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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

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

(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | 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 gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

(GemO) 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)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
5$597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

24

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

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

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen 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 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2
BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
ldssig sind (814 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 Gewerbebetriee,

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

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

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

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellplitzen und Garagen

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

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal
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25

2.6

WH ....m 0. NN

FH...m 0. NN

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

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe iber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
am Schnittpunk der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)
gemessen.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nichst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhche am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Lwerchgiebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden
Hauswinde, einnehmen.

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

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthihe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
baudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird am héchsten
Punkt des Firstes gemessen.
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211

B

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldche

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

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Baugrenze

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

Umgrenzung von Flichen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Fldchen (und in-
nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir Gara-
gen und/oder Carports zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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2.12

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-
bduden

213 z%

2.14

2.15

2.16

217

30

525

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tfungen

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrdgt
3 pro Einzelhaus bei den Typen 1-4.

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fohrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

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

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

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

In den Bereichen, die fur Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kdnnen diese Flichen unterbrochen und befestigt werden.

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir 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)
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218  Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

2.19 (Offentliche Grinflche

2.20 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

2.21 Bodenbeldge in dem
Baugebiet

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen
(Dach-/ Hof- und StraBenflichen) im Trennsystem abzuleiten. Das
Niederschlagswasser der privaten Fldchen wird jeweils mittels Re-
fentionszisternen gedrosselt dem ffentlichen Regenwasserkanal
zugefihrt. Das Niederschlagswasser der StraBe wird mittels Stau-
raumkanal gedrosselt dem bestehenden Regenwasserkanal in der
PanoramastraBe zugefihrt.

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

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

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung sowie als Puf-
ferzone zum siidlich gelegenen "Humbold Haus"; ohne bauliche
Anlagen.

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, warmweiBe, vollstandig insektendicht eingekofferte
(staubdichte) LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik ver-
gleichbare insektenschonende Lampentypen mit einer max. Licht-
punkthdhe von 4,50 m iiber 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 durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet sind fir
Stellpldtze und
Lufahrten und andere untergeordnete Wege
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222

223

224

2.25

0

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

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

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zu ptlanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsflache
als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den of-
fentlichen Flichen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine enfsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der Gffentli-
chen Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
"Pflanzungen in den Gffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der offent-
lichen Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
2u "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu verwenden. Die
Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersefzen.

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

Pflanzungen:

Fir die Pflanzungen in den 6ffentlichen Fldchen sind ausschlieBlich
standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der unten
genannten Pflanzliste zu verwenden.

Die offentliche Griinfliche als Pufferstreifen ist gemdB der Plan-
zeichnung mit Bdumen und Strduchern in lockeren Gruppen zu be-
pflanzen und durch zweischirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf

Seite 9

Gemeinde Achberg - Bebauungsplan "Wolfsgrube' und die rtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 21.02.2022



Diingung extensiv zu pflegen. Abgehende Gehdlze sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 85 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. | S.2930) genann-
ten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Walnusshaum Juglans regia
Iitter-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 gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Strducher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Echter Faulbaum
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Grau-Weide

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
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226 Pflanzungen in dem
Baugebiet

227 X\’MI

Purpur-Weide Salix purpurea

Fahl-Weide Salix x rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Fiir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte, hei-
mische Bdume und Striiucher aus der oben genannten Pflanzliste
20 verwenden.

Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die nicht
in der 0.g. Planzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zierstrucher,
Rosen-Ziichtungen).

Pro 400m? (angefangene) Grundstiicksfliche sind mindestens
1 Laubbaum oder alternativ 2 Solitdrstrducher aus der o.g. Pflanz-
liste zu pflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an
offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdlzen
(z.B. Thuja) unzuldssig.

