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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI.1 S.2585)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1S.132; 111990 S.889, 1124), zuletzt gedindert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI.1 S. 466)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern bezighen sich aul
den Anhang zur PlanzV
14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. 416)
Baden-Wiirttemberg

1.5 Gemeindeordnung fir ~ (6emO0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581), zuletzt
Baden-Wirttemberg gedndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI.BW S.185)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz ~ (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542)

1.7 Naturschutzgesetz Ba- (NatSchG Baden-Wirttemberg) in der Fassung vom 13.12.2005
den-Wirttemberg (GBI. BW S.745), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2009

(GBI. BW S.809)
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2 Typenschablonen
2.1 Typenschablonen fiir die  Fiir die in der Planzeichnung mit "Typ ..." gekennzeichneten Berei-
planungsrechtlichen che gelfen jeweils die nachfolgend im Rechteck zusammengefass-
Festsetzungen (PF) und  fen Inhalte
ortlichen Bauvorschrif-
ten (OBV)
Typl Typ2
PF |GRZ0,30 GRZ0,30
A
E3/D2 Wo E3Wo
0BV |SD/PD/WD SD/PD/WD
DN, 28 -45° DN, 28 -45°
DNogp 14-32° DNpgp 14-32°
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

3.1

3.2

3.3

34

WA

GR ....

Uberschreitung der
Grundfldche

WH ...m 0. NN

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO kénnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr.3 bis5 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV; siehe Typenschablonen)

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

— Stellpldtze und
— Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

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

Maximale traufseitige Wandhahe iber NN; der Schnittpunki
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Haupt-
gebudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gber-
schreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Fest-
setzungen zur "WHber NN" liegen, ist eine "effektive WH Gber
NN" entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweili-
gen Bereich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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35 FH ....mG. NN

3.6 0

37 A

38

* [

Firsthohe Gber NN als HichstmaB; die Firsthdhe von Hauptge-
bauden darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschrei-
fen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Fest-
setzungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber
NN" entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen
Bereich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.

Bei Pultddchemn muss die Firsthohe des Hauptgebdudes den fest-
gesetzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. 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; Garagen sind nur inner-
halb dieser Flichen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV; siehe
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3.11

3.12

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksfldchen

E./D...Wo

Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB §14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht dberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flachen
fir Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebtiude (keine Garagen): max. 40m’ Brutto-
Rauminhalt (auBen), max. 16,00m? Grundfliche und max.
3,25m Gesamthdhe (hachste Stelle gegeniiber dem natiitli-
chen Geldnde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser
Nebengebiude je Grundstiick darf 75m?® pro Grundstiick nichi
iberschreifen

— nicht iberdachte Wasserbecken: max. 100m® Beckeninhalt;
max. Grife 5% der Grundstiicksfldche (im Sinne des §19
Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur in einem Bereich mit mindes-
tens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze

— thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max. Summe der
nutzbaren Fliche (senkrechte Projektion auf die jeweilige An-
lage) 3% der jeweiligen Grundstiicksfldche (im Sinne des
819 Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur in einem Bereich mit min-
destens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze; die Anlagen
sind auch in Verbindung mit einem Nebengebdude zuldssig.

(69 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgl
bestimmt:

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

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

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)
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3.13

3.14

3.15

3.16

3.7

3.18

6,25

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster
etc.);

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispiel-
haft 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)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und gedrosselt
abzuleiten. Der Bereich ist als natumnaher Retentionsteich mit na-
firlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht
2uldssig. Die Boschungen oberhalb des maximalen Einstauwas-
serspiegels sind fir die Zauneidechse mit sandig-kiesigem Mate-
rial anzulegen und weder zu humisieren noch einzusden. Die
Pflanzung von Gehélzen ist im gesamten Retentionshereich un-
2uldissig.

(89 Abs.1 Nm.14 und 20 BauGB, §44 Abs.5 BNatSchG;
Nr.10.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.19

3.20

3.21

3.22

3.3

3.24

Retention von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Baugebietes

Retention von Nieder-
schlagswasser der Gffent-
lichen Fldchen

Offentliche Grinflache

Offentliche Grinflache

Gewdsserneugestaltung

Das auf privaten Fldchen anfallende Niederschlagswasser darf
nicht der Schmutzwasser-Kanalisation zugeleitet werden.

Niederschlagswasser muss auf dem jeweiligen Grundstiick gepuf-
fert und anschlieBend in dem ausreichend dimensionierten Reten-
fionshecken gesammelt und danach gedrosselt Gber einen Graben
in die Rot eingeleitet werden.

Das Puffervolumen muss mindestens 3 m? pro 100 m? angeschlos-
sener, befestigter Fldche betragen. Der Drosselablauf ist auf 0,51
pro Sekunde und Baugrundstiick begrenzt. Ein Notiberlauf in das
offentliche Regenwassersystem ist maglich.

