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlarm)  Belastung durch Verkehrsldrm, Verkehrsab- -
gase

Seite 75

Gemeinde Amtzell - Bebauungsplan "Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 108 Seiten, Fassung vom 24.02.2025



9238

9239

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Das Planungsgebiet tangiert im Siiden den obertdgig nur noch schwach sichtbaren Burgstall
"Schlgssle", ein Kulturdenkmal gemdB §2 DSchG (s. Anlagen), an dessen Erhaltung aus wissen-
schaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden ein Gffentliches Interesse besteht. Gegen eine Be-
bauung im Bereich der kartierten Flche sowie fir sonstige Erdbauarbeiten (z. B. Versorgungslei-
tungen, Baustelleneinrichtungen, Fundamente fiir Gartenmauern) bestehen von Seiten der Archd-
ologischen Denkmalpflege erhebliche Bedenken.

— Im Bereich dieses Bodendenkmals und in seinem ndheren Umkreis sind keinerlei Eingriffe in
den Boden vorgesehen bzw. zuldssig und keine baulichen Anlagen vorgesehen.

— Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge der BaumaBnahmen fir die ErschlieBung
sowie beim Bau der geplanten Gebiude Bodendenkmale betroffen sind, die — auch wenn Sie
derzeit noch nicht bekannt sind — durch § 2 des DSchG unter Schutz stehen kénnen, muss das
Landesamt fiir Denkmalpflege, Fachgebiet Feuchtbodenarchdologie, daher im Rahmen des
Bauvorhabens geplante Bodeneingriffe (ErschlieBung und Einzelbauvorhaben) archiiologisch
begleiten und ist spitestens zwei Wochen vor Beginn der Erdarbeiten durch entsprechende Mit-
teilung hieriiber in Kenntnis zu setzen.

— Sollten wihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im sidlichen
Plangebiet nahe des o.g. Kulturdenkmals im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten
Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Gréiber, Gru-
ben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungs-
prdsidium Stuttgart unverziiglich zu benachrichtigen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine Eingriffe in das
Schutzgut zu erwarten.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Liirm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB):

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrdchtigen kdnnen. Erheb-
liche Beeintrichtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiiber (d. h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in um-
liegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Stirke und den Radius der
Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen
Lampentypen (z. B. nach unten gerichtete, in der Hihe begrenzte Leuchtkdrper).
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9.23.10

9.23.11

9.23.12

9.23.13

— Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Warme oder Strahlung sind aufgrund der Art
des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Als wesentliche Abfdlle sind inshesondere recyclingfahige Verpackungen, organische Abfille
(Biomll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber das gemeindliche Abfallentsor-
qungssystem: In Bezug auf Biomill wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

— Tur Entsorgung der Abwsser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Fldichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung ge-
wissergefdhrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

— Fir die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-welt (z.B. durch Unfille
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unféille oder Katastrophen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhohung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen aut
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebéuden insbesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudedammung erzielt werden.
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— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen Er-
richtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdglich.

— Die Méglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwdrme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichti-
qung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiiter (§
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle
Anpassung/Bearbeitung Juli 2013). Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeits-Schritten: Er-
arbeitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden Aus-
mafes der Beeintrdchtigung fir die einzelnen Schutzgiter; Ausgleich der verbleibenden Beein-
friichtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter méglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen AusgleichsmaBnahmen Gberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Tur Durchgriinung des Gebietes ist eine offentliche Grinfldche mit Pflanzgebot geplant, diese
liegt inmitten des Gebietes und erhdlt somit den Charakter einer Streuobstwiese. Dadurch ent-
steht eine attraktive Griinzone zwischen der geplanten Bebauung. Zudem wird der Wegfall der
derzeit vorhandenen Obsthdume im Siiden des Plangebietes ausgeglichen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild, Schutzgut
Klima).
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— Eine Griinfldche wird entlang des "Schlgsslegrabens" festgesetzt, diese dient der Einhaltung des

Gewdsserrandstreifens sowie der Durch- und Eingrinung mit Hilfe weiterer Gehdlzpflanzungen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschafts-

bild).

Im Norden des Plangebiestes wird eine dffentliche Grinfldche festgesetzt, die der Ortsrandein-
grinung dient und eine auflockernde Griinzone zwischen der geplanten Bebauung und dem
anschlieBenden Landschaftsschutzgebiet schafft (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild).

— Die Niederschlagswasserriickhaltung soll durch zwei Retentionsbhecken in zwei weiteren Griin-

fldchen erfolgen. Diese sind unter folgenden Ausfihrungen naturnah anzulegen:
Die Baschungsfldchen sind flach zu gestalten

Beide gesamte Becken sind mit einheimischen krduterreichen Wiesenmischungen ein-
zusden und zu pflegen (2-3 schirige Mahd)

Eine Bepflanzung der Becken mit Baumen ist zu unterlassen. Strducher und Biische
fir Feuchtstandorte der festgesetzten Pflanzliste kinnen entlang der Baschungen ge-
pflanzt werden.

PflegemaBnahmen zur technischen Unterhaltung der Anlagen sind zuldssig, dirfen
allerdings nicht im Frihjahr, sondem erstim Hochsommer/Herbst erfolgen (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Wasser).

— Durch die Festsetzung, dass pro 600 m? angefangener privater Grundstiicksfliche mindestens 1

Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine ausreichende Durchgrinung des Baugebietes gewdhrleis-
tet. Weiterhin wird die Eingriinung hin zur freien Landschaft ausgerichtet, um einen passenden
Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet zu gewdhrleisten (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild).

Auf der 6ffentlichen Griinfldche im Norden und Mittig im Gebiet sowie im StraBenraum ist eine
Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung
der Bebauung gewdhrleistet (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rdume, Schutzgut Landschaftshild).

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Ge-
hdlze gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten
und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber
neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Arten und Lebensrdume).

Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die
in der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Pla-
nung ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der
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2u pflanzenden Geholze vermieden werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten
und Lebensriume).

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten maglichst naturmah gestaltet werden sowie aus gestal-
ferischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft sowie in Bereichen, die an ffentliche Flachen angrenzen, ausgeschlossen (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Landschaftsbild).