Unzuldssig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 85 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. | S.2930) genann-

ten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.28 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Wolfsgrube" der Gemeinde Achberg

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

Seite 12 Gemeinde Achberg - Bebauungsplan "Wolfsgrube' und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 21.02.2022



Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

B

32 Dachformen

33 SD

34 DN...-...°

35 Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Ddchern

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Wolfsgrube" der Gemeinde Achberg

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebuden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sowie fiir 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 gegeniberliegenden Hauswinde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LB0)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

Vertikale Versitze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen (ho-
henmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75 m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu Ober-
kante Teil-First) beschrdnkt

Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) 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
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

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

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt auch fiir Flachddcher.
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(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

3.6 Widerkehre und Zwerch- ~ Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
giebel 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: 1,25 m
— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
teile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m
(874 Abs.1 Nr. 1 LBO)
37 Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulssig:
— max. zwei Dachgaupen pro Dachseite
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m
— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25 m
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m
— Dacheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so ge-
nannte Negativgaupen) sind nicht zuldssig.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)
3.8 Materialien Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen
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3.9

3.10

Farben

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

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

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

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Ddcher.

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

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

(§74 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.
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

4.6

4.7

Nr....;...m

129/4

\\ ~ :\526
— _—— 525

Natur- und Artenschutz

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

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

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

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

Bei der Pflanzung von Bumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.
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Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Griinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1.Mahd nicht vor dem
15.06; 2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mdhgut
sollte von der Fldche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

GemdB § 44 Abs. T BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu stéren. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindemn, sind folgende
arfenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen umzusetzen.

— Notwendige Gehdlzentfernungen sind lediglich im Zeitraum zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar zulissig. Folgende ar-
tenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen sind umzusetzen:

— Fiir den Wegfall potenzieller Quartiere fiir Fledermduse sind
mindestens zwei kinstliche Fledermausquartiere (z.B. Fa. Sch-
wegler, Fledermaushdhle 2F) im nahen Umfeld an Bdumen an-
zubringen.

— Fiir den Wegfall potenzieller Nistmdglichkeiten fir hohlenbri-
tende Vogelarten sind mindestens eine Starenhéhle (z.B. Fa
Schwegler, Starenhdhle 3S) sowie zwei Meisenkdsten (z.B. Fa.
Schwegler: eine Nisthohle 1B mit Fluglochweite 32 cm und eine
Nisthohle 1B mit Fluglochweite 26 cm) im nahen Umfeld an
Bdumen anzubringen.

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusummenhang
mit der Fallung der Hohlenbdume, spdtestens bis Anfang Mdrz
des folgenden Friihjahrs zu erfolgen.

— Esist auf einen fachgerechten Standort (Héhe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen miissen jihrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

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

4.8 Artenschutz
49 Vorhandene Geholze
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410  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

411  Grundwasserdichte Un-
tergeschofie

oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldriumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschdigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
tationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Biumen, Vegetationsestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefiihrt werden.

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

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

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mostbime*, Metzer
Bratbirne, Palmischbire®, Schweizer Wasserbime™.

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

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.
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Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe efc. verzichtet
werden.

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

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdhigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhiltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutagefordern und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unfer-
nehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
hdrde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-

412  Niederschlagswasser
413  Grundwasser

414  Bodenschutz
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sung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravensburg verfigbar ist.

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

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Flachen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. § 15 Landesbauord-
nung.

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung
zur Landeshauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL

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

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungsbereich von Sedimenten der Tettn-
ang-Subformation. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rech-
nen.

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

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauven Baugrundauthau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshori-

415  Brandschutz
416  Erginzende Hinweise
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zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteils,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauerm, Grdber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
vercindert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstande, Verfir-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Achberg
behilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden belstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Aus verschiedenen Griinden, z.B. Oberfliichenabfliissen an Hangla-
gen, aus AuBeneinzugsgebieten etc., kann es bei Starkregen, zu
wild abflieBendem Wasser kommen. Weiterfiihrende Informationen
erhalten sie u.a. im Leitfaden der LUBW , Kommunales Starkregen-
risikomanagement in Baden-Wirttemberg"

http://www4.lubw.baden-wuerttemberg.de/serviet/is/261161/

und auf der Internetseite des Ministeriums fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft Baden-Wiirttemberg.

http//um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/schutz-
natuerlicher-lebensgrundlagen/wasser/starkregen/
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417  Plangenavigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen efc.). Weder die Gemeinde Ach-
berg noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.