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

Das auf dffentlichen Fldchen anfallende Niederschlagswasser darf
nicht der Schmutzwasser-Kanalisation zugeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser muss in dem ausreichend
dimensionierten Retentionshecken gesummelt und anschlieBend
gedrosselt Giber einen Graben in die Rot eingeleitet werden.

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

Offentliche Griinfliiche als Bach begleitende Zone
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Wasserfldche, hier Entwdsserungsgraben in Richtung der Rot.

(89 Abs.1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Der neue Verlauf des Grabens ist leicht miandrierend zu gestal-
fen. Der Graben ist mit unterschiedlich geneigten Bdschungen
und Flachwasserzonen anzulegen. Die Bdschungshereiche sind
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3.25

3.26

3.27

Insektenschonende
AuBenbeleuchtung

Einrichtung von Nist-
hilfen

Bodenbeldge in den dem
Baugebiet

durch Initialpflanzung einer standortgerechten Krautvegetation
(.B. MddesiB, Sumpf-Schwertlilie, Schlank-Segge v.a.) zu be-
grinen und entsprechend der Planzeichnung mit Gehdlzen zu
bepflanzen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lum Schutz nachtaktiver Insekten und zum Schutz des FFH-
Gebietes "Rot und Bellamonter Rottum" sind fiir die AuBenbe-
leuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstdndig
insektendicht eingekofferte (staubdichte) Natriumdampf-Nieder-
druck-Lampen oder LED-Lampen zuldssig. Die Lampen sind
nachts so weit als aus Grinden der Verkehrssicherheit mdglich
abzuschalten. Die Lichtmasten dirfen eine Hohe von maximal
6,00m nicht Gberschreiten. Die Beleuchtung ist in Richtung na-
furnaher Bereiche und inshesondere in Richtung des FFH-
Gebietes abzublenden. Die insektenfreundliche Beleuchtung ist
im gesamten Geltungshereich zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lum Schutz von Hohlenbritern und Fledermdusen sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes fir jeden entfallenden Hoh-
lenbaum mindestens drei kiinstliche Nisthilfen anzubringen und
daverhaft vor Storungen zu schiitzen. Es sind hierfiir geeignete
unterschiedliche Nisthilfentypen zu verwenden.

(69 Abs.1 Nr.20 BauGB, §44 Abs. 5 BNatSchG)

In dem Baugebiet sind fiir
— Stellpldtze
— Lufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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3.28

3.29

3.30

3.31

3.32

3.33

N N N N

[R1
o I s Y s s

N N N N

[R2
o I s Y s s

O

O

Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde Gutenzell-Hirbel

(89 Abs.1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Leitungsrecht 2 zu Gunsten der Gemeinde Gutenzell-Hirbel

(89 Abs.1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung mit folgendem Inhalt:

Lum Litften erforderliche Fensterdffnungen von Aufenthaltsriu-
men (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Schlaf- und Kinderzimmer)
sind vollstdndig auf die der Baufirma "Bdr" abgewandten Gebdu-
deseite zu orientieren (in Richtung Siidosten).

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanzV; sighe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 1 zu "Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum dber 15m
Hohe, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste 2 zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Ha-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den
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3.34

3.35

3.36

3.37

O

O

Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen

Pflanzliste 2 zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Obsthochstamm, variabler Standort; es sind
ausschlieBlich regionaltypische Sorten zuldssig.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher, variobler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste2 zu "Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Zu erhaltender Baum

(89 Abs.T Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Striucher
aus den unten genannten Pflanzlisten zu verwenden.

— Entlang des Grabens sind ausschlieBlich Gehdlze feuchter bis
nasser Standorte aus der Pflanzliste 2 zu verwenden.

— Auf den verbleibenden Grinfldchen und den dffentlichen Ver-
kehrsfldchen als Begleitflichen sind ausschlieBlich Gehdlze
mittlerer Standorte aus der Pflanzliste 1 zu verwenden.

— Die Griinflachen als Ortsrandeingriinung und als Bach beglei-
fende Zone sind durch ein- bis zweischiirige Mahd pro Jahi
bei Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen.

— Die ffentlichen Verkehrsflachen als Begleitfliichen (StraBen-
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begleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte aus-
zubilden (z.B. Schotter, Sukzessionsflichen, 0.4.).

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir 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, gedndert am 27.10. 1999, BGBI. I, S. 2070) ge-

nannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Pilanzliste 1:
Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Esche
Walnussbaum
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Stréiucher

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewshnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Pflanzliste 2:

Biume 1. Wuchsklasse

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
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3.38  Pflanzungen in dem
Baugebiet

3.39 I\’\’\’j

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Esche
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Grau-Erle
Trauben-Kirsche
Korb-Weide

Stréiucher

Pfaffenhitchen
Schlehe

Faulbaum
Ohr-Weide
Grau-Weide
Schwarzer Holunder

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Fraxinus excelsior
Ulmus glabra

Alnus incana
Prunus padus
Salix viminalis

Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Salix qurita

Salix cinerea
Sambucus nigra

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Viburnum opulus

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Biume und Striiucher aus der Pflanzliste T unter
"Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.