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher),
wird auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen
Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehl-
entwicklungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu er-
warten sind (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut

Landschaftshild).

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpltze, Zufahrten v.a. untergeordnete
Wege auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmeftihigkeit
des Bodens weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des
Bodens durch die Versiegelung zu minimieren (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Boden, Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft).

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des
Grundwassers ausgeschlossen. (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden, Schutzgut
Wasser/Wasserwirtschaft).

Lum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtenty-
pen mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-
Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden diirfen (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume).

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche
Photovoltaikmodule zuldssig, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuz-
muster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vor-
feile (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume).

Um den vorhanden Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Végel zu sichern
und gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die beste-
henden Gehdlze mdglichst zu erhalten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und
Lebensrdume).

Fir die entfallen Hohlenbdume und damit auch (potenzielle) Quartiere fir hohlenbritende Vo-
gel und Fledermduse sind ErsatzmaBnahmen, wie artspezifische Nisthilfen vorgesehen (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume).

— Begrenzung der Gebdudehdhen und der Gebdudeformen (Schutzgut Landschaftsbild)
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9.24.3  Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintrichtigung.
o ‘ ‘ R Sl sl N »

9.24.4  Schutzgut Arten und Lebensriume:
Lur Ermittlung der Eingriffsstirke bzw. des Ausgleichsbedarfs wird die Schutzgutspezifische Wertig-
keit des Gebietes (als Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungsrechtlicher Zuldssigkeiten) der Pla-
nung gegeniibergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermittelten Nutzungen/Lebens-
rdume werden entsprechend der im o. g. Bewertungsmodell verankerten Biotopwertliste eingestuft
und in ihrer FldchengroBe mit dem zugewiesenen Biotopwert verrechnet. Gleiches gilt fiir die Pla-
nung, die auf Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z. B. Bau- und Griinflachen, Pflanzgebote)
bilanziert wird.
Bestehende und zu pflanzende Einzelbdume flieBen bei der Flichenbilanzierung nicht mit ein, son-
dem nur mit ihrem Bilanzwert (Aursiv gedruck)).
Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Fliche inm?  Biotopwert Bilanzwert
60.21 StraBen 879 1 879
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte (Artenarm) 20.127 10 201.270
45.40b Bdume 8 St., StammU. 50 cm 8 6 2.400

Summe Bestand Anderungsbersich 21.006 204.549

Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Fliche inm?  Biotopwert Bilanzwert
60.21 Verkehrsfldche 2.848 1 2.848
60.21 Uberbaubare Fldche Typl 598 1 598
60.21 Uberbaubare Fldche Typ2 +Typ3 9.266 1 9.266
60.23 Teilversiegelte Fliche 256 2 512
60.63 Gartenfldchen Typ1 398 6 2.388
60.63 Gartenfldchen Typ2 + Typ3 2.317 6 13.902
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33.41 Offentliche Grinfliiche (Retentionsbereiche) 1.210 13 15.730

33.41 Offentliche Griinfliiche (ohne Refention, int. Ausgl., 2.349 13 30.537
Pflanzungfl., Strducher)
33.41+45. Offentliche Griinfldche mit Obstbaumpflanzung 1589 13+4=17 27.013
40b
42.20 Strauchpflanzungen auf dffentl. Grinflichen (25 Stk. 175 14 2.450
x7m?)
45.30b Béiume auf dffentl. Grinflachen, StammU. Nach 25 /7 6 4.620
Jahren 70 cm
Summe Planung 21.006 109.864
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 109.864
Summe Bestand 204549
Ausgleichsbedarf 94.685

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 94.685 Okopunkten.
Schutzgut Boden:

Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (feilweise) Neuversiegelung bislang
unversiegelter Baden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichshedarfs fir das Schutzgut werden
die Boden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne natiirliche Bodenfunk-
fion" bis Stufe 4 -"Baden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden Funktionen getrennt
bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fiir Schadstoffe
— Standort fir die natiirliche Vegetation

Bei der im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs werden bei zwei von drei Bodenarten (Parabraunerde-Braunerde, Gley und Braunerde-Gley)
die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Die Funktion "Standort fiir die natiiliche Vege-
fation" wird bei einer Bodenart (mittel tiefes Niedermoor) angewandt, da diese Funktion lediglich
Anwendung bei Baden mit extremen Standorteigenschaften findet, die in die Bewertungsklasse 4
(sehr hoch) eingestuft werden. Die Bewertungsklasse der Boden erfolgte nach der Bodenschit-

zungskarte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Referat 93 — Landeshoden-
kunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d. h. der Kompensationshedarf, wird in Bodenwertstufen (Gesamthewer-
tung Gber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Bodenwertstufen (Gesamthewertung
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iiber alle Funkfionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den ande-
ren Schutzgitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff betroffe-
nen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem Eingriff und der Wertstufe nach dem
Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den Mittelwert der drei zu betrachtenden Bodenfunktionen
dar. Bei der Bodenart "mittel tiefes Niedermoor" wird, wie oben erwdhnt, die Wertstufe 4 ange-
nommen. Die Wertstufen vor dem Eingriff liegen somit bei 2,666, 2,5 und 4, die nach dem Eingriff
bei versiegelten Fldchen bei 0. Teilversiegelte Fldchen (z. B. Stellpltze) werden dabei genauso
behandelt wie vollversiegelte Flachen, sind also bei den u. g. Flachen miteingeschlossen.