418  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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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 fiir Baden-Wiirttemberg (GemO0) 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-
desbauvordnung fir Baden-Wiirttemberg (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 (BauNV0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Achberg den Bebauungsplan "Wolfsgrube"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am 23.06.2022 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wolfsgrube" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 21.02.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Wolfsgrube" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 21.02.2022.

Dem Bebauungsplan "Wolfsgrube" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Begrindung
vom 21.02.2022 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlssig die Vorschriften
— zu Dachformen

— zur Dachneigung

— zu Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Déichern

— zu Widerkehren und Zwerchgiebeln

— v Dachauthauten

— zu Materialien

— 7u Farben
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— zur Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

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

Achberg, den ........ccooovveeene....
(T. Walch, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher 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
Zusammenfassung

Die Gemeinde Achberg plant im sidwestlichen Bereich des Achberger Hauptortes "Esseratsweiler"
die Entwicklung von Wohnbaufldchen. Diese sollen zur Deckung des Wohnraumbedarfes der orfs-
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 "Wolfsgrube" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Wolfsgrube" 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.
§13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich im siidwestlichen Bereich des Achberger Hauptortes
"Esseratsweiler" und schlieBt dort an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Der Geltungsbereich verlduft dstlich entlang der "PanoramastrafBe” und grenzt im Siiden an einen
Privatweg an. Auf dem Plangebiet befinden sich aktuell Streuobstbestinde und z.T. Ackerflichen,
bzw. Griinland. Im Norden sowie westlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung. Im Osten
geht die Fliche in die freie Landschaft Gber. Dariiber hinaus sind fir die Bereiche der Einmindung
in die "PanoramastraBe" die erforderlichen Sichtflichen in den Geltungshereich aufgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 129/4 (Teil-
fldche) und 329 (Teilfliche).

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Higel-Landschaft geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebéude. Im Ostlichen Be-
reich des Plangebietes befindet sich ein Streuobstbestand mit mehreren Hochstammbdumen. Im
Sudlichen Bereich befindet sich ein Einzelner Obsthaum.
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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 naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des iberplanten Bereiches weist ein Gberwiegend nach Osten beziehungs-
weise Stdosten hin steigendes Geldnde auf. Der Hohenversatz innerhalb des Geltungsbereiches
betrdgt in etwa 6 m.

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. Trotz der Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes im be-
nachbarten Ortsteil "Doberatsweiler" ist es der Gemeinde Achberg nicht maglich ohne die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Wolfsgrube" dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde
gibt es zudem nicht ausreichend Baulicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungs-
pofentiale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken decken kinnten.
Die Gemeinde ist dabei bemiht, den geschlossenen Siedlungskdrper zu erhalten, allerdings im
gleichen Zuge auch kiinftige Erweiterungen zu ermdglichen, um auch mittel- bis langfristig eine
ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung sowie die bestehenden Infrastruktureinrichtun-
gen zu sichern. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugrei-
fen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse (Lindau/B.-) Wangen im Allgéu-Leutkirch im All-
"landesent- v (-Memmingen);
wicklungs-ach-

sen"

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusiitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst 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-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
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6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.4
6.24.1

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.
"Raum-katego-
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 magli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruk-

fur gesichert werden.

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

Die Gemeinde Achberg verfigt zusammen mit der Stadt Wangen im Allgdu und der Gemeinde
Amizell Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit Genehmigung vom
02.09.2005). Die Gberplanten Fldchen werden hierin als Fldchen fiir die Landwirtschaft dargestellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, werden die Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2
BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Aufgrund der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ist der sidwestliche Teil des Hauptortes "Es-
seratsweiler" der Gemeinde Achberg als Standort fir weitere Wohnbebauung vorgesehen. Dieser
Bereich ist besonders geeignet, da er sich an bereits bestehende Wohnbebauung anschlieBt und
feilweise bereits Gber vorhandene ErschlieBungsanlagen verfigt. Dariiber hinaus verfiigt der vor-
gesehene Standort Gber eine besonders attraktive landschaftliche Lage.
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6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.245

6.24.6

6.2.5
6.25.1

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 dariber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige 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 Gberplanten Bereich ab-
schlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Verein-
fachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

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

— die zuldssige Grundfliche liegt bei 1.659 m2 Gberbaubarer Grundfldche 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 Begintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

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

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

ab.