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

— Pro 800m” (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

— Im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher  Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung
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(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

3.40 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "Ziegelstiidele" der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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4 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an
anderer Stelle gemdB §9 Abs.la Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

4.1 Lage der Ausgleichsfld- ~ Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
che/-maBnahme Ausgleichsfldchen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflichen/-maBnah-
men befinden sich auf den Fl.-Nm.635 und 2257 der Gemar-
kung Gutenzell (§9 Abs.Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende
Planskizze).

Planskizze

63% .
3
G555

i 636/1

47 ¥ e

2265/2 |

263/b264/1
2265/3

MO
[ [l Loge der Ausgieichsflichen/-maBnahmen
m

Extensivierung des Griinlandes (1-2-malige Mahd pro Jahr,
Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln), Ausbringung eines Regel-Saatgutes mit
Kennarten des artenreichen Grinlandes
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemih §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

g

5.2 Dachformen

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der ortlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan "Ziegelstidele" der Gemeinde
Gutenzell-Hiirbel.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Décher von Haupt-
gebuden. Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind
fir deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangs-
iberdachungen etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerdteschup-
pen efc.) andere Dachformen zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform Satteldach mit folgender MaBgabe:

Vertikale Versitze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdbBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max.1,50m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

(8 74 Abs. T Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Krip-
pelwalmdach zuldssig);

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

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75%
aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen zuein-
ander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion gemessen.

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

5.3 SD
5.4 WD
5.5 PD
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5.7

5.8

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HichstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher von
Garagen.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht
fir Flachddcher.

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen
20ldissig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

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

— Mindestabstand ~ (AuBenkanten) zur  Gebdudekante im
1. DachgeschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75m (frei ste-
hende Bauteile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie
Dachiiberstiinde bleiben unberiicksichtigt)

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LB0)

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unfer folgenden Vorausset-
zungen zuldssig:

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

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie Stit-
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5.9

5.10

5.11

Farben

Farben fiir Anlagen zur
Gewinnung von Sonnen-
energie

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

zen efc. unter 0,50m Breite sowie Dachiiberstdnde bleiben
unberiicksichtigt)

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile
(Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hin-
aus andere Farben zulissig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Unabhdngig von den o.g. Vorschriften zu den Farben sind auf der
gesamten Dachfldche des jeweiligen Gebdudes Farben zulssig,
die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollek-
foren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betriigt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (Wohnfldchenverordnung (WoFIV))  Stellpldtze hierfir

Kleiner 30 m? 1,0
30 m? bis (kleiner) 50 m? 1,5
ab 50 m? 20

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

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

6.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

63 T Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichnefen Gren-
zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar

_____ (siehe Planzeichnung);

6.4 Nr.........m* Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung, Nummerierung von Nordwest nach Sidost);

6.5 \’L‘sl\ Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

6.6 \\:///\Lﬁ Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

——————,, " schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung);

6.7 Q Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngig-
keit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);

6.8 Vorhandene Geholze Vorhandene Gehélze sollten wenn maglich erhalten werden (Erhal-
fung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);
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6.9

6.10

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

Bodenschutz

Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die Baufeldrdumung im
Bereich des Grabens dirfen gem. §43 Abs.2 NatschG Baden-
Wiirttemberg nur auBerhalb der Brutzeit (1. Mirz bis 30. Septem-
ber) zwischen Oktober und Februar erfolgen. Die vorhandenen
Biume sollten solange wie méglich, d.h. bis zum Beginn der je-
weiligen BaumaBnahme, erhalten werden.

Notwendige Fdllungen von Althdumen mit Spechthdhlen, Tothol-
zanteil und/oder rissiger bzw. abstehender Rinde sollten im Okto-
ber, erfolgen (auBerhalb der Brutzeit (Mdrz bis September) und
auBerhalb des Winterschlafes von Flederméusen (November bis
Mdrz)). Falls dies nicht realisierbar ist, ist wihrend der Fillarbei-
fen ein Experte fiir Fledermausschutz zur Kontrolle (und Rettung)
von etwaigen iberwinternden Fledermdusen hinzuzuzighen.

Die geeigneten Standorte fiir die kinstlichen Nisthilfen im Gel-
fungsbereich des Bebauungsplanes sollten im Rahmen des Bau-
antrags in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde festge-
legt werden.