Bestand (Boden) Fldche in Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte pro Okopunkte bezogen auf
m? bewertung) m? die Fliche
Parabrounerde-Braunerde  15.059 2-2,5-3 (2,5) 10,00 150.590
Gley und Braunerde-Gley 3.479 3-25-25(2,6) 10,66 37.086
Mittel tiefes Niedermoor 1.589 4-4-4 (4) 16,00 25.424
versiegelte Fldche 879 0 0,00 0
Summe 21.006 213.100
Planung (Boden) Flche in Wertstufen (in Klammern Gesamt- Okopunkte pro Okopunkte bezogen auf
m? bewertung) m? die Fldche
Versiegelfe Flichen 12.868 0-0-0(0) 0 0
Entsiegelfe Fldchen 32 - 16 512
Unversiegelte Flichen Pa-  3.866 2-2,5-3 (2,5) 10 38.660
rabraunerde
Unversiegelte Flichen 2.069 3-2,5-2,5(2,6) 10,66 22.056
Gley
Unversiegelte Flichen 961 4-4-4.(4) 16 15.376
Niedermoor
Oberbodenabtrag Refenti- ~ 1.210 0-0-1(0,33) 1,33 1.609
onshereiche
Summe 21.006 78.213
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen 78.213
Summe Bestand 213.100
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) -134.887

*Sonderfall mit Pauschale (Keine Wertstufen)

Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
134.887 Okopunkten.

Schutzgut Landschaftsbild:
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Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftshild erfolgt in den folgenden sieben Arbeitsschritten
(abgewandelt von Nohl 1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um den Eingriffstyp
3 (Baugebiete im AuBenbereich ab einer (feil-)versiegelten Fliche von 1.000 m?).

— Ermittlung des beeintrichtigten Wirkraums: Fiir den vorliegenden Eingriffstyp sind die Wirkzo-
nen | mit einem Radius von 0-500 m um das Vorhaben sowie II* mit einem Radius von 500-
1.000 m zu betrachten. Die folgende Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden Zonen
vorliegt und wo von einer Sichtverschattung auszugehen ist:

- |

9.2.4.10 Ermittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten:

Eine Raumeinheit wird als selbstdndige und in sich einheitlich abgrenzbare Einheit beschrieben. In
den Wirkzonen sind drei verschiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die Bewertung der Raumein-
heiten erfolgt in den Wertstufen 1 bis 5. Die Wahl der Wertstufe ist verbal-argumentativ zu be-
grinden.
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Die erste Raumeinheit umfasst die in den Wirkzonen vorhandene Bebauung der Gemeinde Amizell
und Umgebung. Diese wird in Bezug auf die Bedeutung fiir das Landschaftsbild mit der Wertstufe
"2" bewertet. Bei der zweiten Raumeinheit handelt es sich um die in den Wirkzonen vorhandene
Kulturlandschaft der Gemeinde Amtzell und Umgebung. Diese wird in Bezug auf die Bedeutung filr
das Landschaftshild mit der Wertstufe "3" bewertet, da es sich um nur spirlich besiedelte, von
landwirtschaftlicher Nutzung, einzelnen Hofstellen und Sportstitten geprdgte Bereiche handelt. In
der dritten und letzten Raumeinheit verbleibt das Landschaftsschutzgebiet "Jungmorinenlandschaft
zwischen Amizell und Vogt" (Nr. 4.36.072). Diese Raumeinheit wird in Bezug auf die Bedeutung
fir das Landschaftsbild mit der Wertstufe "4" bewertet, da es sich um die sensibelsten Bestandteile
der Umgebung des Plangebietes handelt.

Bewertung der Roumeinheiten | 2 |3 [ 4

92411 — Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Da der Eingriff im Anschluss an bestehende Bebauung
erfolgt und von mittlerem Umfang ist, wird von einem Eingriff mittlerer-hoher Wirkintensitdt
ausgegangen. Der Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,6.

— Ermittlung des Wahmehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten bis 50 m
Hohe liegt dieser Koeffizient fiir die Wirkzone | bei 0,2, fir die Wirkzone |1 bei 0,1.
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— Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.

— Die Berechnungsformel fir den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirkzone ist im Folgen-
den abgebildet. Der gesumte Kompensationshedarf ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus
den beiden Wirkzonen:

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Wahmeh K fi
ahmeh- ompensati-
beeintrchtigter _ Bedeutung beeintrichtigter  Bedeutung Erheblich- x  mungs-ko- x Onsﬂ?ithe“-

Wirkraum [m?] " Roumeinheit ™ Wirkraum [m2] * Raumeinheit| " keitsfakfor effizient faktor (0,1)

Demnach ergibt sich folgender Kompensationshedarf fiir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone |

Raumeinheit2  Raumeinheit3 Raumeinheit 4 Erheblich-  Wahrneh- Kompen- Komp.-

Stadt Kulturlandschaft ~ Bodensee / Land- keitsfaktor mu_ngsko- sationsfld- umfang
schaftsschutzgebiet effizient :(I)]renfuk-

Fliche Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu-
[m]  tung [m] tung  [m? tung

0 2 25457 3 376.087 4 0,6 02 01 18969
Wirkzone II
Raumeinheit2 ~ Raumeinheit3 Raumeinheit 4 Erheblich-  Wahrneh- Kompen- Komp.-
Stadt Kulturlandschaft ~ Bodensee / Land-  Keitsfakdor mu_ngsko- sationsfld- umfang
schaftsschutzgebiet effizient :(I)]renfuk-

Fliche Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu-
[m]  tung [m] tung  [m?] tung

9.24.14

9.2.4.15

0 2 1.642 3 411756 4 0,6 0,1 01 10.020

Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 28.988

Fir die Eingriffe in dos Schutzgut Landschaftsbild ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
28.988 Okopunkten.

Die Gesamthilanzierung zum Ausgleichsbedarf fiir die Schutzgiiter Arten/Lebensriiume, Boden und
Landschaftshild stellt sich demnach wie folgt dar:

Ausgleichshedarf der jeweiligen Schutzgiiter Okopunkte
Ausgleichshedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume —94.685
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —134.887
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9.24.16

9.2.4.17

Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild —128.988
Ausgleichsbedarf gesamt —258.560

Der Umfang des Ausgleichsbedarfes von 258.560 Okopunkte wird zum einen durch eine externe
AusgleichsmaBnahme norddstlich des Geltungsbereichs auf den F.-Nm. 127 (Teilfliche), 1131
(Teilfliiche), 1159/1 (Teilfldche) und 1141(Teilfliche) der Gemarkung Amizell (62.581 Oko-
punkte) und zum anderen Gber die Zuordnung der OkokonfomaBnahme auf den Fl.-Nm. 853 und
856 der Gemarkung Hattenweiler durch den Kauf der Okopunkte bei einer Fldchenagentur

