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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 1728)

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

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen 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 18.07.2019 (GBI. S.313)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S.306)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
5.1233, 1250)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

24

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

WH...m

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellplétzen und Garagen

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

Lahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen yyc siehe Planzeichnung)

Mittlere traufseitige Wandhdhe als Hochstmal

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (talseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natiirlichen Geldndes (siehe in die Planzeichnung
eingearbeitete Hohenlinien) und dem Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen).

Die Werte fiir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber liege-
den Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.

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

sprechenden Schniftpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.
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25 FH ... m

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH" liegen, ist eine "effektive WH" entsprechend den
Anteilen der Traufen, 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 BauVO;
siehe Typenschablonen)

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natirlichen
Geldndes (siehe in die Planzeichnung eingearbeitete Hohenlinien)
und der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hchsten Firstes
des Gebdudes senkrecht nach unten gemessen.

Bei Gebdiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH" liegen, ist eine "effektive FH" entsprechend den
Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Bereich liegen, durch -
neare Interpolation zu ermitteln.

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

Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

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

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.9 Nebenanlagen und sons-  In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
tige bauliche Anlagen benanlagen, nicht iberdachte Stellpldtze und Garagen auch auBer-
auBerhalb der iberbau-  halb der Gberbaubaren Grundstiicksflchen.
baren Grundstiickstlche (59 Abs 1 Nr.4 BauGB; 8812, 14 u. 23 BauhV0)

2.10 ® Fldchen fir den Gemeinbedarf; hier Offentliche Verwaltung

(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

211 Hochstzuldssige Zahl der  Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden be-
Wohnungen in Wohnge-  rechnet sich aus dem Quotienten der Grundstiicksflache geteilt durch
bduden pro Grund- 250 m2. Der sich ergebende Wert wird nach den mathematischen
stiicks-Fldche Regeln gerundet.

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
2.12 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.13 StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.14  Unferirdische Bauweise  Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.
fungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

2.15  Versickerung von Nieder-  Die Versickerung ist breitflichig und ber eine mind. 0,30 m mdch-
schlagswasser innerhalb  fige und vollflachig bewachsene Oberbodenzone durchzufihren.
des Baugebietes Dies gilt auch fiir die Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernut-

zung.
Die Ableitung des innerhalb des Baugebietes (Baugrundstiicke) ent-
stehenden Niederschlagswasser-Abflusses und von Quellwasser in
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die Mischwasserkanalisation st unzuldssig. Dies gilt auch fiir Uber-
|dufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (so genannte Zisternen)
ohne Zwangs-Entleerung und fir Drainagen jeder Art.

Schadliche Verunreinigungen des von der Ableitung in den Misch-
wasserkanal ausgeschlossenen Niederschlagswassers sind unzulds-
sig. Das genannte Niederschlagswasser ist (mit Ausnahme der iber
die Not-Entlastungen anfallenden Wassermengen) auf dem jewei-
ligen Grundstiick auf dem es anfallt durch speziell herzustellende
Versickerungsanlagen zu versicker.

Die Versickerungsanlagen sind nach den Gblichen Vorgaben zu be-
messen, zu planen und auszufihren.

Sickerschdchte und Rigolen ohne Vorreinigung wie oben beschrie-
ben sind unzuldssig.

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

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

2.16 Privae Grinfliche Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen

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

2.17  Bodenbeldge in dem In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir

Baugebiet — Stellpliitze und

— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege
ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.
Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen
— Produktionsablaufes oder
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2.18

2.19

2.20

O

0

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich (private
Grundstiicke)

— tegelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

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

Lu pflanzende Striucher, variabler Standort innerhalb der priva-
ten Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen im Geltungsbereich (private Grundstiicke)" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersefzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen im Geltungshereich sind standortgerechte,
heimische Bidume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

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

Fiir den Geltungshereich festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Walnussbaum Juglans regia
Stiel-Eiche Quercus robur
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Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

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

Feld-Ahom
Hainbuche
Trauben-Kirsche

Stréiucher

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Schwarzer Holunder

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus padus

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Sambucus nigra

Salweide Salix caprea

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " der Gemeinde Ach-
berg.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " (Fas-
sung vom 30.10.1997, rechtsverbindlich seit 23.12.1997) sowie
die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler
Ortsmittel" (Fassung vom 11.01.2000, rechtsverbindlich seit
28.01.2000) und der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Esserats-
weiler Ortsmitte " (Fassung vom 23.03.2006, rechtsverbindlich seit
23.05.2006) sowie alle Anderungen, Ergéinzungen oder Erweite-
rungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen werden fir
diesen Bereich vollstindig durch diese 3. Anderung des Bebauungs-
planes ersefzt.