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

Zum Schutz des Bitterlings sind die im Graben vorhandenen Fische
vor dessen Trockenlegung oder Verfillung schonend abzufischen,
sachgerecht zu hiltern und nach Umsetzung der gewdsserbauli-
chen MaBnahmen wieder in den Graben einzusetzen. Eine dkolo-
gische Baubegleitung wihrend der Grabenverlegung ist erforder-
lich.

Um einen erhdhten Sedimenteintrag in die "Rot" und somit Beein-
friichtigungen der Lebensraumbedingungen fir die Groppe zu
vermeiden, sind die Anlage eines Absatzbeckens sowie das Ein-
bringen von Flusshausteinen erforderlich. Die BaumaBnahme ist
im Rahmen einer tkologischen Baubegleitung fachlich abzusi-
chern.

Der im Zuge der BaumaBnahmen anfallende Erdaushub ist mdg-
lichst im Plangebiet zv verwerten. Bodenversiegelungen sind aul
das notwendige MindestmaB zu beschriinken.

Unbelastete Bdden sollten abgetragen und wieder verwendet
werden (siehe §202 BauGB). Es wird empfohlen, den anfallen-
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6.11

6.12

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

den humosen Oberboden auf anderen, verbesserungswiirdigen
Fldchen aufzubringen, um hier eine Verbesserung der Bodenfunk-
fionen zu erzielen. Die Lagerung von Oberboden sollte in Miefen
von hachstens einem Meter Hohe erfolgen. Bei Lagerung des 0-
berbodens von einem Zeitraum ldnger als einem Jahr ist eine
fachgerechte Zwischenbegriinung anzusiien.

Die Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal
2u beschrdnken.

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 25/1998).

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

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

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

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Griiber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziglich der archiolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt (z.B. Millrickstdnde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger
Geruch 0.d.), ist das zustdndige Landratsamt unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
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6.13

6.14

Plangenavigkeit

Urheberrecht

rdusche efc.) zu rechnen.

Unterkellerungen von Gebduden sollten auf Grund der Gewdsser-
nihe als wasserdichte und auftriebssichere Wannen ausgefiihrt
werden.

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hahenmdBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde
Gutenzell-Hirbel noch die Planungshiiros ibernehmen hierfir die
Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
utheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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/ Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.| S.2585), §4 der
Gemeindeordnung fiir Baden Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI.BW S.185), §74 der Landeshauordnung fir Baden
Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI., S.358, ber. 416), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1S5.132; 11 1990 S.889, 1124),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Gutenzell-Hirbel
die Satzung @ber den Bebauungsplan "Ziegelstddele” und die Satzung Gber die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in offentlicher Sitzung am ...................... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich der Satzung Gber den Bebauungsplan "Ziegelstddele" und der Satzung iber
die drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 17.09.2010.

82  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsfldchen/-maBnahmen auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldchen/-maBnahmen befinden sich auf
den Fl.-Nm. 635 und 2257 der Gemarkung Gutenzell.

§3  Bestandteile der Satzung

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Ziegelstddele” und die Satzung Gber die drtlichen Bauvorschriften
hierzu bestehen aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom 17.09.2010. Der Satzung
iber den Bebauungsplan "Ziegelstddele” und der Satzung iber die drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die
jeweilige Begrindung vom 17.09.2010 beigefigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des §75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen 50.000,-€
(Fiinfzigtausend Euro) belegt werden.
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Ordnungswidrig handelt, wer vorséitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zu den Dachformen

— zur Dachneigung

— zu den Widerkehren und Zwerchgiebeln

— zu den Dachaufbauten

— v den Farben

— 20 den Farben fiir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zur Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Die Satzung Gber den Bebauungsplan "Ziegelstidele" der Gemeinde Gutenzell-Hirbel und die Satzung iber

die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungshe-
schlusses in Kraft (gem. §10 Abs. 3 BauGB).

(der Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.11

8.1.2
8.1.21

8.1.22

8.1.23

8.1.24

8.2
8.2.1
8.2.11

8.2.12

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Fine Zusammenfassung befindet sich unter dem Kapitel "Begrindung-Umweltbericht/Ein-
leitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich im Sid-Osten des Orts-Teiles Gutenzell der Gemeinde
Gutenzell-Hirbel.

Die Gberplanten Flichen werden derzeit als Griinland genutzt. Im Nord-Westen des Plangebiets
befinden sich alte Obsthochstamme. Norddstlich des Plangebiets verluft der begradigte Bachlauf
der Rot. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von rund 70 m ein Betrieb
des Baugewerbes.

Der Geltungsbereich wird im Nord-Osten, Osten und Siiden von landwirtschaftlich genutzten Fld-
chen begrenzt. Im Westen und Nord-Westen schlieBt der Planungsbereich an die bestehende
Wohnbebauung entlang der Oberen bzw. unteren Platzgasse an.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 108 (Teilfldiche),
110/1 (Teilfliche), 111 (Teilfldche), 121 (Teilflache), 125 (Teilflache), 125/1, 125/2, 126,
127/4,127/5, 128/1 (Teilflache) und 128/2 (Teilfldche).

