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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschuizgesetz Ba-
den-Wirttemberg

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

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1 S.3786)

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

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

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.
5.221)

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

(NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
5597)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung

2

21 WA
22 GR ...’
23 GRL....

24 Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Nicht storende Handwerksbetriebe nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO
sind nicht zuliissig (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

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

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrm. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 Nr. 1
BauNV0).

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

Luldssige Grundfldche als HachstmaB bezogen auf die jeweilige

iberbaubare Grundstiicksfldche in Verbindung mit der Nutzungs-
kordel

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflchig versiegelte
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25

2.6

WH ....m 0. NN

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

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

Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB

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

Maximale traufseitige Wandhéhe iber NN

Die maximale traufseitige Wandhhe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgehdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
Bien) gemessen.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunkes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nichst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
feile maBgeblich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr
als untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachaufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand
mit der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkeh-
res, Zwerchgiebels oder Dachautbaus zu messen. Untergeordnet
sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Haus-
breite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiber-
liegenden Hauswinde, einnehmen.

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

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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27

FH ....m 3. NN

Maximale Firsthohe iber NN

Die maximale Firsthohe Gber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebudes den festgesetzten Wert berschreiten und wird am
hdchsten Punkr des Firstes gemessen.

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

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

2.8 0 Offene Bauweise
(§9 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanV;
siehe Typenschablonen)

29 A Nur Einzelhduser zuldssig

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlaniV;
siehe Typenschablonen)

2.10 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

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

211 E Baugrenze

' (§9 Abs. T Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

212 (;A- - Umgrenzung von Flichen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
l I gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Flachen (und in-
Tt ) nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflachen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

E../D... Wo

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Flichen fir Gara-
gen und/oder Carports zuldssig.

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

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

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

bdude)

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

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

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

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche

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

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);

In den Bereichen, die fir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

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

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsflche als Begleit-
fldche
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2.19

2.20

2.21

6,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

(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. 1 Nr. 13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen
(Dach- und Hoffldchen) im Trennsystem abzuleiten. Das Nieder-
schlagswasser (Regenwasser) ist Gber die offentlichen Regenwasser-
Kandle dem siddstlich, auBerhalb des Plangebietes liegenden Re-
fentionshereich zuzufilhren. Von hier aus wird es gedrosselt in den
Vorfluter eingeleifet. Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer
Wasserhaltung ist der Uberlauf an den offentlichen Regenwasser-
Kanal zu gewdhrleisten.

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

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

Retentionsbereich

nur fir die vorgeschalteten privaten Versickerungsanlagen for Nie-
derschlagswasser;

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und soweit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern. Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit natirli-
chen Bdschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig.
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2.23

2.24

2.25

2.26

2.27

Offentliche Grinfliche

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

LI JO JE JL JL ]

GR/FR/LR
o e s

©

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

Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung und zur Nie-
derschlagswasserretention

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

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

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

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)

In dem Baugebiet sind fir

— Stellpldtze und

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht zur Herstellung und Wartung v.
offentlichen Regenwasserkandlen und den Retentionsbereichen zu
Gunsten der Gemeinde Achberg

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

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsflche
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2.28

2.29

2.30

231

O

O

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den &f-
fentlichen Flichen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
variabler Standort innerhalb der privaten Griinflche; es sind aus-
schlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der priva-
ten Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den offentlichen Fliichen" zu verwenden. Die Strdu-
cher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu er-
sefzen.

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

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flachen (StraBenbe-
gleitgriin) sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische
Bdume und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu
verwenden.

— Die offentlichen Griinflachen (StraBenbegleitgrin) sind gemdb
der Planzeichnung mit Bdumen/Gehélzen zu bepflanzen. Abge-
hende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.
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2.32

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Arfikel 3§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Fir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)

Feld-Ahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Gefiillte Vogel-Kirsche Prunus avium 'Plena’
Striiucher

Berberitze Berberis vulgaris
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striiucher aus der unten genannten
Planzliste zu verwenden.

— Die private Grinfldche als Ortsrandeingriindung und zur Nieder-
schlagswasserrefention ist gemdB der Planzeichnung mit Bau-
men und Strduchern in lockeren Gruppen zu bepflanzen und
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durch zweischirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf Dingung ex-
fensiv zu pflegen. Abgehende Gehélze sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen

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

— Pro 400 m? (angefangene) Grundstiicksflche sind mindestens
1 Laubbaum sowie 3 standortgerechte Soliféirstrducher aus der
u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende Bdume oder Strducher
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Die festgesetzten Pflanzungen sind auf den Grundstiicken, wenn
maglich, in Richtung der freien Landschaft zu pflanzen; ein Min-
destmaB an Ortsrandeingriinung sowie ein naturnaher Uber-
gang in die freie Landschaft kann somit erreicht werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bersichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen (z.B. Thuja, Fichte) unzuldssig.