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

3.2 Dachformen

33  SDAWD

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler
Ortsmitte |" der Gemeinde Achberg.

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Es-
seratsweiler Ortsmitte |" (Fassung vom 30.10.1997, rechtsverbind-
lich seit 23.12.1997) sowie die Inhalte der értlichen Bauvorschrif-
fen zur 1.Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Orts-
mittel" (Fassung vom 11.01.2000, rechtsverbindlich  seit
28.01.2000) und der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Esserats-
weiler Ortsmitte |" (Fassung vom 23.03.2006, rechtsverbindlich seit
23.05.2006) sowie alle Anderungen, Ergéinzungen oder Erweite-
rungen, die sich auf diese drtlichen Bauvorschriften beziehen wer-
den firr diesen Bereich vollstindig durch diese drtlichen Bauvor-
schriften zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Diicher von Haupt-
gebduden.

Neben den vorgeschriebenen Dachformen sind fiir deutlich unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiiberdachungen etc.) sowie
fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B: Gerdteschuppen etc.)
andere Dachformen zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.11B0)

Dachform altenativ Satteldach, Walmdach (letzteres auch als
Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig)

(874 Abs. 1 Nr.11B0)
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34

3.5

3.0

DNgp 18 -45°
DNwo 12-26°

Widerkehre und Zwerch-

giebel

Dachaufbauten

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir
Nebengebdude und Garagen mit Flachddchem. Bei Nebengebidu-
den und Garagen mit Flachddchern ist eine Aufstiinderung bis zur
Oberkante der Aftika zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Widerkehre (gegeniiber 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 Stutzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

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

(§74 Abs. T Nr.1LBO)

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

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachgeschol der je-
weiligen Giebelseife: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stijtzen
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3.7

Materialien

etc. unfer 0,50 m Breite sowie Dachiberstande bleiben unbe-
ricksichtigt)

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

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

Bei Gebduden mit einer Dachneigung zwischen 18° und 24° kon-
nen Dachaufbauten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie
die nachfolgenden Anforderungen erfillen:

— Breite der Dachaufbauten max. 3,00 m und

— FEinhaltung der 0.g. Mindestabstinde (zu anderen Bauteilen
und/oder zu Gebdudekanten) und

— Einbau auf einem zuldssigerweise errichteten Gebdude, das zum
Leitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (08.12.2016) dieser Pla-
nung bereits ausgefihrt oder iberwiegend ausgefihrt war bzw.
bei Vorhaben, fir die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
dieser Planung eine bauaufsichtliche Genehmigung bzw. geneh-
migte Bauvoranfrage (letztere mit konkreter Darstellung von auf
die Vorschriften bezogen relevanten Gebdude-Elementen) vor-
lag.

(§74 Abs. T Nr.1LBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

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

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

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

3.9 Anzahl der Stellpldtze
dem Baugebiet

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongrave
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Décher.
Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollekforen, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind. Fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

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

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

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

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

42 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

43 K ’ X Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-

4 (e,

45 Natur- und Artenschutz

4.6 O

4.7 Vorhandene Gehalze

nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sollten 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 6,00 m
iber der Geldndeoberkante verwendet werden.

Es sollten nur Photovoltaik-Module verwendet werden, die weniger
als 6% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung). Bei Be-
seifigung (Fallung) des Baumes sollte zur Erhaltung der Eingriinung
eine Nachpflanzung (Walnussbaum) im umliegenden Bereich erfol-
gen.

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Straucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldriumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vageln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
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48  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

49  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser

erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
fationsflichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Bdumen, Vegetationshestiinden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefihrt werden. Im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, soll-
fen Hecken aus Nadelgehdlzen als unzuldssig angesetzt werden.

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

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

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

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

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in dem Baugebiet"
genannten dblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (kon-
struktiver) Ausfilhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt
DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrigliche Re-
genwasserbewirtschaftung” des Landes Baden-Wiirttemberg zu ent-
nehmen.
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Bemessung und konstruktive Ausfiihrung der Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshéufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebéudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A 138, iff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mg-
lichst oberflichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne enthindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind ber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).
Wiihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-

rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefiihrt werden kann (Verordnung Gber
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410  Bodenschutz

die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustandigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven 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.

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

http://www.landkreis-ravensburg.de/site/LRA-
RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
terial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten") und DIN19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzu-
halten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

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.
Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lager. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfihiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden maglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Griinflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf.
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411  Starkregenrisikovorsorge

verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend
den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schiissiger Boden sollte einer sinnvollen mdglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist
grundsdtzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Planung
20 beriicksichtigen).