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

Die groBlandschaftlichen Beziige werden durch den Naturraum "Alpenvorland” gepriigt. Hierin
befindet sich die Gemeinde Gutenzell-Hurbel in einem waldreichen Landschaftsteil, dem sog.
"Holzstocke". Dieser ist Teil der eiszeitlich gepriigten Terrassenlandschaften zwischen Riss und II-
ler.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebéude. Die Teilfldche
der F.-Nm. 111 und 121 sind bestehende Verkehrsflchen, die als ErschlieBungsstraBen dienen
und sich auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 125/1 als landwirtschaftlicher Weg fortsetzen. Die
ibrigen Flachen sind landwirtschaftlich genutzte Griinlandfldchen. Im Nordwesten des Plangebie-
fes auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 126 befinden sich einige Obstbdume. Dariiber hinaus wird
das Plangebiet von Siiden nach Norden zum Bach Rot hin von Entwisserungsgriben durchzogen.
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8213

Das Geldnde des Gberplante Bereich fallt von Siden nach Norden hin ab. Die Geldndeneigung
betrdgt im Durchschnitt etwa 6,0%. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im
Westen sind unproblematisch. Am ndrdlichen Randbereich des Plangebiets besteht eine markante
Baschung mit einem Hohenversatz von ca. 4,5 m.

8.2.2  Erfordernis der Planung

8221  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevdlkerung. Dariiber hinaus soll durch die Planung auch
2ukiinftig eine ausgewogene Bevélkerungsstruktur gewdhrleistet werden. Es liegen konkrete Bau-
voranfragen fiir das Gebiet vor. Der Gemeinde erwichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch
steuernd einzugreifen.

8.2.3  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

8.2.3.1  Firden oberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

Wirttemberg (LEP2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
flichenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen
konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende
Freirdume erhalten werden.

- 2.6.42 Im léindlichen Raum sollen zur Férderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hoheren zentralen Orten und ihrer Stirkung als Versorgungs- und Ar-
beitsplatzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsach-
sen angemessen weiterentwickelt werden.

- 3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
fen, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zustzlicher moto-
risierter Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . ]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenfldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

- 511 Zum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
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land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freiriume zu si-
chern.

- 532 Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden
und Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion
ermdglichen, sollen als zentrale Produkfionsgrundlage geschont werden; sie
dirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vor-
gesehen werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

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

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.:VII6942/30 bzw. Bescheid Nr.5522-42-
7955, verdffentlicht durch: Bayerischer Stoatsanzeiger Nr.43 vom 23.10.1987 (Beilage
9/1987) bzw. Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr.84 vom 24.10.1987);
1. Teilfortschreibung in Kraft getreten am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen
Staatsanzeiger Nr.8 vom 23.02.2001 und Staatsanzeiger fiir Baden-Wirttemberg Nr.33 vom
27.08.2001 maBgeblich:

—AlI2.11 Der ldndliche Raum [...] soll in seiner Funktionsfhigkeit gesichert und ins-
besondere in den dinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhiltnisse gesichert
und gestiirkt werden.

— A1 [...] Der angestrebte Zuwachs an nicht-landwirtschaftlichen Arbeitspldtzen
[soll] im Interesse einer mdglichst ausgewogenen Arbeitsplatzverteilung und
2ur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungs-Fihigkeit in allen Teilrdumen
der Region erfolgen.

—All2.1.12 [...] Die Standort-Voraussetzungen [sollen] fir maglichst vielseitige und
qualifizierte Arbeitspldtze durch Nutzung und Ausbau der Infrastrukiur-
Einrichtungen vor allem in zenfralen Orten und im Zuge von Entwicklungs-
Achsen verbessert werden.

—All2.1.13 [...] Die spezfischen Vorteile des ldndlichen Raumes [sollen] z.B. im Be-
reich der Siedlungs-Tatigkeit stdrker genutzt werden.

—All2.1.14 [...] Die Land- und Forstwirtschaft [soll] als wesentlicher Produktionszweig
gesichert werden. [.. ]
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—Al12.1.1.5

—A22.1

—BI1.1

—-BI1.2

— BII.1

- BII.11

—Bll.4

—BIVI1.]

[...] In den landschaftlich geeigneten Teilrdumen [soll] [...] der Fremden-
verkehr zur Strukturverbesserung gesichert und weiterentwickelt werden.

In den [...] strukturschwachen Ridumen sollen vor allem Abwanderungen
verhindert und eine Bevdlkerungsdichte erhalten werden, die eine ausrei-
chende Auslastung der notwendigen offentlichen und privaten Infrastruktur-
Einrichtungen sicherstellt. [. . .]