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

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Walnusshaum Juglans regia
Litter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)

Seite 12 Gemeinde Achberg - Bebauungsplan "GartenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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2.33 I\’MI

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Stréiucher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Echter Faulbaum
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix x rubens
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der

Nutzung

(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;

siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"GartenstraBe" der Gemeinde Achberg

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

L]

Dachformen
SD
DN ....-.... °

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Gartenstralie" der Gemeinde Achberg

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sowie fir Garagen und sonstige Nebenanla-
gen (z.B. Gerdteschuppen, etc.) sind andere Dachformen zuldssig.
Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als
50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der
sich gegeniiberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmdbBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnk

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind zuldssig

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

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)
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3.6

3.7

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Déchern

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren.

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

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
feile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachautbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— max. zwei Dachgaupen pro Dachseite
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

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

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

Dacheinschnitte ohne eine vollstandige Uberdachung (so genannte

Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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3.9

3.10

Materialien

Farben

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) wblich bzw. erforderlich
sind.

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

(§74 Abs.1 Nr.11BO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher.

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 dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

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

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

4.1

42

43

44

45

4.6

47

Natur- und Artenschutz

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-
zeichnung)

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

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlispfen 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.
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GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhesttten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-
Tatbestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindern, sind fol-
gende artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen umzuset-
zen. Notwendige Gehdlzentfernungen sind lediglich im Zeitraum
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zuldssig. Folgende ar-
tenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen sind umzusetzen, um den
Wegfall von potenziell geeigneten Quartieren (Baumhahlen) zu
kompensieren:

— Aufhiingen von sieben Nisthilfen fir Vogel und Fledermduse:
zwei Meisenkasten (z.B. Fa. Schwegler, Nisthdhle 18, Flugloch-
Durchmesser 32mm), zwei Starenhdhlen (z.B. Fa. Schwegler,
Starenhhle 3S) sowie drei kinstliche Fledermausquartiere
(z.B. Fa. Schwegler, Fledermaushdhle 2F) sind im nahen Um-
feld an Baumen oder Gebtuden anzubringen.

— Die Authdngung von kiinstlichen Quartiere hat in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der Féillung der Hohlenb@ume, spitestens bis
Anfang Méirz des folgenden Friihjahrs zu erfolgen.

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

— Die Nisthilfen mijssen jdhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Weitere Details . Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biros Sie-
ber in der Fassung vom 23.07.2018.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngig-
keit von der jeweiligen BaumaBinahme, siehe Planzeichnung)

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom
01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume,

48  Artenschutz

49 O

410  Vorhandene Geholze
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Striiucher oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbesei-
figungen sowie die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der
Brutzeit von Vdgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des
jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird empfohlen, vorhandene Ge-
hdlze mdglichst z erhalten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdn-
gigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und wihrend der Bau-
zeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichem. Um
den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht zu be-
schidigen und den Gehdlzbestand bestmdglich zu schiitzen, sollten
alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-
Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von
StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen,
Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchge-
fihrt werden.

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles) die dem Denk-
malschutz unterliegen, hier "Burghof" (Nr. ACHB004); auBer-
halb des Geltungsbereiches

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

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstimme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind be-
sonders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt
fir Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfallig bzw. rela-
tiv widerstandsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glo-
ckenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Kloster-
apfel, Schussentiler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Oran-
gen®, Teuringer Rumbour, Welschisner.

Bimen: Bayerische Weinbime™, Kirchensaller Mostbirne®, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

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

412  Empfehlenswerte
Obsthaumsorten
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Schmutzwasserkanal unterirdisch, hier gemeindlicher Schmutz-
wasserkanal der Gemeinde Achberg (siehe Planzeichnung)

Regenwasserkanal, unterirdisch, gemeindlicher Regenwasserka-
nal der Gemeinde Achberg (siche Planzeichnung)

Fldchen, fir die Geh-, Fahr-, oder Leitungsrechte zur Herstel-
lung und Wartung v. 6ffentlichen Regenwasserkandlen und dem
Retentionsbereich zu Gunsten der Gemeinde Achberg erwirkt wer-
den sollten (auBerhalb des Geltungsbereiches; siehe Planzeich-
nung);