(195.979 Okopunkte) abgedeckt.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flichen vorgesehen (siehe auch MaBnahmenskizze unter Punkt
"Tuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an
anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"):

Die externe AusgleichsmaBnahme nordastlich des Geltungsbereichs auf den FI.-Nm. 127 (Teilfld-
che), 1131 (Teilfldche), 1159/1 (Teilfliche) und 1141(Teilfldche) der Gemarkung Amizell, der
62.581 Okopunkte des Eingriffes zugeordnet werden, beinhaltet folgende MaBnahmen:

Renaturierung Schlosslegraben mit neuem Bachbett auf einer Linge von ca. 270 m, Soh-
lenbreite ca. 1,20 m, Aufweitung des Bachlaufs, leicht mdandriert

Einbau Storsteine wechselseitig auf gesamter Linge
Punktuell Stamm- und Pfahlbuhnen einbauen
Uferbdschungen flach aushilden

Herstellung eines 5m Gewdsserrandstreifens beidseitig durch Einsaat einer gewdsserbe-
gleitenden Hochstaudenflur auf einem 5 m breiten Streifen entlang des Gewdssers; Pflege
durch abschnittsweise Mahd alle zwei bis drei Jahre

Extensivierung des Griinlandes im 5-10 m Gewdsserrandstreifens, beidseitig durch zwei-
malige Mahd pro Jahr mit Abrumen des Mahguts; 1. Mahd nicht vor dem 15. Juni, zweite
nicht vor dem 15. September; Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflan-
zenschutzmitteln)

Die Bilanzierung der Gewdsserrenaturierung erfolgt nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde durch die Ermittlung der Differenz zwischen dem Gesamtwert der Planungsfliche in Oko-
punkten vor und nach der MaBnahme (vgl. nachfolgende Abbildungen und Tabellen). Aufgelistet
werden jeweils die vorhandenen sowie die geplanten Biotoptypen mit Biotopwert (Okopunkte/m?),
Fldche (m2) und Wert der jeweiligen Biotopfldchen (Okopunkte).

Seite 87

Gemeinde Amtzell - Bebauungsplan "Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 108 Seiten, Fassung vom 24.02.2025



'y,

Darstellung Bestand mit Gewdsser (blau), 5 m Rond’rreifn (hellgrin) und 10 m Randstreifen (dunkelgrin), Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans (rot)

Darstellung Planung mit Gewdsser (qu), 5 m Hochstoudenflur (rosa) und 10 m Extensivierung (grin), Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans (rot)
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert

- 1221 MaBig ausgebauter Bachabschnitt (iberdurchschnittli- 414 20 8.280
che Artenausstattung (Flusskrebs & Libelle) jedoch be-
gradigter Verlauf und durch Stoffeintrag (Landwirt-
schaft) belastet,

|:| 33.41 artenarme Fettwiese (0-5m Gewdsserrandstreifen, Be- 2.719 9 24471
einfrichtigung durch hdufigen Schnitt)
|:| 33.41 artenarme Fettwiese (5-10 m Gewdsserrandstreifen, Be- 2.661 8 21.228
einfrichtigung durch Dingung und hdufigen Schnitt)
Summe 5.7% 54.039
Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert

- 12.21 MaBig ausgebauter Bachabschnitt (iberdurchschnittli- 626 30 18.780
che Artenausstattung (Flusskrebs & Libelle), natiirlicher
Verlauf, durch 10m Gewdsserrandstreifen keine Belas-

tung durch Stoffeintrag)
|:| 35.42 Gewsserbegleitende Hochstaudenflur & Rohricht 2.512 19 47.728
(0-5m Gewsserrandstreifen)
|:| 33.4 Extensiv genutzter Gewdisserrandstreifen (5- 10 m Ge- 2.661 13 34.593
wisserrandstreifen)
Pufferfldchen gegen Stoffeintrige (vgl. Pkt. 1.3.6 des 5173 3 15.519
Bewertungsmodells)
Summe 10.972 116.620
Summe Planung AusgleichsmaBnahme 116.620
Summe Bestand 54.039
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +62.581

9.2.4.18 Die fir den Eingriff nach Abzug der externen AusgleichsmaBnahme verbleibenden 195.979 Oko-
punkte werden folgender OkokontomaBnahme der Fldchenagentur zugeordnet:

- Die OkokontomaBnahme befindet sich in der Gemeinde Heiligenberg auf der Gemarkung
Hattenweiler im Bodenseekreis (Fl.-Nm. 853 und 856, Gemarkung Hattenweiler).

- Aktenzeichen: 435.02.032.

- Bezeichnung: Beweidung und Nutzungsextensivierung siidl. Moos, Gemarkung Hattenwei-
ler
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9.24.19

9.24.20

9.25
9251

9.2.6

9.2.6.1

Beschreibung: Nutzungsextensivierung von zwei Ackerflichen (FISt. 853 und 856) sidlich
von Moos, Gemarkung Hattenweiler durch extensive Beweidung sowie Anlage von Streu-
obstwiesen als Trittsteine im Biotopverbund mittlerer Standorte sowie Nasswiesen und ei-
nem Timpel als Trittsteine im Biotopverbund feuchter Standorte.

Die Schutzgiiter Boden und Flche, Wasser und Klima und Luft werden durch die AusgleichsmaB-
nahme ebenfalls ausreichend beriicksichtigt.