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 ergiinzen sowie
die Maglichkeit einer Erweiterung in norddstlicher Richtung offen zu lassen.
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

Planungsrechtliche Vorschriften
Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

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

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten 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-
tes teilweise nur schwer lshar

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem
Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Men-
schen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig
soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische
Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kannten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt 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 Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist insbesondere
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.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in dem Gebiet ausge-
schlossen, um Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nm. 1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriehe des Beherbergungsgewerbes, sonstiges nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
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6.2.6.3

konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamt-
situation sind die Grinde hierfiir. Dariber hinaus liegt der Schwerpunkt auf der angestrebten
Wohnnutzung.

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

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir die Typen 1-4 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 Norden und
Westen anschlieBenden Bebauung. Die festgesetzten Werte von 0,23 bis 0,40 befinden sich im
Rahmen der in § 17 BauNVO definierten Obergrenze fir ein allgemeines Wohngebiet.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der vorlie-
genden geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen 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, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden 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 fihren, 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 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfliche. Fir 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 zwarin § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuliissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

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

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
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6.2.6.4

6.2.6.5

6.2.6.6

6.2.6.7

schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten
oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den ndchst 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 umgesetzt werden. Sie beschrinkt die Lin-
genentwicklung von Baukdrpern auf maximal 50 m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese Vor-
gabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stddtebauliche
Struktur vertrdgliche Bauweise dar.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl, zuldssige Grundflche) hin-
ausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung
der Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben
bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der
Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der
Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht inner-
halb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der
Garagen.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenanla-
gen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchenzuldssig. Die Abstdnde zu anderen bau-
lichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hiervon unbenommen.

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 wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. In
diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass fiir 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-
schrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zu-
fahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von iber-
wiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).
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6.2.6.8

6.2.6.9

6.2.6.10

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

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

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrm-Immissionen des Parkplatzes des Veranstaltungszent-
rums "Humboldt-Haus" auf der Fl.-Nr. 128/6 ein. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ist mit
Uberschreitungen des Spitzenpegel-Kriteriums der TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Lirm) im sidostlichen Bereich des Plangebietes zu rechnen. GemdB der Parkplatzldrmstudie
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ist ein Abstand von 28 m vom Rand des Parkplatzes zum
nichstgelegen Immissionsort in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) einzuhalten, damit der ma-
ximal zuldssige Spitzenpegel von 60 dB(A) im Nachtzeitraum nicht Gberschritten wird. Aus diesem
Grund wird ein entsprechender Abstand vom Rand des Parkplatzes zu den Baugrenzen im Plange-
biet beriicksichtigt. Die Nutzung der privaten, gewerblich genutzten ZufahrtstraBe zum "Humboldt-
Haus" auf der FI.-Nr.129/2 ist bereits durch den bestehenden Einwirkort westlich der "Panorama-
straBe" auf der F.-Nr. 172/6 limitiert. Da der Abstand der geplanten Wohnbebauung zur Zufahrt-
strafe den Abstand vom bestehenden Einwirkort nicht unterschreitet, ist mit keinen Konflikten auf-
grund den Gewerbeldrm-Immissionen der ZufahrtsstraBe zu rechnen.

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

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 Fldiche hierfir festgesetzt ist.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes "Esseratsweiler" zu FuB erreichbar
(Schule, Kindergarten, Rathaus).
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6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.9
6.29.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist ber die Einmindung in die "PanoramastraBe" ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "PanoramastraBe” besteht eine Anbindung an die Landes-
strabe L2374, sowie an die "ErlenstraBe" und damit an die StaatsstraBe St320. Dadurch sind
weitere Anbindungen und eine Anbindung an die Autobahnauffahrt "WeiBensherg" gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle der

Regionalbus Augsburg GmbH, in der "SchulstraBe" im Bereich des Schulzentrums, mit der Linie
192 (Lindau (B) Hauptbahnhof-Wangen Bushahnhof) gegeben.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine RingstraBe mit zwei neu geplante Zufahrten im Bereich
der "PanoramastraBe”. Dabei soll eine StraBenfiihrung geschaffen werden, die die vorhandene
fopografische Situation beriicksichtigt. Der an maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt
von 5,25m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Ge-
schwindigkeit 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.