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzich-
et werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstrukfiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkon-
zept zu erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten
20 lussen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte
umfassen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des aus-
zuhebenden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-,
B-, C-Horizont); Mengenangaben beziigl. kinftiger Verwendung
des Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des
Baugebietes); Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unter-
boden bei Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von
Mieten nach der DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und
2ur Beseitigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lager-
fldchen sowie Ausweisung von Tabufldchen (keine bauseitige Be-

413
Schmutzwasserkanal
e —
Regenwasserkanal

415 [ s

o e B
416  Niederschlagswasser
417  Bodenschutz
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anspruchung). Informationen zum Bodenschutz bei BaumaBinah-
men enthdlt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf aut
der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfiighar ist.

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

Fir die Zufahrten ilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Obijektschutz selbststdndig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
feile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Be-
qutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach An-
zeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen
(gem. § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aus-
hubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mill-
riickstdnde, Verfarbungen des Bodens, aufflliger Geruch o.d.), ist
das zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

418  Brandschutz
419  Ergdnzende Hinweise
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Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlateren oder hnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Achberg
behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

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

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber
die zuldssige Grundfliche festgesetzt ist, sollte fir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhiuser, Reihenhduser, Kettenhduser
efc.) die max. Ausschdpfung der Grundfldche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig verein-
bart werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde
Achberg noch die Planungshiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden tbereinander liegende
Linien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

420  Plangenauigkeit

421  Lesbarkeit der Planzeich-
nung
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5 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S.221), § 74 der Lan-
deshavordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt geiindert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Achberg den Bebauungsplan "Garten-
straBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am ...................... beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "GartenstraBe" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 23.07.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "GartenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 23.07.2018. Dem Bebauungsplan "GartenstraBe" und den Grtlichen Bauvorschriften
hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 23.07.2018 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

83 Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zu Dachfromen

— zur Dachneigung

— zu Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Ddchern

— zu Widerkehren und Zwerchgiebeln

— zu Dachaufbauten

— zu Materialien

— 7u Farben

2ur Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet
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nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

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

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "GartenstraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

Achberg, den ........ccooovvec.......
(Dr. Aschauer, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stédtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Die Gemeinde Achberg plant im norddstlichen Bereich des Achberger Ortsteiles "Doberatsweiler"
die Entwicklung von Wohnbaufldchen. Diese sollen zur Deckung des Wohnraumbedarfes der orts-
ansdssigen Bevdlkerung dienen, um der bestehenden Nachfrage gerecht zu werden.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "GartenstraBe" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im norddstlichen Bereich des Orts-Teiles "Doberatswei-
ler", der Gemeinde Achberg, nordwestlich der "Lindaver StraBe". Er verlduft dstlich entlang der
bereits bestehenden "Gartenstrafe".

Auf dem Plangebiet befinden sich aktuell Strevobstbestinde und z.T. Ackerflachen, bzw. Grinland.
Im Siden sowie westlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung. Im Nordwesten und im
Osten geht die Fliche in die freie Landschaft ber.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 401/1, 410
(Teilfldche), 412/5 (Teilfldche), 488/3, 488/5 (Teilfliche), 552 (Teilfldche) und 560 (Teilfldche).

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

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

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich im siidlichen Bereich bereits zwei bestehende
Wohngebdude. Zudem befindet sich ein Streuobstbestand mit mehreren Hochstammobstbdumen
auf der Fldche.
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6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

Dariiber hinaus sind keine heraus ragenden naturdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist Gberwiegend ein nach Nordwesten hin
steigendes Geldnde auf. Der Hohenversatz innerhalb des Geltungsbereiches betrdgt in etwa 19 m.
Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Siiden sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen in Form eines
zusammenhdngenden Baugebietes im Anschluss an bereits bestehende Wohnbebauung, um den
Wohnraumbedarf der ortsansdssigen Bevdlkerung der Gemeinde "Achberg" zu decken. Zum Zeit-
punkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu
Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Ge-
meinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. Das letzte Baugebiet wurde bereits zum
groBten Teil umgesetzt. In der Gemeinde gibt es zudem nicht ausreichend Bauliicken, Gebdude-
leerstinde oder sontige Nachverdichtungspotentiale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage an
Wohnbaugrundstiicken decken kdnnten. Die Gemeinde ist dabei bemiiht, den geschlossenen Sied-
lungskdrper zu erhalten, allerdings im gleichen Zuge auch kiinftige Erweiterungen zu ermdglichen,
um auch mitfel- bis langfristig eine ausgewogene Zusammensetzung der Bevélkerung sowie die
bestehenden Infrastruktureinrichtungen zu sichern. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordermis
bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse (Lindau/B.-) Wangen im Allgdu-Leutkirch im All-
"landesent-  gdu (-Memmingen);
wicklungsach-
sen"