Baden auf nicht tberbauten Fldchen sind maglichst vor Beeintrich-
figungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schitzen, ggf. eingetretene Beeintrdchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen. Kinftige Griin- und Retentionsflichen
sind wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintréichtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche
durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen zu schitzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

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

Aus verschiedenen Griinden, z.B. Oberfliichenabfliissen an Hangla-
gen, aus AuBeneinzugsgebieten efc., kann es bei Starkregen, zu
wild abflieBendem Wasser kommen. Daher ist in diesen Bereichen
auf eine hochwassersichere Bauweise zu achten. Weiterfihrende In-
formationen sind u.a. im Leitfaden der LUBW "Kommunales
Starkregenrisikomanagement in Baden-Wiirttemberg" und auf der
Internetseite des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirt-
schaft Baden-Wiirttemberg zu finden.
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412  Brandschutz

413  Sichtfelder

414  Stauraum von Garagen

http://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/schutz-
natuerlicher-lebensgrundlagen/wasser/starkregen/

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Flchen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen) i.V.m. § 15 Landesbauord-
nung.

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. § 2 Abs. 5 Ausfishrungsverord-
nung zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Ldschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreifen,
sollten fiir den Objekischutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Die zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit erforderlichen
Sichtdreiecke sind daverhaft zu gewdhrleisten und von allen An-
pflanzungen, Stapeln, Ziunen, Erdwillen und dergleichen (auch
Stellpldtze) von standigen Sichthindernissen und sichtbehindern-
dem Bewuchs zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe Gber der Fahr-
bahnoberkante freizuhalten. Dies ist im Falle einer baulichen Erwei-
ferung im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmdglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc. ausgenommen solche mit fernbedien-
barem, automatischem Offnungsmechanismus) sollte ein Stauraum
mit folgenden Eigenschaften hergestellt werden:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfliche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und dffentlicher Verkehrsfldche
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4.15  Ergdnzende Hinweise

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 durchzufihren
(z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungshereich von Sedimenten der Tettn-
ang-Subformation sowie Verwitterungs- und Umlagerungssedimen-
fen. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/fonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Der Planbereich liegt im Priffallgebiet "historische Siedlung Esse-
ratsweiler". In unbebauten bzw. nicht unterkellerten Bereichen kon-
nen sich im Boden Siedlungsstrukturen des Mittelalters und der Fri-
hen Neuzeit erhalten haben, bei denen es sich ggf. um Kulturdenk-
male gemdB § 2 DSchG handelt. Fir Erdbauarbeiten (z. B. fir Fun-
damente, Keller oder Leitungsgrdben) ist deshalb eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung erforderlich, die entsprechende Auf-
lagen und Hinweise enthalten wird. GemdB §20 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten von archéologischen Fun-
den (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen) und Be-
funden (Grdber, Mauerwerk, Brandschichten) im Zuge von Erdbau-
arbeiten unverziglich der archéologischen Denkmalpflege beim Re-
gierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) mitzuteilen. Fund und Fund-
stelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im Boden zu be-
lassen. Die Méglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist
einzurdumen. Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des
Bodens festgestellt (z.B. Millriickstdnde, Verfirbungen des Bodens,
auffdlliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige Landratsamt unverziig-
lich zu benachrichtigen.
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Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

416  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spateren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Ach-
berg noch die Planungshiros ibemnehmen hierfir die Gewdhr.
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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), zuletzt getindert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S.1728), § 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S. 698), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.S1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttem-
berg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057), hat der Gemeinderat
der Gemeinde Achberg die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I" und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am 09.12.2021 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " und der ort-
lichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 22.11.2021.

§2 Luldssigkeit von Vorhaben

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " handelt es sich um einen Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB (so genannter "einfacher Bebauungsplan"). Die Zuldssigkeit von Vorha-
ben innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches richtef sich nach den im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften, im Ubrigen nach § 34 BauGB.

§3  Bestandteile der Satzung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Orfsmitte|" und die drtlichen Bauvorschrifien hierzu
bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 22.11.2021. Der 3. Anderung des Bebauungsplanes
"Esseratsweiler Ortsmitte |" und den Grtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Begrindung vom
22.11.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " (Fassung vom 30.10.1997, rechts-
verbindlich seit 23.12.1997) sowie die bisherigen Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Esserats-
weiler Ortsmitte|" (Fassung vom 11.01.2000, rechtsverbindlich seit 28.01.2000) und der 2. Anderung des
Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I (Fassung vom 23.03.2008, rechtsverbindlich seit 23.05.2006)
sowie alle Anderungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen werden
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig er-
setzt.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zu den Dachformen

— zur Dachneigung

— zu Widerkehren und Zwerchgiebeln

— zu den Dachaufbauten

— zu Materialien

— 7u Farben

und zu den Stellpldtzen.