Ergebnis:

Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemiB § Ta BauGB und der Erstellung des Konzeptes zur
Griinordnung wird der Eingriff vollstandig auf der externen Ausgleichsfldche auf den Fl.-Nm. 127
(Teilfléiche), 1131 (Teilfldche), 1159/1 (Teilfldche) und 1141(Teilfliiche) der Gemarkung Amizell
und der OkokontomaBnahme auf den FI.-Nm. 853 und 856, Gemarkung Hattenweiler der Fld-
chenagentur ausgeglichen. Der Ausgleichsbedarf wird damit exakt abgedeckt. Zur Sicherung der
0.¢. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Standortalternativen: Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Haberacker" dient der Ausweisung
von Wohnbaufldchen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung. Ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage gerecht zu
werden. Hinzu kommt, dass auch bereits eine Nachfrage nach Tiny Haus Grundstiicken in der Ge-
meinde besteht, die bislang nicht gedeckt werden kann, da speziell fir Tiny Hduser zugeschnittene
Grundstiicke nicht vorliegen. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleer-
stinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach
Wohngrundstiicken decken konnten.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Ka-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevilkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.
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93
9.3.1

93.1.1

9312

9.3.2

9.3.21

933
9.33.1

9332

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der

Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationshewer-
tung und Okokonten — Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigma-
ringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Be-werten" der Landesan-
stalt for Umwelt, Messungen und Naturschutz Ba-den-Wirttemberg (Stand November 2018,
5. Auflage)

— Bewertung von Baden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestat-
tungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg (Stand 2010, 2. Nevauflage)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse):

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
B(]UGB):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Amizell als Uberwachungsmalinahmen vor, die Herstellung
und ordnungsgeméBe Entwicklung der festgesefzten grinordnerischen MaBnahmen und Aus-
gleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu berprifen und diese Uberpriifung
im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariber hinaus kein eigenstandiges
Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustdndigen
Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am nérdlichen Ortsrand von
Amtzell ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst 2,1 ha.

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde "Amzell" in Richtung Schmitten auf stark bewegtem
Gelande. Der Gberplante Bereich liegt zwischen der "BergstraBe" im Westen und dem "Schldssle-
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9.33.3

9334

9335

graben” im Osten. Nordlich und dstlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an das Plan-
gebiet an. Der Geltungsbereich schlieft im Siden an das Baugebiet "Schldssle". Die Gberplante
Fldiche selbst wird als Griinland bewirtschaftet und ist mit mehreren zum Teil alten Obsthdumen
bestanden. Das weitere landschaftliche Umfeld des Plangebietes ist inshesondere durch das Land-
schaftsschutzgebiet im Norden des Geltungshereiches geprigt. Dem Plangebiet kommt zusammen-
fassend eine mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu (einige dltere
Obsthdume als potenziell wertvolles Lebensraum-Element, landwirtschaftlich nutzbare Boden).

Westlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 600 m, beginnt das FFH-Gebiet " Untere
Argen und Seitentdler" (Nr.8324-343). Hierbei handelt es sich um eine naturnahe, alpin beein-
flusste Flusslandschaft mit hoher natiirlicher Dynamik, tief eingeschnittenen Seitentilern mit na-
turnahen Hangbuchenwilder, Quellbereichen (Quellmoore, Tuffbildungen), kleine, z.T. verlande-
ten Seen, Weiher, Pfeifengraswiesen und Auwilder. Bei Beriicksichtigung der in der naturschutz-
fachlichen Praxis im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende
AuBenbeleuchtung) sind erhebliche Begintréichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben
genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Eine weitere Vertriglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Im Norden, Osten und Westen der Fliche liegt das Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenland-
schaft zwischen Amizell und Vogt" (Schutzgebiets-Nr. 4.36.072; Schutzgebiets-Verordnung (LS6-
V0) vom 01.12.1995). Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an das Schutzgebiet an, reicht jedoch
nicht in dieses hinein. Die geplante Bebauung fiigt sich durch Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen
in die vorhandene Struktur des Ortsteiles und des ndrdlichen LSGs ein. Die das Landschaftshild
prigende vorhandene Streuobstwiese wird an einer anderen Stelle im Plangebiet angelegt und
erweitert. Die zwei geplanfen Regenriickhaltebecken liegen innerhalb des Geltungsbereiches und
somit auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Aufgrund des Gesamtkonzeptes zur Griinordnung
sind keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

Das nichste gem. § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG BW kartierte Biotop ("Gehdlze im S von Sch-
mitten", Nr.1-8224-436-8415) liegt im Westen des Plangebietes und schlieBt an einem Punkt
nahezu an den Geltungshereich an. Ein weiteres Biotop befindet sich siiddstlich des Plangebietes
("Feldgehalz am Weiher Amizell", Nr. 1-8224-436-2105). Die Biotope im rdumlichen Umfeld er-
fahren auf Grund ihrer Entfernung zur geplanten Bebauung oder durch Einhaltung eines 10 m Puf-
fers um das Biotop sowie wegen fehlender funktionaler Zusammenhinge keine Beeintrdchtigung.
Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung von Bo-
den mit hoher natiirlicher Fruchtbarkeit und mittlerer Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf. Zur Eingriffsminderung ist die Verwendung versickerungsfihiger Beldge festgesetzt (Re-
duzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens); zudem sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlossen (Schutz von
Boden und Wasser vor Verunreinigungen). Weitere MaBnahmen zur Vermeidung von Begintrdchti-
gungen umfassen die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft durch Pflanzgebote fiir die
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offentlichen Griinfldchen und die privaten Baugrundstiicke; die naturnahe Gestaltung der Pflanzun-
gen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze; die Installation einer insekten-
freundlichen Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten; den Ausschluss von Nadelhecken im
Ubergangshereich zur freien Landschaft bzw. zu dffentlichen Flichen zur Minimierung der Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild.

9.3.3.6  Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungs-
modell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redakfionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013). Nach Bericksichtigung der planinternen Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein Ausgleichsbedarf 258.560 Okopunkfen. Das
Ausgleichskonzept ist unter Ziffer 3 erldutert.
9.3.3.7  Bei Nicht-Durchfishrung der Planung wird die Gberplante Fldche voraussichtlich weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhnli-
chem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kannen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.
9.3.3.8 Fiir die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierigkeiten vor.
9.3.4  Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
9.3.4.1  Allgemeine Quellen:
— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org
— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg
— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landesamtes fiir Geologie,
Rohstoffe und Berghau beim Regierungsprdsidium Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydro-
geo-logie und Boden)
— Informationssystem Oberfldchennahe Geothermie fiir Baden-Wiirttemberg (ISONG) des Landes-
amts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau heim Regierungsprasidium Freiburg
9.3.4.2  Verwendete projektspezifische Daten und Information:
— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Lufthilder (Google, Gemeinde)
— Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wangen, Achberg und Amtzell
— Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landes-amt fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Stand 29.06.2023)
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— Bericht zum Behdrdenunterrichtungs-Termin gem. §4 Abs. T BauGB vom 21.11.2017, ergdnzt