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Regenerations-
Fihigkeit der natirlichen Lebensgrundlagen [...] sollen gesichert und wo
notwendig wiederhergestellt werden.

Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und
das charakteristische Landschaftshild [. . .] sollen mdglichst vermieden wer-
den.

Die gewachsene dezentrale Siedlungs-Struktur [...] soll erthalten und unter
Riicksichtnahme auf die natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
dirfnissen der Bevélkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Da-
bei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschafts-
spezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

Die Siedlungstdtigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollzighen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile [. . .] sollen grundsitzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [. . ]

Lur Erreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunktur-Empfindlichkeit soll [...] auf eine mdglichst ausge-
wogene Branchen-Struktur hingewirkt werden.

8.2.33  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Region Donau-lller.

8.2.34  Das Gemeindegebiet der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel ist im rechtsgiltigen Flidchennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen - festgestellt am 31.10.2000 - enthalten. Die iber-
planten Fldchen werden hierin als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fld-
chennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8
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8.2.35

8.2.3.6

8.2.4
8241

8242

8243

8244

Abs. 3 BauGB). In diesem Zusammenhag wird die Fldche "Bihl Nord I1I" aus der Darstellung des
wirksamen Flichennutzungsplanes zur Kompensation der Neuausweisung im Bereich "Ziegelstd-
dele" herausgenommen.

Die im Flichennutzungsplan enthaltenen landschaftsplanerischen Vorgaben werden durch den
Bebauungsplan in vollem Umfang umgesetzt.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Neben dem beschriebenen Standort wurde mit "Bihl Nord II" eine weitere Fldche als alternativer
Standort gepriift. Diese Fldche liegt ndrdlich des Orts-Teils und ist im Flachennutzungsplan be-
reits als geplante Wohnbaufldiche dargestellr. Der Standort "Ziegelstidele" wird jedoch als geeig-
neter erachtet, weswegen die Anderung des Fldchennutzungsplanes mit einem Fldchentausch
zwischen "Biihl Nord 11" und "Ziegelstidele" angestrebt wird.

Der Standort bietet aus unterschiedlichen Griinden gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung von
Wohngebietsflichen. Er liegt nahe am Ortskem von Gutenzell und schlieBt an die vorhandene
Siedlungsstruktur an. Westlich und siidlich grenzt Bebauung an und im Osten schlieBt die offene
Landschaft an das Gebiet an. Dadurch sind wesentliche Voraussetzungen beziglich der Erschlie-
Bung, der organischen Ortsentwicklung und einer attraktiven landschaftlichen lage gegeben.
Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausridumen. Das beschriinkte
AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindege-
biet vereinbar. Ein GroBteil der Fliche befindet sich im Besitz der Gemeinde und ist hierdurch
schnell und zielgerichtet fir die Umsetzung der Planung verfiigbar. Das Plangebiet schlieBt nicht
direkt an die Edelbeurer StraBe an, da hier die Fldchenverfigbarkeit fir die Gemeinde nicht ge-
geben ist.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnbauflichen auszuweisen. Fir diese soll erreicht
werden, dass sie zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur hinzutreten, ohne als Fremdkdrper zu
erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus die vorhandene Siedlungs-Struktur zu beriick-
sichtigen und zu erhalten. Dabei sollen bedarfsgerechter GrundstiicksgroBen fiir Einzel- und Dop-
pelhduser geplant werden. Es soll eine hohe Flexibilitdt beziiglich einer Weiterentwicklung des
Wohngebiets nach Siden und Osten hin sichergestellt werden. Inshesondere die Entwicklungen
nach Osten hin und zur Edelbeurer StraBe sind zeitnah nach Umsetzung der nun geplanten
Wohngebietsflichen zu erwarten, weswegen die hierfir notwendigen Anschliisse in der Planung
vorgesehen sind.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwdgungsfehlerfreien In-
teressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert daher auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit
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8.245

8.2.4.6

8247

8.2.5
8.25.1

8252

8.2.6
8.2.6.1

der einzelnen Grundstiicke ausgewogen zu gestalten.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemiBe Baufor-
men verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
nungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Nach diesem regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem
iberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend
den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabever-
fahren gem. §51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab. Schema-Schnitte zum Geldndeverlauf und beispielhafter Gebdude wurden erarbeitet und
dienten als Anschavungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der
Biirger. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um
Missverstdndnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden.
Aus dem Grund wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukdrpem innerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen abgesehen.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen er-
arbeitet. Erste Vorentwiirfe wurden im Jahr 2006 erstellt. Diese wurden auf Grund offener Fragen
beziiglich der Verfigbarkeit von Teilflachen nicht weiter verfolgt. Im Jahr 2008 wurden, nach
dem die Verfigbarkeit gekldrt waren zwei neue Vorentwiirfe erstellt. Diese umfassten nun nur
noch eine Teilfldche der bisherigen Entwiirfe. Diese unterschieden sich insbesondere im Umgang
mit der Bdschung im Norden des Plangebiets und mit dem durch das Gebiet verlaufenden Bach.
Alternative 1 sight vor, die Baschung im Norden in eine dffentliche Griinflache zu infegrieren und
in diesem Bereich ein Retentionshecken umzusetzen. Diese Alternative wurde durch die Variante
1.1 weiter ausgearbeifet. Um die ErschlieBungskosten weiter zu senken wurde in einem weiteren
Schnitt die nochmals kleinere Variante 1.2 erstellt. Diese liegt nun auch dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes zu Grunde.