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I" der Gemeinde Achberg und die drtlichen

Bauvorschriften hierzu trefen mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Achberg, den ........ccoovvveeeee....
(Tobias Walch, Birgermeister) (Dienstsiegel)
Seite 73 Gemeinde Achberg - 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte |"

und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 22.11.2021



Begriindung — Stiddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.4
6.1.1.5

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich liegt im zentralen und dstlichen Bereich des Orts-Teiles "Esseratswei-
ler". Er erstreckt sich auf beiden Seiten der Kreis-Strafe "Kirchstralie K 7997 .

Die Gemeinde Achberg beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Orts-
mitte I", um das dorfliche Erscheinungsbild in diesem Bereich zu erhalten und gleichzeitig eine
Weiterentwicklung mit Wohn- als auch gewerblichen Nutzungen sowie eine Anpassung an die ak-
tuellen gestalterischen Anforderungen zu ermdglichen.

Der Fldchennutzungsplan stellt fir den Bereich hauptsdchlich gemischte Baufldche (M) dar. Am
westlichen Rand werden Flichen fir den Gemeinbedarf, am ndrdlichen und siidlichen Rand Wohn-
baufldchen (W) (Planung) dargestellt. Er muss entsprechend nicht berichtigt werden.

Am westlichen Rand des Bereiches befindet sich das Rathaus der Gemeinde Achberg.

Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I" und
die ortlichen Bauvorschriften hinzu im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I" und die drtlichen Bauvor-
schriften hinzu zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der zu Gberplanende Bereich liegt im zentralen und Gstlichen Bereich des Orts-Teiles "Esseratswei-
ler". Er erstreckt sich auf beiden Seiten der KreisstraBe "K 7997", "KirchstraBe". Er grenzt westlich
an der katholischen Kirche "St. Michael". Das Rathaus von Achberg liegt innerhalb des Bereiches.

Folgende Grundstiicke befinden sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches: FI.-Nm 3, 4,
4/5, 476, 7, 8 (Teilfldche), 10/1, 10/2, 10/3 1074, 11/1, 13, 14/2, 12/1, 15, 23, 39/1, 41
(Teilfldche), 42/3, 42/4, 56/10 (Teilfld-che), 56/11, 66/1 (Teifliiche), 66/2, 66/3, 66/4 (Teil-
fldche), 66/5, 67/2, 61/3, 68/2, 68/4, 69/2, 71/2 (Teilfliche), 319 (Teilfldche), 320 (Teilfld-
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

6.23.2

che), 321/8 (Teilfldche), 321/3 (Teilfldche), 321/11, 321/12, 325 (Teilfldche). Der Geltungshe-
reich ist deckungsgleich mit dem des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Esseratsweiler Orts-
mitte [".

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der abwechslungsreichen, griinlandgeprigten Westall-
gdver Higel-Landschaft geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich hochwertige Gebiude mit Ortshild prigendem
Charakter. Naturrgumliche Einzelelemente sind nicht vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Norden steigend. Die Geldndeneigung bewegt
sich in einem Bereich um 4%. Zu den bereits bebauten angrenzenden Grundstiicken im Norden
und Osten besteht eine groBere Neigung.

Erfordernis der Planung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt derzeit im groBten Teil des Bereiches ein Mischgebiet
(MI) sowie am stlichen Rand ein Dorfgebiet (MD) fest. Die in den letzten Jahren erfolgten Nut-
zungsdnderungen haben in diesem Bereich zu einem Riickgang der gewerblichen Nutzungen ge-
fihrt, so dass die erforderliche Durchmischung der Hauptnutzungen innerhalb der Bereiche des
Mischgebietes (MI) als auch des Dorfgebietes (MD) nicht mehr gewdhrleistet sind. Da fir die Wei-
terentwicklung des Planbereiches jedoch die Maglichkeit fir Wohn- als auch gewerbliche Nutzun-
gen gegeben sein soll, wird die Anderung in einem einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3
BauGB, ohne die Festsetzung von Gebietstypen erfolgen. Im Westen des Bereichs wird eine Ge-
meinbedarfsfldche festgesetzt, welche das Grundstiick des Rathauses als "Gemeinbedarfsfldche hier
Offentliche Verwaltung" umfasst.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landes-
entwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Die Gemeinde Achberg verfigt zusammen mit der Stadt Wangen im Allgdu und der Gemeinde
Amtszell Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rg. mit der Genehm. vom 02.05.2005).
Die Gberplante Fldche wird hierin hauptsdchlich als gemischte Baufldche (M) dargestellt. Am west-
lichen Rand werden Fléichen fir den Gemeinbedarf, am nérdlichen und siidlichen Rand Wohnbau-
fldchen (W) (Planung) dargestellt. Da die in der Anderung des Bebauungsplanes getroffenen Fest-
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

6.2.4.5

setzungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes Gbereinstimmen ist das Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfillt und eine Berichtigung des Fldchennutzungs-
planes gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungshersiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Orfs-
mitte |" befinden sich keine Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg

(DSch6).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Fiir das geplante Gebiet soll erreicht werden, dass hinzutretende Bebauung und Erweiterungen zu
der vorhandenen Siedlungs-Struktur hinzutreten, ohne als Fremdkarper zu erscheinen.