am 15.12.2017 mit umwelthezogenen Stellungnahmen des Regierungsprdsidiums Freiburg zu
den Themen Geotechnik (Hinweis Niedermoor und Setzungsverhalten, Empfehlung Baugrund-
untersuchung), Boden (Umgang mit Niedermoorflichen), Mineralische Rohstoffe, Grundwasser,
Bergbau und Geotopschutz; des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben zum Thema Auf-
nahme Flurstiicke im AuBenbereich; des Zweckverbands Haslach Wasserversorgung zu Themen
der Trinkwasserversorgung und Feuerldschversorgung; des Landratsamtes Ravenshurg zu den
Themenfeldern Immissionsschutz (Forderung eines Geruchs- und Ldrmgutachtens), Landwirt-
schaft (Gesunde Wohnverhdltnisse), Naturschutz (Inanspruchnahme von Flachen im Land-
schaftsschutzgebiet, naheliegendes FFH-Gebiet, Schutz gesetzlich geschiitzter Biotope, Betrof-
fenheit Biotopverbund, Ersatz fir Streuobstverlust, Hinweise zum Artenschutz), Oberfldchenge-
wasser (Mindestabstand, Gewdsserrandstreifen, Oberfldchenwasserabfluss), Bodenschutz (Re-
duktion Bodenversiegelung, Umgang mit Moorboden, Bodeneingriff durch VerbindungsstraBe,
Lage Retentionshecken), Abwasser (Ableitung Schmutz- und Regenwasser, Versickerung, Ein-
leitung Vorfluter), Grundwasser und Wasserversorgung (Belange der Wasserversorgung, Eingriff
in Grundwasserhaushalt und Grundwasserbenutzung), Denkmalschutz (Kulturdenkmal Burgstall

"Schlgssle"), des Regierungsprésidiums Tibingen zum Thema Raumordnung (Prifung Planung
nach § 13 BauGB)

Stellungnahmen im Rahmen der erneuten frishzeitigen, schriftlichen Behdrdenbeteiligung nach
& 4 Abs. 1 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Regierungspriisidiums Freiburg
2u den Themen Geotechnik (Hinweis Niedermoor und Setzungsverhalten, Empfehlung Bau-
grunduntersuchung), Boden (Umgang mit Niedermoorflichen), Mineralische Rohstoffe, Grund-
wasser, Bergbau und Geotopschutz; des Regierungsprisidiums Freiburg zu den Themen Geo-
fechnik (Setzungsverhalten, Verweis auf Ubersichtshegutachtung), Boden (Umgang mit Nie-
dermoorfliichen, Empfehlung Bodenschutzkonzept), Mineralische Rohstoffe, Grundwasser (Ver-
weis auf hydrologisches Ubersichtsgutachten), Bergbau und Geotopschutz; des Regierungsprd-
sidiums Tibingen zu den Themen Raumordnung (Bedarfsnachweis), Landwirtschaft (Beriick-
sichtigung landwirtschaftlicher Belange, Emissionen der nordwestlichen Hofstelle und Aus-
gleichsfldchen); des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben zu den Themen Darstellung
Bedarf Wohnbauflichen, Einhaltung Bruttowohndichte und Aufnahme Flurstiicke im AuBenbe-
reich; des Zweckverbands Haslach Wasserversorgung zu Themen Leitungsrecht und Feuerldsch-
versorgung; des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfelden Bauleitplanung (Hinweise
20 Festsetzungen, Leitungsrecht, Pflanzungen), Abwasser (Pflanzungen im Retentionsraum),
Oberfldchengewdsser (Gewdisserrandstreifen), Naturschutz (Erhaltung bzw. Umwandlung und
Genehmigung Streuobstbestand), Artenschutz (Qualitdt von Kartierungen, Potenziell weitere
Kartierungen), Biotope (Ausweitung Pufferstreifen, Vermeidung Beeintrdchtigung von Bioto-
pen), Umwelthericht und Ausgleichs- ErsatzmaBnahmen (Aufnahme Streuobstthematik in Um-
welthericht) Bodenschutz (Notwenigkeit Bodenkundliche Baubegleitung, Abstimmung Eingriffs-
/ Ausgleichshilanzierung), des Regierungsprisidiums Tibingen zu den Themen Raumordnung
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(Verweis auf Stellungnahme des Regionalverbandes), Landwirtschaft (Prifung landwirtschaft-
licher Belange, Ergebnis Geruchsgutachten) sowie des Polizeiprisidiums Ravensburg zu den
Themen Mindestabstand zum dffentlichen StraBenraum, Stellplatzschlissel, Mindestabstinde
und -breiten, Sichtbehinderung, Hohe von Einfriedungen und Anfahrbarkeit offentlicher Stell-
pltze.

Stellungnahmen im Rahmen der formlichen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit
umweltbezogenen Stellungnahmen des Regierungsprisidiums Freiburg zu den Themen Geo-
fechnik (Verantwortungsbereich zu Gutachten bei jeweiligen Biros, Hinweis Niedermoor und
Setzungsverhalten, Empfehlung Baugrunduntersuchung), Boden (Umgang mit Niedermoorfld-
chen, Hinweis Bodenschutzkonzept und Abfallverwertungskonzept), Mineralische Rohstoffe,
Grundwasser, Bergbau und Geotopschutz; des Regierungsprdsidiums Tibingen zu den Themen
Raumordnung (Bedarfsnachweis), Landwirtschaft (Emissionen der nordwestlichen Hofstelle);
des Zweckverbands Haslach Wasserversorgung zu den Themen Leitungen im Geltungsbereich;
des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern Bauleitplanung (Anderung der Fldchen-
nutzungsplanes, Planungsrechtliche Festsetzungen, Verkehrsflichen, Geh- & Fahrrechte,
Pflanzliste, Grenze Landschaftsschutzgebiet, Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern, Lei-
tungsrecht, Stellpldtze, Hinweise bei Anderungen, Hinweis zu Deckenbuch und Ferienwohnun-
gen), Abwasser (Versickerung von Niederschlagswasser, Pflanzungen im Retentionsraum),
Oberfldchengewdsser (Gewdsserrandstreifen), Naturschutz (Umgang mit Streuobstbestand), Ar-
tenschutz (Kartierungsumfang), Biotope (Ausweitung Pufferstreifen, Vermeidung Beeintrdchti-
qung von Biotopen, Eingriffs- Ausgleichshilanzierung), Bodenschutz (Empfehlung Bodenschutz-
konzept, Eingriffe in Hang und Massenausgleich, Kompensationsbedarf), Gewerbeaufsicht (Ab-
stand zur Biogasanlage), Altlasten (Hinweis Fachbauleitung Altlasten) sowie des Polizeiprsi-
diums Ravensburg zu den Themen Mindestabstand zum offentlichen StraBenraum, Stellplatz-
schliissel, Mindestabstande und -breiten, Sichthehinderung, Hohe von Einfriedungen, Breite fiir
FuB- und Radwege und Anfahrbarkeit 6ffentlicher Stellpldtze.