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusiitzlicher motorisier-
fer Verkehr moglichst vermieden wird. [. . .]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
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6.2.3.2

6.2.3.3
6.2.34

6.2.3.5

6.2.3.6

mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

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

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

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde "Achberg" als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
"Siedlung" angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruk-

fur gesichert werden.

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

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wird derzeit fortgeschrieben.

Die Gemeinde Achberg verfiigt zusammen mit der Stadt Wangen im Allgdu und der Gemeinde
Amizell Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (rechtsgiltig mit Genehmigung vom
02.09.2005). Die iberplanten Fldchen werden hierin im siidlichen Bereich als gemischte Baufld-
chen (M) und im restlichen Bereich als Flichen fir die Landwirtschaft als dargestellt. Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
giltigen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB ange-
passt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG). Ostlich des Geltungsbereiches des be-
findet sich ein Bodendenkmal. In seinem Umkreis sind keinerlei Eingriffe in den Boden vorgesehen
bzw. zuldssig.

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

6.24  Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
6.2.4.1  Eswurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Achberg gepriift.
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6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.245

6.24.6

6.2.4.7

Aufgrund der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ist der ndrdliche Teil des Ortsteiles "Dobe-
ratsweiler" der Gemeinde Achberg als Standort fiir weitere Wohnbebauung vorgesehen. Dieser Be-
reich erscheint als besonders geeignet, da er sich an bereits bestehende Wohnbebauung anschlieft
und teilweise bereits Gber vorhandene ErschlieBungsanlagen verfigt. Dariiber hinaus verfigt der
vorgesehene Standort Gber eine besonders attraktive landschaftliche Lage.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Baurecht fir Wohnbaufldchen fir den Wohnraumbedarf
der ortsansdssigen Bevdlkerung zu schaffen.

Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsansissige Be-
vilkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu begintrichtigen.

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 iberplanten Bereich ab-
schlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Verein-
fachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "GartenstraBe" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdg-
lich:

— die zvldssige Grundfliche liegt bei 3.807 m? berbaubarer Grundflache und folglich unter
10.000 m2,

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

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

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

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

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, das neu geplante Wohngebiet stidtebaulich
sinnvoll an die angrenzend bestehende Siedlungsstruktur anzubinden und diese zu ergdnzen sowie
die Maglichkeit einer Erweiterung in sidwestliche Richtung offen zu lassen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist einallgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

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

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

— Im allgemeinen Wohngebiet soll der Ausschluss von nicht storenden Handwerksbetrieben Fehl-
entwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grund-
stiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebie-
fes teilweise nur schwer ldshar

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen die-
ser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vor-
sorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll
vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wir-
kung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintriichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer fldchendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine detaillierte Unter-
suchung der funktechnischen Zusammenhinge entsprochen werden. Dies ist inshesondere
dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nihe zum Geltungshe-
reich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche
Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten
oder geplant sind.
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6.2.6.3

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

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstiges nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der tberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlgshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesam-
situation sind die Grinde hierfiir. Dariber hinaus liegt der Schwerpunkt auf der angestrebten
Wohnnutzung.

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

— Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fir die Typen 1-5 ergibt einen mdglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdu-
detypen bzw. -anordnungen. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Siiden an-
schlieBenden Bebauung.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche fir den Typ 6 wird eine von der Grund-
stiicksgroBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die GrundstiicksgroBen
im siidlichen im Randbereich des Baugebietes erforderlich. Die Werte der zuldssigen Grundfld-
che orientieren sich im Fall der bestehenden Gebtude an deren AusmaBe unter Beriicksichti-
gung von angemessenen Erweiterungsmaglichkeiten.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstéinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
&19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fishren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2
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6.2.6.4

6.2.6.5

6.2.6.6

6.2.6.7

BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundflche. 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 ausdricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

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

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufhauten
oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
fir die Berechnung der maximalen Wandhéhe die Verbindungslinie zwischen den néchst gele-
genen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeu-
fig geregelt, dass die Hohe von Dachauthauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhdhe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen1, 3 und 4) bzw. als Einzel- oder
Doppelhaus (Typen?2, 5 und 6) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise be-
schrnkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als
Einzel- oder Doppelhaus sollte im Bereich der Typen2, 5 und 6 unabhingig von der jeweils fest-
gesetzten Bauweise von den Interessenten gepriift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl, zuldssige Grundfliche) hin-
ausgehen. Dadurch entsteht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung
der Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben
bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der
Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.Die Anordnung der
Fldchen fiir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht inner-
halb der jeweiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitét 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.