Liel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiins-
figen Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich
und stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu beeintrichtigen.

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.

Hier handelt es sich um einen so genannten "einfachen Bebauungsplan” im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB. Bei der Entscheidung, einen so genannten “einfachen Bebauungsplan" aufzustellen, steht
u.a. die Uberlegung im Mittelpunkt, die Festsetzungsdichte auf die jeweiligen Erfordemisse hin
anzupassen. Auf Grund der stddtebaulichen Inhomogenitit des iberplanten Bereiches und der ge-
wachsenen Struktur besteht das Erfordernis, auf die verschiedenen Anforderungen flexibel zu rea-
gieren.

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " erfolgt im so
genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innen-
entwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden méglich:

— die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet lediglich die Uberarbeitung und Anpassung der
urspriinglichen Festsetzungen sowie der drtlichen Bauvorschriften an die aktuellen Anforderun-
gen (z.B. Baugrenze, Dachform, efc.).

— Die Differenz zwischen der bislang festgesetzten zuldssigen Grundfliche und der nunmehr fest-
gesetzten Grundflichenzahl liegt unter 20.000 m?

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.
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6.2.4.6

6.2.4.7

6.2.5
6.25.1

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I" leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstndig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.

Planungsrechtliche Vorschriften

Bei den Festsetzungen Gber das Mal der baulichen Nutzung erhalten diejenigen GroBen den Vor-
2ug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstndlich sind.

— Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,40 ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei
der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Fir den Bestand ermdglicht er eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen
Gebiude. Fir eventuelle Neubauabsichten ermdglicht er eine kompakte und fldchensparende
Ausnutzung der Fldchen. Er orientiert sich insbesondere an der angrenzenden bestehenden Be-
bauung.

— 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 Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthéhe fixiert. Schmale Gebéude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes
Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stidte-
baulich vertretbares MaB beschrdnkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingear-
beiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.
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6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

WH5,10m

Beispiel zur‘Ermit’rlung der Wandhahe Gber dem natirlichen Gelande. s gilt das natiliche Geldnde wie
es in der Planzeichnung eingezeichnet ist. Die Angaben zur Wandhhe sind beispielhaft.

FH 8,00 m

Beispiel zur‘Ermirtlung der Firsthohe Gber dem natirlichen Gelande. s gilt das natirliche Geldnde wie
es in der Planzeichnung eingezeichnet ist. Die Angaben zur Firsthdhe sind beispielhaft.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als als Einzel- oder Doppelhaus umgesetzt werden. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max.
50 m. Diese Vorgabe stellt eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allge-
meine stidtebauliche Struktur vertrdglichen BaukdrpergréBe dar. Die Eignung zur Bebauung als
Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bau-
weise von den Inferessenten gepriift werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Grundflachenzahl hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bau-
herrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick. Neben-
gebdude (z.B. Garagen) sind sowohl inner- als auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) zuldssig.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit baulicher Anlagen ber die in den §§ 12, 14 und 23 BauNVO
getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.
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6.2.5.5

6.2.5.6

6.25.7

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.7

6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8
6.2.8.1

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der KleinrGumigkeit des Baugebietes, sowie des darflichen
Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die vorgenommenen Einschrdnkungen 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 fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt 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 und Gemeinbedarfsfldchen

In rdumlicher Nhe sind die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles "Esseratsweiler"
20 FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus). Im Bereich ist das Rathaus der Gemeinde "Ach-
berg" vorhanden und ein Biirgerhaus geplant.

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 iber die Kreis-StraBe "KirchstraBe K 7997" hervorragend an das
Verkehrsnetz angebunden. Uber diese besteht eine Anbindung an die Landes-StraBe "L 2347".