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Haberacker" des Biros Sieber in der Fas-
sung vom 25.08.2018 (zu den Gewerbeldrm-Immissionen der ndrdlich gelegenen Biogasan-
lage)

Geotechnisches Gutachten vom 10.11.2017 der "fm geotechnik GbR" in Amizell (zu den The-
men Baugrundschichtung, bautechnische Beschreibung, Bodenkennwerte und Bodenklassifizie-
rung, umwelttechnische Untersuchungen, Erdbebenklassifizierung, Schicht- und Grundwasser-
verhdltnisse, Durchldssigkeit der anstehenden Baden, Griindung und baubegleitende MaBnah-
men)

Erginzungshericht der "fm geotechnik GbR" vom 15.04.2024 (zu Vorgang, Bodenschichten,
umwelttechnischen Ergebnissen und Schicht- und Grundwasserverhlnisse)

Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Haberacker" vom 31.10.2018, er-
ganzt am 19.07.2023, des Biiro Siebers. (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des
Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Bebauungsplan "Haberacker" vom 17.09.2024 der Sie-
ber Consult GmbH (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und not-
wendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biologiehiro Weyhmiiller zur Untersuchung des Vorkom-
mens von hoheren Krebsen vom 14.03.2018

— Ermittlung der Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet , Haberacker”, Gemeinde Amtzell
vom 04.03.2024 des Bijro iMA Richter & Rackle GmbH & Co. KG (zu Geruchsimmissionen durch
landwirtschaftlichen Betrieb mit Tierhaltung und Biogasanlage)
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1  Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.1.1 Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper lassen das Satteldach, Walmdach, Pultdach und Flach-
dach zu. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die ausfiihr-
liche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichter,
ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen
Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthdhe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es
sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel
sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen. Die
Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher
Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vorschriften zum Brand-
schutz.

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

10.1.1.2 Das Spektrum der Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft gefasst. Es entspricht den orfs-
iblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt die unterschiedlichen Dach- und
zeitgemaBen Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen bzw. Gesamthahe ist
die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konn-

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

10.1.1.3 Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebudehdhe sind Vorgaben
zur Gesamthdhe bzw. Wand- und Firsthdhe ausreichend.

10.1.1.4  Die Vorschriften zur Aufstinderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddcher ermaglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen filhren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.

10.1.1.5 Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen
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10.1.2

10.1.2.1

10.1.2.3

10.2
10.2.1
10.2.1.1

sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind die Bau-
vorschriften dahingehend ergdnzt, dass die Nutzung von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenener-
gie ermdglicht wird.

Regelungen iiber die Gestaltung der Freifldchen und der Stiitzkonstruktionen in den Bau-
gebieten (Baugrundstiicke)

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

Die Einschrdnkung von Stiitzkonstruktionen dient dazu, eine homogene und zusummenhéngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes sowie der vorhandenen Topografie ist eine Regelung
der zulssigen Abgrabungen und Aufschittungen erforderlich. Ziel ist es, so wenig Eingriff wie
maglich zuzulassen, um ein maglichst ruhiges Gesamihild des neuen Baugebietes zu schaffen. Dies
betrifft inshesondere die Randbereiche der Grundstiicke. Hier soll vermieden werden, dass optisch
beeintrichtigende Stiitzkonstruktionen erforderlich sind.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhihte Bedarf an nachzuweisenden Stellplitzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des Gffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflachen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fiihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Fliichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevilkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom offentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Gem. §37 Abs.5 LBO BW sind die notwendigen Stellpldtze auf dem Baugrundstiick, auf einem
anderen Grundstiick in zumutbarer Entfernung oder mit Zustimmung der Gemeinde auf einem
Grundstiick der Gemeinde herzustellen.
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Da das Konzept der Tiny Houses vorsieht, dass der Bereich autofrei ausgestaltet sein soll, knnen
die notwendigen Stellpldtze nicht auf demselben Grundstiick nachgewiesen werden. Die Gemeinde
machte daher von der Maglichkeit Gebrauch machen, die Stellpldtze auf einem Grundstiick der
Gemeinde herzustellen. Geplant ist die Stellpldtze fir die Grundstiicke Nr. 21-25 innerhalb des
Baugebietes auf den im Planteil markierten Parkpldtzen unterzubringen. Die Stellpldtze sollen
dann an die Eigentimer bzw. Mieter der Grundstiicke Nr. 21-25 verpachtet werden und durch
entsprechende Beschilderungen kenntlich gemacht werden. Um die notwendige Anzahl an Stell-
plitzen zu gewdhrleisten, wurde der Anschlussbereich des vorgesehenen FuBweges um einen zu-
siitzlichen Parkplatz ergdnzt.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

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

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

11.1.2.2 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.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.21  Kennwerte

11.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 2,12 ha

11.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 1,26 59,4%
Offentliche Verkehrsfliichen mit Begleitgriin 0,33 15,6%
Offentliche Grunfldchen 0,53 25,0 %
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1122
11221