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 Raumen, seiner Randlage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen Charakters
des Orts-Teils wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. In
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6.2.6.8

6.2.6.9

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass fir den gesamten Orts-Teil infrastrukturelle
Einrichtungen kaum vorliegen und nicht geplant sind. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g.
Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufwei-
sen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Ein-
schriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zu-
fahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von iiber-
wiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten,
die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes im siidlichen Bereich erfolgt, um die Herstellung und War-
tung eines Regenwasserkanals in Verbindung mit dem geplanten Retentionshecken zu ermagli-
chen.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte sich jedoch im Rahmen der Umsetzung der Planung
die Erforderlichkeit einer Trafostation ergeben, kann gemdB § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO0) eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Be-
bauungsplan keine besondere Fldche hierfiir festgesetz ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.
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6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in die "SanitdtsstraBe” und damit an die
"Lindaver StraBe (L2374)" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber den nahegelege-
nen Hauptort "Esseratsweiler" besteht eine Anbindung an Die "$t320". Dadurch sind weitere An-
bindungen und eine Anbindung an die Autobahnauffahrt A96 gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
"Doberatsweiler" mit der Linien 19 und 192 gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine Erweiterung der bestehenden "Garten-
straBe". Die straBenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Woh-
numfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst vorgesehen. Sie wer-
den mit einem Unferbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu befahren. Die Regel-
querschnitte der Wege sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten und der Ausrundungen im
Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Im Norden
des Plangebietes ist dariber hinaus eine Wendemadglichkeit vorhanden. Dadurch ist die problem-
lose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges Zuriick-
stofen konnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeb-
lichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,00 bis 6,00 m ist fiir einen Begegnungsfall von
einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

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

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm sind nicht erkennbar.

Auf mgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

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

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage Lindau zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend
dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Gber ein Regenriickhaltebecken dosiert und vorgereinigt
dem Vorfluter zugeleitet. Auch bei Einbau einer Zisterne oder andere Wasserhaltung ist der Uberlauf
an den dffentlichen Regenwasserkanal zu gewihrleisten.
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Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberflichen-
Beschaffenheit minimiert.

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

6.211  Geologie

6.2.11.1 Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der Baumalinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

6.2.11.2 Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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Begriindung — Abarbeitung der Umwelibelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
72.1.1