In den Einmindungshereichen der NebenstraBen in die Kreis-StraBe "KirchstraBe K 7997" ist die
Verkehrs-Sicherheit durch entsprechende Ausrundungen und Schleppkurven gewdhrleistet.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Baugebiet wirken die Larm-Immissionen der Kreis-Strae "KirchstraBe K 7997" ein. Im
Rahmen der Aufstellung eines so genannten "einfachen Bebauungsplanes" im Sinne des § 30
Abs. 2 BauGB wird eine Konfliktlosung nicht vorgenommen. Diese ist im Zusammenhang mit dem
jeweiligen bauaufsichtlichen Verfahren durchzufiihren.
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6.28.2

6.2.9

6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.10
6.2.10.1

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

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird bereits fir den Bestand der gemeindlichen Kldranlage zuge-
fihrt. Die Anlage ist auch fiir die hinzutretende Bebauung ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird direkt vor Ort versickert. Durch Festsetzungen zur Ober-
fldchenbeschaffenheit und Entsiegelung wird dies auch als zukiinftige Zielsetzung definiert.

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

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
7.2.1
7211

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte " im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte |" zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein
Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Der zu dndernde rechtverbindliche Bebauungsplan "Esseratsweiler Ortsmitte I" (nachfolgend "Plan-
gebiet") liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Esseratsweiler dstlich des Orts-Zentrums. Den
westlichen Abschluss des Plangebietes bildet das Rathaus an der durch das Plangebiet verlaufen-
den "KirchstraBe", wihrend die Kirche "St. Michael liegt bereits auBerhalb des Plangebiets liegt.
Im Osten erstreckt sich das Plangebiet bis zur StraBe "Steinenbriickle", im Siden grenzt eine in-
nerortliche Freifldche (landwirtschaftlich genutzte Mahwiesen) an. In Richtung Norden geht das
Plangebiet in die freie Landschaft Gber, die im Ortsrandbereich durch EinzelbGume geprdgt ist.
Entlang der StraBe "Am Weinberg" sowie am "Kapellenweg" finden sich weitere Wohn- und Land-
wirtschaftgebdude, die jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches liegen. Der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan setzt im Norden beidseits der StraBe "Am Weinberg", sowie im Siiden auf Hohe der
Kirche "Grinfldche — privat" ohne bauliche Anlagen und Einrichtungen fest. Zudem ist der Erhalt
bestehender Baume festgesetzt.
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1212

1213

1214

1215

1216

1217

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird bestehende Bebauung iberplant.
Dies bedeutet, dass fir das Schutzqut bereits eine gewisse Beeintrichtigung besteht. Neben den
Gebiuden konnen mehrere anthropogen geprdgte Grinfldchen vorgefunden werden (Garten), wel-
che hdufig von mehreren Baum- und Heckenstrukturen geprégt sind. Innerhalb konnen mehrere
hochwerige Baumstrukturen (inshesondere Walnuss) vorgefunden werden. Diese stellen einen po-
fentiellen Lebensraum fir schiitzenswerte Tierarten dar (z.B. Vogel, Fledermuse und xylobionte
Kiifer). Im Plangebiet kann zwar eine hohe Artenvielfalt festgestellt werden, diese ist jedoch Gber-
wiegend nicht standortgerecht bzw. einheimisch. An Tierarten knnen iberwiegend Ubiquisten und
Kulturfolger sowie siedlungstypische Vogelarten erwartet werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Schutzgebiete oder gesetzlich ge-
schitzte Biotope liegen nicht innerhalb des Plangebietes oder dessen direkter Umgebung. Die
ndchstgelegenen Schutzgebiete des europdischen Schutzgebiets-Netzes Natura 2000, der "Her-
mannsberger Weiher" (Teilfldche des FFH-Gebiets "Argen und Feuchtgebiete bei Neukirch und
Langnau", Schutzgebiets-Nr.8323311) und das "Bettenweiler Moos"(Teilfliche des FFH-Gebiets
"Obere Argen und Seitentdiler", Schutzgebiets-Nr.8324342) liegen jeweils mehr als 1km vom
Plangebiet entfernt und sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Schutzgut Boden ist durch
die bestehende Bebauung und der vorhandenen StraBen bereits durch Versiegelung Beeintrichtigt.

In Bereichen von Gdrten und privaten Grinflachen sind weiterhin die Funktionen des Bodens mag-
lich.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Versiegelung der
bestehenden Bebauung ist im Plangebiet eine Begintrdchtigung der Grundwassermneubildung vor-
handen. Einzig in den Bereichen von Garten und privaten Grinfldchen kann Regenwasser weiterhin
versickern. Im Geltungsbereich sind keine Oberfliichengewdsser vorhanden. Dadurch besteht im
gesamten Plangebiet keine Gefdhrdung durch ein mogliches Hochwasser.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Im Plangebiet selbst besteht keine Maglichkeit der Kaltluftentstehung. Der im Nordwesten
angrenzende Higel konnte als Kaltluftlieferant fir den Geltungsbereich dienen. Durch die hohe
Hangneigung in Richtung Bebauung wiirden so die entstehenden Kaltluftschichten in das Sied-
lungsgebiet abflieen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehort
20 den Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Higellandes mit ausgeprdgtem eiszeit-
lichem Relief (Drumlin-Landschaften). Das Plangebiet ist inshesondere aus Nordwesten durch die
exponierte Lage des benachabrten Higels einsehbar.
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1221