11222
11223

11224
11.2.2.5
11.2.2.6

11.3
11.3.1
11.3.1.1

ErschlieBung

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

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

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

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

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Ploninderung vom 14.10.2024 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der df-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 14.10.2024 wie folgt Beriicksichtigung. Fir die in der Sitzung
des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstindige Entwurfs-
fassung (Fassung vom 07.10.2024) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsheschliisse im Rahmen der nun vorge-
nommenen Abwdgungen wurden in der Fassung vom 14.10.2024 dahingehend ergéinzt, dass der
erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich abgeschlossen wird (Zuordnung der 258.560 Oko-
punkte innerhalb der externen AusgleichsmaBnahme sowie der OkokontomaBnahme). Die weiteren
Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der
Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 14.10.2024 enthalten):

— Anpassung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Ferienwohnungen als "nicht storende Gewer-
bebetriebe" unter Ziffer 2.1

— Anpassung der "Baugrenze" fiir die Grundsticke 8, 9, 10, 11, 12, 14a, 15, 20b

— Anpassung der "Grundfldchenzahl" fir die Grundstiicke 21-25

— Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzung "Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche" unter Ziffer 2.11

— Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzung "Umgrenzung der Fldichen, die von der Bebau-
ung freizuhalten sind" unter Ziffer2.13
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— Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzung "Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr" unter

Liffer2.14

— FErgdnzung der planungsrechtlichen Festsetzung zu den Verkehrsfldchen hinsichtlich ihrer

Iweckbestimmungen unter Ziffer2.16 und Ziffer2.17

— Streichung eines Absatzes zu Photovoltaikmodulen in der planungsrechtlichen Festsetzung

"MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" unter
Iiffer2.28

Streichung der planungsrechtlichen Festsetzung "Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" unter (hemals) Zif-
fer2.28

Streichung der planungsrechtlichen Festsetzung "Leitungsrecht 1" innerhalb der Planzeichnung
Streichung der planungsrechtlichen Festsetzung "Leitungsrecht 3" unter (ehemals) Ziffer 2.32

Ergiinzung der planungsrechtlichen Festsetzung "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" un-
fer Ziffer 2.35

Anpassung des Satzungstextes (§ 3 "Ordnungswidrigkeiten")

Streichung der drtlichen Bauvorschrift "Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Dachern" unter (ehe-
mals) Ziffer 4.5

Ergiinzung der nachrichilichen Ubernahme "Gewisserrandstreifen" unter Ziffer 5.2
Streichung des Hinweises zum "Deckenbuch" unter (ehemals) Ziffer 6.8
Ergiinzung des Hinweises zum Artenschutz unter Ziffer 6.10

Ergiinzung des Hinweises "Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts"
unter Ziffer 6.12

Anpassung der Hinweise "Hauptversorgungsleitung — geplanter Regenwasserkanal (Zif-
fer6.17), "Hauptversorgungsleitung — geplanter Schmutzwasserkanal” (Ziffer 6.18), "Haupt-
versorgungsleitung — geplante Hauptwasserversorgung" (Ziffer 6.21), Haupt-Versorgungslei-
fungen unterirdisch, hier Nahwdrmeleitung (Ziffer 6.22)

Ergiinzung des Hinweises zum "Bodenschutz" unter Ziffer .24

Streichung des Hinweises "Private Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser" unter (ehe-
mals) Ziffer 6.24

— FErgéinzung des Hinweises zum "Brandschutz" unter Ziffer 6.28

— FErgdnzungen zur Eingriffs- & Ausgleichshilanzierung unter Ziffer 9.24

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11.3.1.2 Bei der Plandnderung vom 24.02.2025 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 10.03.2025 wie folgt Beriicksichtigung. Fir die in der Sitzung
des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstdndige Entwurfs-
fassung (Fassung vom 24.02.2025) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungsprotokoll
der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Gemeinde-
rates vom 10.03.2025 enthalten):

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen unter Ziffer 1

— Aktualisierung der "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des
& 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfld-
chen/-maBnahmen)" unter Ziffer 3.2

— FErgdnzung der Hinweise zum Artenschutz (Verortung der ErsatzmaBnahmen) unter Ziffer 6.10
— Aufnahme des Hinweis "Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr" unter Ziffer 6.23

— FErgdnzung der "Ergdnzenden Hinweise" unter Ziffer 6.31

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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12 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

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

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

Auszug aus dem rechfs- A RN
giltigen Flichennut- :

zungsplan, Darstellung

als Fldche fir die Land-
wirtschaft und als Wohn-
baufliche im Wesfen
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der Bergstrafe
in Richtung Sudosten auf
das Plangebiet

Blick auf den Ortsrand
von Amizell und das
Plangebiet vom "Schldss-
legraben" aus von Norden
nach Siidwesten

Blick von Osfen Richtung
Westen auf das Plange-
biet
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

144

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 31.07.2023. Der Beschluss
wurde am 04.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 29.11.2023 bis 15.12.2023 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die Verdffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 18.03.2024 bis 19.04.2024 (Billigungshe-
schluss vom 26.02.2024; Entwurfsfassung vom 13.02.2024; Bekanntmachung am 08.03.2024)
sowie erneut in der Zeit vom 09.12.2024 bis 17.01.2025 (Billigungsbeschluss vom 14.10.2024;
Entwurfsfassung vom 14.10.2024; Bekanntmachung am 29.11.2024) statt (gem. §3 Abs.2
BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 27.11.2023 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 08.03.2024 (Entwurfsfassung vom
13.02.2024; Billigungsheschluss vom 26.02.2024) sowie mit Schreiben vom 27.11.2024 (Billi-
qungsbeschluss vom 14.10.2024; Entwurfsfassung vom 14.10.2024) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.03.2025 iber die Entwurfs-
fassung vom 24.02.2025.

Amizell den ...
(Manuela Oswald, Birgermeisterin)
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14.5

14.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassung vom 24.02.2025 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
10.03.2025 zu Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.

Amizell den ... s
(Manuela Oswald, Biirgermeisterin)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Haberacker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Amizel den ...
(Manuela Oswald, Birgermeisterin)
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Plan aufgestellt am: 13.02.2024

Plan gedndert am: 14.10.2024

Plan gedndert am: 24.02.2025

Planerin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
(i.A. ). Kiechle)

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