1212

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

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

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

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand des Orts-Teiles Doberatsweiler. Es grenzt im
Siiden an bestehende Wohnbebauung (Dorfgebiet) an. Im Westen wird das Gebiet teilweise durch
eine landwirtschaftliche Hofstelle begrenzt. Nordwestlich, im Norden und Osten des Gberplanten
Bereiches schlieft die freie Landschaft an. Diese Fldchen werden wie auch das Plangebiet selbst
landwirtschaftlich genutzt (Griinland mit partiellen Streuobstbestinden).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt, Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Bei der iberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine land-
wirtschaftlich genutzte Wiesenfliche. Auf Teilbereichen sind Streuobsthdume verschiedener Alters-
struktur und mit unterschiedlicher Vitalitdt vorhanden, im ndrdlichen Bereich befinden sich zudem
einzelne Nadelbdume (Thuja). Weitere Gehdlze kommen auf der Fliche im siidlichen Bereich vor.
Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen und auch nicht zu er-
warten, da die Wiese nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnittvertrigliche
Arten des Wirtschaftsgrinlands). Um zu priifen, ob im berplanten Bereich artenschutzrechtlich
relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet im Juli 2018 durch eine Biologin begangen (siehe
artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiros Sieber in der Fassung vom 23.07.2018). Dabei fan-
den sich keine Nachweise relevanter Arten. Allerdings wiesen einige Baume fir geschiltzte Arten
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als Quartier oder Nistmdglichkeit relevante Strukturen auf. In nordwestlicher Richtung zum Plan-
gebiet befindet sich in einem Abstand von etwa 130 m eine Kernfliiche (Streuobstwiese) des lan-
desweit berechneten Biotopverbunds mittlerer Standorte. An diesen angrenzend verlaufen in west-
licher Richtung Suchrdume desselben Biotopverbundes; vermutlich beruht diese Einstufung auf der
angenommenen bzw. angestrebten Vernetzung vorhandener Streuobst-Bestinde. Des Weiteren be-
findet sich im Abstand von etwa 260 m, ebenfalls in nordwestlicher Richtung, eine Kernfliche
(Tampel mit Gehdlzbestanden) des Biotopverbunds feuchter Standorte. Die Suchrdume hierzu ver-
laufen in norddstlicher sowie westlicher Richtung.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Im Plangebiet selbst, noch in un-
mittelbarer Nahe dazu befinden sich keine gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope. Die ndchsten
kartierten Biotope liegen etwa 250 m nardlich ("Feuchtgebiet Tiefenmoos siidlich des Scheibenho-
fes", Nr.1832-4436-0366; deckungsgleich mit dem Naturdenkmal "Feuchtgebiet Tiefenmoos",
Nr. 8436-0010-366) bzw. etwa 300 m westlich ("Feuchtgebiet nordwestlich von Doberatsweiler",
Nr.1832-4436-0364) sowie sidwestlich ("Hecke an Graben sidwestl. von Doberatsweiler",
Nr.1832-4436-0439) vom Plangebiet. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdum-
licher Néihe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
gehdrt das Plangebiet zur wihrend der letzten Eiszeit (Wirmeiszeit) entstandenen Mordnenregion
des Rheingletschers; es liegt im Verbreitungsgebiet der Jungmordinen, Schotter und Beckensedi-
mente. Die Geldndemorphologie von der Gemeinde Achberg ist von mehreren wihrend der Eiszeit
entstandenen Drumlin-Higeln geprdgt. Die anstehenden Baden setzen sich aus Braunerden und
Parabraunerden aus Geschiebemergel und Beckensedimenten zusammen. GemdB Reichsboden-
schitzung kinnen die Flichen, welche nahezu vollstindig als landwirtschaftliches Grinland ge-
nutzt werden, mit einer hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit beschrieben werden. Des Weiteren
erreichen die Bodenfunktionen "Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf" eine mittelwertige-, sowie
fiir "Filter und Puffer fir Schadstoffe" eine hohere Wertigkeit. Die Boden sind lediglich im Bereich
der bestehenden "GartenstraBe" versiegelt, ansonsten vollstindig unversiegelt, aber anthropogen
gepriigt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mihfahrzeugen; zu-
dem evtl. Eintrag von Dinger oder Pflanzenschutzmitteln bei den Obsthdumen). Auf Grund der
derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper
im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrchtigt
erfiillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fiir Niederschlagswasser liegen keine
genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Das ndchstgelegene FlieBgewisser
befindet sich mit dem "Esseratsweiler Dorfhach" in siid-/6stlicher Richtung mit einem Abstand von
etwa 100 m. Im Plangebiet ist ein leichter Geldndeanstieg in norddstlicher Richtung zu verzeichnen.
Weitgehend ist es allerdings eher mit einer ebenen Geldndelage zu beschreiben wodurch nicht mit
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Uberflutungsproblemen, z.8. durch Hangwasser, zu rechnen ist. Abwiisser fallen derzeit im Plan-
gebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitflachig Gber die belebte Bodenzone. Uber
den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem iiberplanten Bereich handelt es sich um Griinland bzw. teilweise um eine Streu-
obstwiese am Gstlichen Ortsrand von Doberatsweiler. Die offenen Flichen des Plangebietes dienen
der lokalen Kaltluftproduktion; die Obsthdume tragen zur Frischluftbildung bei. Da die sidwestlich
angrenzende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Garten; land-
wirtschaftliche Hofstellen), kommt der Flache keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Grd-
Bere Gewerbegebiete, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten,
liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Von der siidlich gelegenen L 2374 "Lindauer Str."
kdnnen Luftschadstoffe in das Gebiet gelangen. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum
von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Die Gemeinde Achberg
liegt innerhalb der von einem ausgepriigten eiszeitlichen Relief geprigten Wiesen- und Weide-
landschaften des Westallgduer Higellandes. Innerhalb der durch Uberformungen des Rheinglet-
schers in der Wirmeiszeit entstandenen Landschaft wechseln sich Drumlins, Riede und Moore, Mo-
rinenwille und dazwischenliegende Seen ab. Innerhalb des Plangebietes ist das Relief sehr klgin-
feilig und bewegt. Das ndrdlich leicht ansteigende Plangebiet ist teilweise von der feien Landschaft
sowie der sidlich verlaufenden LandstraBe her gut einsehbar. Ebenfalls ist das sidliche Plangebiet
von der dstlich angrenzenden freien Landschaft her einsehbar. Da das Plangebiet groBtenteils aus
einer Streuobstwiese besteht, kann diese fiir Erholungssuchende (Fahrradfahrer, Wanderer) als ds-
thetischer Blickfang und zum Erlebnis der oberschwiibischen Kulturlandschaft beschrieben werden.
Dem Plangebiet kann daher eine geringe Bedeutung fiir die Naherholung zugeschrieben werden.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einher-
gehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlands und der Obstbdume
vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die vorkommenden Béume werden groBtenteils ge-
féillt. Nur im siidlichen Bereich des Plangebietes kannen sechs Obstbdume als zu erhalten festge-
sefzt werden. Die restlichen vorkommenden Bdume werden mit einem Hinweis zur mdglichen Er-
haltung erwdhnt. Durch die geplante Rodung der Bdume, gehen potenzielle Quartiere fir Fleder-
miuse und Brutpldtze fir hohlenbriitende Vogelarten verloren. Als Ersatz fiir diesen Verlust sind
Kaisten fiir Fledermduse und Végel anzubringen (fiir Details siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht
des Biros Sieber in der Fassung vom 23.07.2018). Da das Plangebiet am Ortsrand liegt und
bereits von der GartenstraBe durchzogen wird, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen
20 rechnen.