1222

1223

1224

1225

12.2.6

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Durch die bestehende Bebauung bestehen im Geltungshereich bereits eine Be-
einfrichtigung der Arten und Biotope. Durch mdgliche bauliche Erweiterungen werden fiir Kultur-
folger und Ubiquisten weitere Lebensrdume eingegrenzt. Auch ist mit dem Verlust vorhandener
Bdume, im Zuge zukinftiger Bauvorhaben, zu rechnen

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Biotope oder Schutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der
betroffenen Bdden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
konnen nicht mehr als Standort fir Nutz- sowie Gartenpflanzen oder die natirliche Vegetation
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nie-
derschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Er-
tragsfldchen sind nicht betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Versiegelung wird
auch die Versickerungsleistung der betroffenen Fldichen eingeschrdnkt. Spirbare Auswirkungen aut
die Grundwasserneubildungsrate bzw. den lokalen Wasserhaushalt sind dadurch jedoch auf Grund
der geringen FlachengrdBe nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die bereits bestehende Bebauung ist im Geltungshereich keine nennenswerte Ver-
dnderung fir das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten. Durch die zukinftige Fiillung einzelner Baume
kann es zu Einbusen in der Frischluftproduktion kommen. Auch wiire es denkbar, dass durch die
ortliche Verdichtung der Kaltluftstrom in den Siedlungsbereich erschwert wird. Durch die ldndliche
Siedlungsstruktur ist dies jedoch nicht von Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Landschaftspriigende
Elemente der Kulturlandschaft sind durch die Planung nicht betroffen. Die geplanten Anderungen
liegen vollstindig in der vorhandenen Bebauung.

Seite 33

Gemeinde Achberg - 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte |"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 22.11.2021



123
71231

1232

1233

1234

1235

123.6

1237

1238

1239

712310

Konzept zur Griinordnung

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

Lur Sicherung bestehender Gartenanlagen und zur Ein- bzw. Durchgrinung des Pfarrdorfes Esse-
ratsweiler, werden im siidlichen sowie im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches private Grinfldchen
durch die Planung festgesetzt.

Im Plangebiet befinden sich mehrere wertvolle Gehdlzbestinde (iberwiegend dltere Walnussbe-
stinde). Es handelt sich dabei um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehdlzbestand. Um die
Biume in ihrem Bestand zu sichern, werden sie in diesem Bereich als zu erhaltende Biume fest-
gesefzt.

Es sind in den privaten Baugrundstiicken Pflanzungen von iberwiegend heimischen, standortge-
rechten Gehdlzen vorgesehen. Dadurch wird eine Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdh-
leistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strciucher bilden die Grundlage aller Nahrungsketten und die-
nen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-phy-
fischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
ausgeschlossen.

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

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

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstrukfive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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7.2.3.11 Die Hohen der Gebdude werden so festgesetzt, dass die Beeintriichtigungen des Landschaftshildes
minimiert werden kinnen.

7.2.3.12 Beeintrichtigungen nachtaktiver Insekten kdnnen durch die Verwendung von Leuchtentypen mit
geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf-Niederdruck- und Natri-
umdampf-Hochdrucklampen) vermindert werden.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fir den Haupthaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach und das Walmdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und rtlichen Vorgaben. Gleichzeitig sind Vor-
schriffen zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies
betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebéude.
Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

8.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthahe erreichen kinnten. Solaranlagen auf Flachddcher (z.B. auf Gara-
gen) dirfen nicht aufgestandert werden, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Ge-
staltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachdéchern zu erhalten.

8.1.1.3  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachauthauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachautbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 25° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Fiir bestehende Gebdude mit flacherer Dachneigung ist die Mdg-
lichkeit einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit geschaffen. Im Einzelfall kann damit eine gestalterisch
vertretbare Losung erarbeitet werden. Die fir bereits bestehende Gebdude mit relativ flacher Dach-
neigung im Speziellen vorgesehenen Vorschriften sollen dazu beitragen, die Gebdudesubstanz des
Ortes zu erhalten. Gewisse EinbuBen in Bezug auf eine optimale Gestaltung der Décher werden
dabei in Kauf genommen.