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 von versiegelten Fldchen (Dach-/ Hof- und StraBenflchen)
wird im Trennsystem abgeleitet. Das Niederschlagswasser der privaten Flichen wird jeweils mittels
Retentionszisternen gedrosselt dem offentlichen Regenwasserkanal zugefihrt. Das Niederschlags-
wasser der Strae wird mittels Stauraumkanal gedrosselt dem bestehenden Regenwasserkanal in
der PanoramastraBe zugefiihrt.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung iiber die Oberflichen-
Beschaffenheit minimiert.

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 Grundwasserverhiltnisse vorliegen.
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6.210  Geologie

6.2.10.1 Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und

orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

6.2.10.2 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 Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Wolfsgrube" 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 siidwestlichen Rand der Gemeinde "Achberg". Nordlich an den Geltungs-
bereich grenzt Wohnbebauung an. Westlich bis siidwestlich wird das Plangebiet durch die "Pano-
ramastraBe” begrenzt. Im Siden grenzt das Hotel "Humboldt Haus" an den Gberplanten Bereich
an. Ostlich bis siiddstlich grenzt offene Landschaft mit Gberwiegend Griinlandnutzung an das Plan-
gebiet.

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

Das iberplante Flurstiick mit der Nr. 129/4 wird aktuell intensiv als Wiese genutzt, wodurch iber-
wiegend hdufige und storungsunempfindliche Arten zu erwarten sind. Insgesamt sind 5 Obstge-
hdlze auf der Fldche vorhanden. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich
relevante Arten vorkommen, wurden die Obstbdume im Juli 2018 durch einen Biologen des Biiros
Sieber kontrolliert. Dabei fanden sich bei 4 der 5 Obsthdume keine hochwertigen Habitatstrukturen
(Stammschdden, Ausfaulungen etc.). Lediglich ein Kirschbaum weist derartige Strukturen auf und
kommt daher zumindest potentiell als Lebensraum fiir Vogel und andere héhlenbewohnende Arten
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in Frage. Zum Zeitpunkt der Begehung war der Baum jedoch nicht von entsprechenden Tierarten
bewohnt.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft.

Das nichste gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Ehemalige NaBwiese siidlich von Ligbenweiler"
(Biotop-Nr. 1-8324-436-0368) ist Kemfliche des Biotopverbundes feuchter Standorte und liegt
nordwestlich in etwa 200 m Entfernung zum Plangebiet. Nordwestlich und sidwestlich verlaufen
in Gber 200 m Entfernung 1.000 m-Suchrdume des Biotopverbundes feuchter Standorte. Weitere
Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Nahe.

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

Aus dem anstehenden tonig-lehmigen Geschiehemergel und Beckensedimenten der Wiirmeiszeit
haben sich Braunerden und Parabraunerden hoher Fruchtbarkeit entwickelt. Laut dem Landesamt
fir Geologie, Rohstoffe und Berghau Baden-Wirttemberg werden die Baden im Plangebiet gemiB
ihrer Funktion als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf mit mittel bewertet. In ihrer Funktion als
Filter und Puffer fir Schadstoffe werden die Baden mit hoch bewertet. Die Wasserdurchldssigkeit
wird als gering bis mittel eingestuft. Die Boden sind vollstindig unversiegelt. Auf Grund der der-
zeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funkfion als Ausgleichskorper im
Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrichtigt
erfilllen. Durch die intensive Nutzung kommt es jedoch zum Eintrag von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln. Insgesamt kann jedoch von einer hohen Bedeutung fir das Schutzgut gesprochen
werden.