Seite 37

Gemeinde Achberg - Bebauungsplan "GartenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 49 Seiten, Fassung vom 23.07.2018



1222

1223

1224

1225

12.2.6

Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fliche mit deut-
lichen Storeinflissen durch die Befahrung der Gartenstralie sowie der landwirtschaftlichen Nutzung
handelt, ist der Eingriff fiir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Die im Abstand von mehreren
hundert Metern zum Plangebiet liegenden Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Gleiches
gilt fir Schutzgebiete.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
mdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
froffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukérper bzw.
Lufahrtsflichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflichen sind durch
die Versiegelung von Grinland betroffen. Die GriBe der voraussichtlich versiegelten Fldchen ist
insgesamt noch relativ gering, da es sich lediglich um 21 Baugrundstiicke handelt. Im Bereich des
geplanten Refentionsheckens kann dagegen noch von einer Restversickerung und Pufferfunktion
des Bodens fir Niederschlagswasser ausgegangen werden. Dennoch werden auch hier durch die
Anlage des Beckens Oberboden abgetragen sowie Funktionen des Bodens unwiederbringlich be-
einfrdchtigt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengrdBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Das auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser soll in ein neu zu errich-
fendes Retentionshecken im siiddstlichen Bereich eingeleitet werden. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird getrennt gesammelt und iiber das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz der
gemeindlichen Kldranlage zugeleitet.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der Obsthdume im gesumten Plangebiet entfllt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung sowie zudem die Frischluftproduktion der Baume. Durch die Be-
bauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf die angren-
zenden Offenflachen beschrdnkt. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fld-
che sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Da die Bebauung in
einem relativ gut einsehbaren Bereich stattfindet und den dstlichen sowie nordlichen Ortsrand wei-
fer in die freie Landschaft hinaus verlagert, erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes
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eine geringfigige Beeintrichtigung. Zudem erfihrt das Landschaftsbild insgesamt eine geringfi-
gige beeintrdchtigt. Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen
EinbuBe an der Erlebbarkeit des dérflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinfliche,
Strevobstwiese). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die
neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im dstlichen Plangebiet wird eine Gffentliche Griinflache festgesetzt, die der Eingriinung sowie der
Niederschlagswasserretention dient. Das neu anzulegende Retentionsbecken ist naturnah in die
angrenzende Landschaft einzubinden (natunahe Bdschungswinkel, Schilfrdhrichtbestdnde und
randlich begleitende Seggen, Binsen und/oder Hochstaudenfluren; Baum- und Strauchpflanzun-
gen in Form von lockeren Gruppen).

Auf der privaten Griinfliiche sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Ge-
hdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung ge-
wihrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldchen fir siedlungstypische
Tierarten.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Baume und Strducher geachtet. 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.