Die Alternative 1.2 schlieBt an die Obere bzw. Untere Platzgasse an und ermdglicht die nahtlose
Erweiterung des Plangebiets Richtung Osten bzw. Siiden. Im Norden stellt sie eine Grinfldche in-
Klusive Retentionsbecken dar und weist gleichzeitig eine sehr wirtschaftliche ErschlieBung auf.

Riumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandenen Strukturen abzurunden und
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8.2.62

8.2.63

8.2.7
8.2.7.1

8.2.72

weitere Ergiinzungen zu ermdglichen. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen und
Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen.

Das Plangebiet wird durch zwei parallele ErschlieBungsstraBen von Nord-Westen nach Siid-Osten
hin erschlossen, die bei der geplanten Weiterentwicklung des Wohngebietes in Richtung Osten
einen Ring bilden werden. Dieser Ring kann ober einen Anschluss an die Edelbeurer StraBe eine
zweite Zufahrt in das Gebiet ermdglichen. Die beiden ErschlieBungsstraBen bilden die Grundlagen
fir die Realisierung von vier Grundstiicksreihen. Im Westen erméglicht die groBere Tiefe des
Plangebietes die Entwicklung von 5 Baugrundstiicken in Reihe. Von Siid-Westen nach Nord-
Osten hin verlduft eine Grinstreifen, der den bisherigen Entwdsserungsgraben in Form eines
Bachlaufes aufnimmt. Im Nord-Osten miindet der Griinstreifen in eine groBere offentliche Griin-
fliiche, die auch die Funktion der Retention von Niederschlagswasser tbermnimmt. Eine Haupffirst-
richtung wird nicht festgesetzt, da weder die angrenzende Siedlungsstruktur die Lage zur Land-
schaft hin dies erforderlich machen. Den Bauherren wird hierdurch mehr Flexibilitit bei der Ver-
wirklichung zeitgemdBer Bauformen gegeben. Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige
innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung der einzelnen Baukérper so weit wie mdglich an
dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Durch das gewdhlte Entwurfs-Prinzip kann das vor-
handene Gelinde weitestgehend belassen werden. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wege-
fihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird dabei gering gehalten, um den for-
malen und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht ei-
ne ruhige und geordnefe Gesamfstruktur.

Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. So ist eine
Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung bei der dberwiegenden Zahl der Grundstiicke
moglich. Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist je-
doch aus stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhohte Wirmeddmmftihigkeit der
Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-
Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagem wird
(.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwasserge-
winnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zu-
dem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit
entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

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

Auf der Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der bei-
den Zonen Veriinderungen wie folgt vorgenommen:

Im allgemeinen Wohngebiet sollen durch die Herabstufung der Versorgung des Gebietes dienen-
den Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine
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ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermieden werden. Der Bereich ist auf Grund sei-
ner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriehe
aufzunehmen. Zudem sind die damit unter Umstnden verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer léshar. Der Ausschluss von
Anlagen fir Verwaltungen, von Gartenbaubetrieben und Tankstellen folgt ebenfalls der Zielset-
zung Fehlentwicklungen zu vermeiden. So sind die genannten Nutzungen nicht geeignet, inner-
halb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlosbare Nutzungskonflikte sowie die
Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Griin-
de hierfiir.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung beschrnken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissver-
stindlich sind.

— Auf die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl wird verzichtet.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst grofen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,30 befindet sich im Rahmen
der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Westen und Siiden
anschlieBenden Bebauung und der des gesamten Ortes.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfléche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Mdglichkeit von 50% ist fiir ein Baugebiet der
geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewichshduschen, Spielgerite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstiinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fishren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
wiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfliche. Fiir
die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsméglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
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8.2.74