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

Oberfldchengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Norddstlich
bis siddstlich vom Plangebiet verlduft der "Esseratsweiler Dorfbach", der nicht néher als 290 m an
die Gberplante Fliche heranreicht. Das Geldnde weist ein leichtes Gefdlle von Sidosten nach Nord-
westen auf weshalb bei Starkregenereignissen mit dem Zufluss von Hangwasser zu rechnen ist.
Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfldichig Gber
die belebte Bodenzone. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der
Lage des Plangebietes in Verbindung mit der Beschaffenheit der anstehenden Baden ist nicht mit
oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche, auf der im Zusammenhang mit
den umliegenden Griinflachen in groBerem AusmaB Kaltluft gebildet wird. Auf der Fléche sind 5
Obstgehdlze vorhanden die hachstens in geringem Umfang Frischluft produzieren. Da die umlie-
gende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gérten), kommt der
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Flche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrs-
wege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in
rdumlicher Naihe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen Raum von einer nur
gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehdrt gemdB der naturdumlichen Gliederung zu den Wiesen- und Weideland-
schaften des Westallgduer Higellandes mit ausgeprdgtem eiszeitlichem Relief (Drumlin-Land-
schaften). Der Gberplante Bereich ist auf Grund des im siddstlichen Bereich ansteigenden Reliefs
und der erhhten Lage von der Landesstralle "L 2374" nicht einsehbar. Das Plangebiet ist von der
angrenzenden "PanoramastrafBe" sowie von der freien Landschaft im Sidwesten her gut einsehbar
und auf Grund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Da innerhalb des Plan-
gebietes und direkt angrenzend keine Feld- oder Wanderwege verlaufen, ist der Gberplante Bereich
nur bedingt fiir die Naherholung gesignet.

Auswirkungen der Planung

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

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflichen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlands vorkommenden Tiere und Pflanzen verlo-
ren. Die 5 Obstgehdlze werden im Zuge der Bebauung gefdllt. Durch die Pflanzung von Béumen
und Striiuchemn auf der am siidwestlichen Rand des Geltungshereiches festgesetzten dffentlichen
Griinfldche, wird mittel- bis langfristig never Lebensraum entstehen. Gleichzeitig wird das Plange-
biet an dieser Stelle eingegriint und zum siidlich gelegenen Hotel "Humboldt Haus" abgepuffert.
Da das Plangebiet am Ortsrand liegt und an bestehende Wohnbebauung angrenzt, ist nicht mit
der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das Plangebiet Gberlappt sich nicht mit geschiitzten Bestandteilen von Natur und Landschaft wes-
halb es hier zu keiner Beeintrdchtigung durch das Vorhaben kommt. Das ndchste gem. § 30
BNatSchG kartierte Biotop "Ehemalige NaBwiese siidlich von Liebenweiler" (Biotop-Nr. 1-8324-
436-0368) ist auf Grund der Entfernung zum Plangebiet von etwa 200 m nicht vom Vorhaben
betroffen. Gleiches gilt fiir die Kernfliichen und Suchrdume des Biotopverbundes feuchter Standorte.

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

Durch die mit der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funktionen der betroffenen Baden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
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Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Ve-
getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Durch die Ver-
wendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege, kann
zumindest in diesen Bereichen die Wasserautnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend erhalten
und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens minimiert werden. Dennoch kommt
es zu einem mittleren bis hohen Eingriff in das Schutzgut, da hochwertige landwirtschaftliche Er-
fragsstandorte verloren gehen. Ein alternativer Standort fir die Planung, um diese Flche zu scho-
nen, wird als nicht zielfihrend angesehen, da sich im Gemeindegebiet Achberg iberwiegend hoch-
wertige Boden mit Ghnlichen Bodenzahlen befinden und so nur eine Verschiebung der Versiegelung
stattfinden wirde.