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

Das Plangebiet ist mit Gberwiegend dlteren, hohen Obsthiumen bewachsen. Es handelt sich dabei
um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehdlzbestand. Um diesen in seinem Bestand zu si-
chern, werden einige Baume in diesem Bereich als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an 6ffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berhrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

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

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monoksistallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Hohen der Gebiude werden so festgesetzt, dass die Beeintrdchtigungen des Landschaftshildes
minimiert werden konnen.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten.

Um den vorhanden Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichemn
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.12

8.1.1.3

8.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fiir den Haupthaukdrper beschrénkt sich auf das Satteldach. Diese Dachform ent-
spricht der siidlich und siidwestlich angrenzenden Wohnbebauung sowie den landschaftlichen und
drtlichen Vorgaben. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall
angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie
Dachgauben, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebdude mit
einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer
einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Re-
gelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einen-
qung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Rege-
lungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vor-
schriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

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

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstnden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Die Regelungen sind an die Umgebungshebauung
angepasst, so dass davon ausgegangen werden kann, dass Begintréichtigungen fir das Ortshild
nicht zu erwarten sind.

Die Vorschriften Giber 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
sich erfahrungsgemd besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

9.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Firdie 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 Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,21 ha

9.2.1.2  Flachenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,60 72,4%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,32 14,5%
Offentliche Grinfldchen 0,28 12,7 %
Sonstige Flichen werden vernachldssigt 0,01 0,4%
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9213
9214
9.2.15
9.2.1.6
9217

Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 20,0 %
Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 21

Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 73

Voraussichtliche Mindest-Nettowohnungsdichte pro ha: 13,1

Voraussichtliche Maximal-Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltszif-
fer 2,5): 52

9.22  ErschlieBung

9.2.2.1  Dos anfallende Schmutzwasser wird Gber die bestehenden bzw. im Netz zu erweiternden Abwas-
serleitungen zur Kldranlage Lindau (Bodensee) abgefiihrt.

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Neuravensburger Wasserversorgungsgruppe

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

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau (B) GmbH & Co. KG

9.2.2.5  Millentsorgung durch: Gemeinde Achberg

9.2.2.6  Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflichen Wird nachgeliefert € .000,-
Offentliche Griinflchen Wird nachgeliefert € .000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse Wird nachgeliefert € .000,-
Gesamt € .000,-

9.2.2.7 Die Gemeinde heabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablasevertrige).
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10

Begriindung —

gen

Auszug aus iibergeordneten Planun-

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttlemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
"landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi- Wi iy v
onalplan Bodensee-Ober- - Wi’
schwaben, Karte "Sied-
lung"; Darstellung als
"Gemeinde mit angemes-
sener Siedlungsentwick-
lung"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellungs
groBtenteils als Fldchen
for die Landwirtschaft, im
sijdlichen Bereich teil-

weise als gemischte Bau-
fldichen (M)

Osterreich

TR N g i

Aot g e A
P Y ¢ Wilt
efenhofed _ yicspne:

\Schwarzagh— 7~
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten nach
Westen auf das Plange-
biet

Blick aus Richtung der
"SanitdtsstraBe" sidlich
auBerhalb des Plangebie-
tes nach Nordosten ent-
lang der GartenstraBe und
auf die sidlich des Plan-
gebietes angrenzende Be-
bauung

Blick von Siden entlang
der "GartenstraBe" nach
Norden
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Blick von Siden nach
Nordosten auf bestehende
landwirtschaftliche ge-
nutzte Fldche mit Streu-
obstbestand

Blick von Siiden Richtung
Nordwesten auf unmittel-
bar westlich angrenzende
Wohnbebauung

Blick von Nordosten nach
Stdwesten auf bestehen-
den Strevobstbestand und
Bestandshebauung im
Hintergrund
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

Achberg, den .............

(Birgermeister Dr. Aschauer)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit tffentlicher Unter-

richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §3 Abs. 1 Nr. 1
gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

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

(Biirgermeister Dr. Aschauer)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

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

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

(Brgermeister Dr. Aschauer)
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12.4

12.5

12.6

12.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

Achberg, den .............

(Biirgermeister Dr. Aschauer)

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "GartenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassungvom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderatesvom ... ..
20 Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

Achberg, den .............

(Birgermeister Dr. Aschauer)

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

Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"GartenstraBe" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu ist damit in Kraft getreten. Sie werden mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Achberg, den .............

(Biirgermeister Dr. Aschauer)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Wangen, Achberg und Amt-
zell wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungs-
planes "GartenstraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

Achberg, den .............

(Brgermeister Dr. Aschauer)
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Plan aufgestellt am: 23.07.2018

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. A Locker)

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