8.1.1.4  Die Vorschriften ber 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 Gesambild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Seite 36 Gemeinde Achberg - 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte |"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 22.11.2021



8.1.1.5

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Aut die Festsetzung eines Langen / Breiten-Verhdltnisses fir die Baukérper wird verzichtet. Aus den
0.. Grinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GrBen in Frage gestellt. Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bedirfnis nach einer
Regelung, die zu schlanken Baukdrpern fihrt Geniige getan.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein misssen, 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 fir den
Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrdnkfen
AusmaBes der zusitzlichen Bebauung und der maglichen Nachverdichtung nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, 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 (Hohenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen,) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 2,58 ha

9.2.1.2  Flachenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Gemeinbedarfsfldchen 0,03 1,2%
Verkehrsflachen 0,32 12,4%
Private Grinflachen 0,11 43%
Sonstige Flachen 2,12 82,1%
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9.22
922

9221
9223

9224
9225
9226

9.3
9.3.1
93.1.1

ErschlieBung

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die bestehenden bzw. im Netz zu erweiternden Abwas-
serleitungen in den Schmutzwassersammler von "Esseratsweiler" geleitet und von dort aus nach
"Doberatsweiler" gepumpt und zur Kldranlage Lindau (Bodensee) abgefihrt.

Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Neuravenshurger Wasserversorgungsgruppe

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau (B) GmbH & Co. K6
Millentsorgung durch: Gemeinde Achberg

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte |" sind keine weiteren Er-
schlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen,
Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfhig.

Lusdtzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 10.05.2021 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 20.05.2021 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfossung (Fossung vom 10.05.2021) zur Verdeutlichung der mdglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 20.05.2021 enthalten):

— Aktualisierung der Rechtsgrundlage

— FErweiterung der Baugrenzen im Bereich der siidlichen Grundstiicke in Richtung der privaten
Griinfldchen

— Herausnahme der Fldchen fiir den Gemeinbedarf (sozialen Zwecken dienende Gebéude) aus der
Planzeichnung und als Festsetzung

— VergroBerung der privaten Grinfldche im Bereich des Grundstiickes Kirchstr. 24 (FI.-Nr.8) und
Kirchstr. 8 (FI.-Nr. 71/2), Reduzierung der privaten Griinfldche auf 6,00 m durchgehende Breite

— Ergiinzungen und Anderungen der Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichenerklrung
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— Ainderungen und Ergiinzungen der Hinweise

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Bei der Plandinderung vom 22.11.2021 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 09.12.2021 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfossung (Fossung vom 22.11.2021) zur Verdeutlichung der mdglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 09.12.2021 enthalten):

— FErgdnzungen des Hinweises zum Brandschutz

— Aufnahme des Hinweises zur Starkregenrisikovorsorge
— Aufnahme des Hinweises zu Sichtfeldern

— Erweiterung der Ergdnzenden Hinweise

— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

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-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Karte "Sied-
lung"; Darstellung als
"Gemeinde mit angemes-
sener Siedlungsentwick-
lung"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als gemischte Baufliche
(M), Fldchen fiir den Ge-
meinbedarf und Wohn-
baufldchen (W) (Planung)
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom Siiden auf die
Bebauung an der "Kirch-
straBe" mit der Kirche
"St. Michael" und das
Rathaus

Blick von Norden nach
Sdwesten, entlang der
StraBe "Am Weinberg",
mit der Kirche "St. Mi-

chael" im Hinfergrund

Blick auf die Bebauung
auf der Nordseite der
"Kirchstralle" mit dem
Rathaus im Hinfergrund
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

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

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 08.12.2016. Der
Beschluss wurde am 22.12.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(der Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 31.01.2017 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 22.12.2016).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.04.2017 bis 08.05.2017 (Billigungsbeschluss
vom 16.03.2017; Entwurfsfassung vom 16.03.2017; Bekanntmachung am 23.03.2017) sowie
in der Zeit vom 09.08.2021 bis 10.09.2021 (Billigungsbeschluss vom 20.05.2021; Entwurfsfas-
sung vom 10.05.2021; Bekanntmachung am 22.07.2021) statt. Die nach Einschdtzung der Ge-
meinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

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

(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger offent-
licher Belange gemdlB §4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 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 11.04.2017 (Entwurfsfassung vom
16.03.2017; Billigungsheschluss vom 16.03.2017) sowie wie Schreiben vom 04.08.2021 (Ent-
wurfsfassung vom 10.05.2021; Billigungsbeschluss vom 20.05.2021) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

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

(der Birgermeister
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12.5

12.6

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 09.12.2021 iber die Entwurfs-
fassung vom 22.11.2021.

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

(der Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird besfitigt, duss die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Esseratsweiler Ortsmitte I" und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 22.11.2021 dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 09.12.2021 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

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

(der Birgermeister)

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

Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die 3. Anderung des
Bebauungsplanes “Esseratsweiler Ortsmitte 1" und die drtlichen Bauvorschriften hinzu sind domit
in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

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

(der Birgermeister)
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