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

Der norddstlich bis sidastlich in Gber 290 m Entfernung vom Plangebiet verlaufende "Esseratswei-
ler Dorfbach ist auf Grund der Distanz zum Plangebiet nicht vom Vorhaben betroffen. Durch die
mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fir
Niederschlagswasser eingeschriinkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem
Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasser-
haushalt sind jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe von 0,29 ha nicht zu erwarten. In dem
Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach-/ Hof- und StraBenfldchen) im
Trennsystem abzuleiten. Das Niederschlagswasser der privaten Fldchen wird jeweils mittels Retenti-
onszisternen gedrosselt dem offentlichen Regenwasserkanal zugefiihrt. Das Niederschlagswasser
der StraBe wird mittels Stauraumkanal gedrosselt dem bestehenden Regenwasserkanal in der Pa-
noramastraBe zugefihrt. Auf Grund des leichten Gefiilles von Siidosten nach Nordwesten kann es
bei Starkregenereignissen zu einem geringen oberflichigen Zufluss von Hangwasser kommen. An-
fallendes Schmutzwasser wird ber die bestehenden bzw. im Netz zu erweiternden Abwasserlei-
tungen zur Kldranlage Lindau (Bodensee) abgefiihrt. Die Wasserversorgung wird durch Anschluss
an die Leitungen des Zweckverbandes Neuravenshurger Wasserversorgungsgruppe sichergestellt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die Rodung der 5 Obsthdume geht deren Beitrag zur Frischluftproduktion verloren. Auf Grund
der Pflanzung von Bdumen und Strduchern auf der im siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches
festgesetzten offentlichen Griinflache und auf dem StraBenbegleitgrin im Osten des Gebietes,
kommt es mittel- bis langfristig sogar zu einer geringfigigen Erhdhung der Frischluftproduktion.
Auf Grund der Bebauung der Wiesenfldiche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden. Da
angrenzend jedoch weitldufige Offenfldchen zur Kaltluftproduktion verbleiben, ist hier kiinftig nicht
mit einer erheblichen Einschrinkung zu rechnen. Durch die geplante Bebauung als allgemeines
Wohngebiet kommt es im Rahmen des kiinftigen Anliegerverkehrs nicht zu einer relevanten Belas-
tung der Luftqualitit,
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Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die in Ortsrandlage geplanten Baukdrper erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Um-
feldes eine geringfigige Beeintrichtigung. Fir die weitere Umgebung ist auf Grund der schlechten
Einsehbarkeit der tberplanten Flache von der LandesstraBe "L2374" aus mit keiner erheblichen
Beeintrdchtigung des Landschaftshildes zu rechnen. Fir die angrenzenden, bereits bebauten
Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen
(Ausblick auf die Grinfliche). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt blei-
ben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfigt.
Auf Grund der im Umfeld des Plangebietes groBflachig verbleibenden Grinfldchen, ist von keiner
Beeintrdchtigung fir die Naherholung auszugehen.

Konzept zur Griinordnung

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

Im siidwestlichen Rand des Plangebietes wird eine dffentliche Griinfliche festgesetzt, die der Ein-
grinung und als Pufferzone zum siidlich angrenzenden Hotel "Humboldt Haus" dient.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampt- 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 monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, 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.

Die dffentliche Griinfldche als Pufferstreifen ist gemdB der Planzeichnung mit Baumen und Stréu-
chern in lockeren Gruppen zu bepflanzen und durch zweischiirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf
Diingung extensiv zu pflegen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersetzen.

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

Durch die Festsetzung, dass pro 400 m? angefangener privater Grundsticksflache mindestens
1 Laubbaum oder alternativ 2 Solitdrstriiucher zv pflanzen sind, wird eine ausreichende Durchgri-
nung des Baugebietes gewdhrleistet. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdlzen (z.B. Thuja) unzuldssig.

Geholze, 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.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache 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.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fiir den Hauptbaukdrper beschrdnkt sich auf das Satteldach. Diese Dachform ent-
spricht der siidlich und siidwestlich angrenzenden Wohnbebauung sowie den landschaftlichen und
ortlichen 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 grundstiicksiibergreifende 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 bauordnungsrechtlicher 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 Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Die Regelungen sind an die Umgebungsbebauung
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 Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamhild 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 verduBemn.

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 zusdtzlichen 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 stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,68 ha

9.2.1.2  Fichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,52 76,5%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,13 19.1%
Offentliche Grunfldchen 0,03 44%

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 17,3 %

9.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 9

Seite 47 Gemeinde Achberg - Bebauungsplan "Wolfsgrube' und die rtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 50 Seiten, Fassung vom 21.02.2022



9.2.15
9.2.1.6

922
9221

9221
9223

9224
9225
9.22.6

9.3
9.3.1
9.3.1.1

Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 27

Voraussichtliche Mindest-Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltszit-
fer 2,5): 22

ErschlieBung

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die bestehenden bzw. im Netz zu erweiternden Abwas-
serleitungen zur Klaranlage Lindau (Bodensee) abgefihrt.

Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Neuravensburger Wasserversorgungsgruppe

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

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

Die Gemeinde beabsichtigt, 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 Abldsevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 11.03.2019) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungs-
profokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 11.04.2019 enthalten):

— Redaktionelle Ergdnzungen zur Festsetzung Punkt2.20 "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"

— FErgdnzungen zu den Hinweisen zum Artenschutz, Brandschutz und zu den ergdnzenden Hin-
weisen

— Aufnahme des Hinweises zum Grundwasser
— fAnderung der Darstellung der wirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes
— Anderungen und Erganzungen des Umweltberichtes zum Schutzgut Boden, Geologie und Fldche
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— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

9.3.1.2  Bei der Plandnderung vom 21.02.2022 wurde die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen in
Einzelhdusern bei allen Typen auf 3 festgesetzt. Dadurch wurde auch eine redaktionelle Unstim-
migkeit zwischen den Typenschablonen und der Ziff. 2.12 des Textteiles behoben.

Die Begriindung wurde entsprechend angepasst. Dariiber hinaus fanden redakfionelle Anderungen
und Ergéinzungen statt.

Die Plandnderung wurde im Rahmen des ergiinzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4 BauGB durch-
gefihrt.
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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"

1<

Osterreich

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 Fliche fir die Land-
wirtschaft
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siidwesten nach
Nordosten iber das Plan-
gebiet hinweg, im Hinter-
grund der Streuobsthe-
stand

Blick von West nach Ost,
in Richtung des anstei-
genden Geldndes

Blick von Nordwesten
nach Stdosten
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Blick von Stwesten nach
Osten entlang der Zufahrt
zum "Humboldt Haus"

Blick auf den Parkplatz
des "Humboldt Hauses"

Blick von Westen auf den
Streuobstbestand
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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 14.06.2018. Der Beschluss
wurde am 16.08.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Achberg, den 28.06.2022
(T. Walch, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

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

richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erbrterung 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 21.01.2019 bis 22.02.2019 (Billigungsheschluss
vom 13.12.2018; Entwurfsfassung vom 19.11.2018; Bekanntmachung am 11.01.2019) sowie
im Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB (erginzendes Verfahren) in der Zeit vom 05.05.2022 bis
19.05.2022 (Billigungsbeschluss vom 07.04.2022; Entwurfsfassung vom 21.02.2022; Bekannt-
machung am 14.04.2022) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Achberg, den 28.06.2022 .
(T. Walch, Birgermeister)

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger offent-
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 19.12.2018 (Entwurfsfassung vom
19.11.2018; Billigungsheschluss vom 13.12.2018) sowie im Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB
(ergdnzendes Verfahren) mit Schreiben vom 11.04.2022 (Entwurfsfassung vom 21.02.2022; Bil-
ligungsheschluss vom 07.04.2022) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Achberg, den 28.06.2022
(T. Walch, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 23.06.2022 iiber die Entwurfs-
fassung vom 21.02.2022.
Achberg, den 28.06.2022
(T. Walch, Biirgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Wolfsgrube" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassung vom 21.02.2022 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
23.06.2022 zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.
Achberg, den 28.06.2022
(T. Walch, Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Wolfsgrube" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.
Achberg, den .............
(T. Walch, Birgermeister)
12.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flichennutzungsplan 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 "Wolfsgrube" im Wege der Berichtigung angepasst.
Achberg, den .............
(T. Walch, Birgemeister)
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Plan aufgestellt am: 19.11.2018

Plan gedndert am: 11.03.2019
Plan gedndert am: 21.02.2022
Planer:

................................. Sieber Consult, Lindau (B)
(i.A. U. Dintzer)

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