8.2.75

8.2.7.6

8.2.717

Abs. 4 Satz2 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 von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umset-
zung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlent-
wicklungen 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 Firsthohe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebiu-
de mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeigne-
ftes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stid-
tebaulich vertrethares MaB beschriinkt. Die Festsetzung der Firsthohe unterstitzt dariiber hin-
aus die gestalterische Zielvorstellung von schlanken und “gerichteten” Baukdrpem.
Als Festsetzungs-Alternative zu First- und Wandhdhen ware auch die Festsetzung der Zahl der
VollgeschoBe maglich. Wegen der geringen Aussagekraft beziiglich der absoluten Hohe der
Baukdrper wurde auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Optimigrung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hdhenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinriumigkeit des Baugebietes, sowie des dorflichen
Charakters des Ortes wdre bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die
ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen
Frei- und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung dberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhéu-
sern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Woh-
nungen sollen dariber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifld-
chen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzel- oder Doppelhaus (Typ1) bzw. als Einzelhaus
(Typ2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Lingenent-
wicklung von Baukdrpem auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus
sollte fiir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interes-
senten geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch
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8.2.738

8.2.79

8.2.8
8.28.1

8.2.82

8283

8284

entsteht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der dberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO wer-
den Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies rigt
dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen
(Zuldssigkeit und Genehmigungsfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fldche fiir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen enichtet werden
konnen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkol-
lektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrinkungen werden Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fiihren, dass diese sich in das hochwertige stidtebauliche und
landschaftliche Umfeld einfiigen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles Gutenzell zu FuB erreichbar (Grund-
schule, Kindergarten, Rathaus).

Um der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel den Zugang zu dem Bachlauf am westlichen Rand des Plan-
gebietes zu sichem, ist an dieser Stelle ein Leitungsrecht zu ihren Gunsten eingetragen (LR1).
Das Leitungsrecht am siidlichen Rand des Plangebiets (LR?2) dient der Sicherung des Abwasser-
kanalisation und ist zu Gunsten der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel vorgesehen.
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8.2.9
8.2.9.1

8.2.92

8.2.93

8.2.94

8.2.10
8.2.10.1

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die Obere Platzgasse ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Es sind dariiber hinaus die notwendigen Ankniipfungspunkte ge-
geben, um das Wohngebiet bei einer Weiterentwicklung in Richtung Osten, tber die Edelbeurer
StraBe (K7580) an das Verkehrsnetz anzubinden.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
"Gutenzell Rathaus" gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber zwei ErschlieBungsstraBen, die die fopogra-
fische Situation beriicksichtigen und im Osten die Weiterentwicklung des Wohngebietes ermdgli-
chen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5m ist fir einen Be-
gegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Das erwartete begrenzte Verkehrsaufkommen macht eine Festsetzung eines verkehrsheruhigten
Bereiches nicht erforderlich. Entsprechende MaBnahmen kannen von der Gemeinde dennoch zu-
kiinftig umgesetzt werden.

Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist im Bebauungsplan nicht notwendig. Entsprechende bau-
liche Anlagen, werden von der Gemeinde bis zur geplanten Weiterentwicklung im Osten und der
damit verbundenen Fertigstellung des ErschlieBungsrings tempordir eingerichtet.

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 beauf-
fragte Ingenieurbiiro vorgenommen.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundfldche und Hohe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1 ist im ostlichen Bereich vorgesehen. Er ist als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen
und als Doppelhaus mit bis zu zwei Wohnungen in zweigeschossiger Bauweise konzipiert. Die
Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden. Dies betrifft inshe-
sondere die KenngroBen GrundstiicksgroBe, Grundflichenzahl und Gebdudehdhe.

— Typ2 ist im westlichen Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei
Wohnungen errichtet werden. Diese Grundstiicke sind auf Grund Ihrer Ausrichtung nicht fir die
Bebauung mit Doppelhdusern geeignet.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
82a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.1.]

9.1.12

91.13

9.1.14

9.1.15

9.1.16

9.1.17

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Ziegelstd-

dele" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu (Nr.1a Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am siiddstlichen Ortsrand von Gu-
tenzell ausgewiesen.

Die Fldchen werden derzeit als Griin- und Ackerland sowie als private Grinfliche (Garten) ge-
nutzt. Der Planungsbereich schlieBt im Norden an eine bestehende Wohnbebauung und im Sid-
Westen an die KreisstraBe (K) 7580 an. Im Osten setzen sich die landwirtschaftlich genutzten
Fldchen fort.

Der gewdhlte Standort erfillt als einziger der gepriiften Standorte die Kriterien der Verfigbarkeit
sowie der topographischen Eignung fir Wohnbebauung in hinreichendem MaB.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevélkerung. Dariiber hinaus soll durch die Planung auch
2ukiinftig eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur gewdihrleistet werden.

Fir den Bebauungsplan "Ziegelstddele" ist die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2
Abs.4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie An-
lage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB erforderlich. Der Untersuchungsraum des Umweltberichts geht
2ur Betrachtung der Auswirkungen Gber das Planungsgebiet hinaus. Der jeweilige Wirkungsraum
ergibt sich aus der zu erwartenden Reichweite erheblicher Wirkungen, der bestehenden Vorbelas-
tung durch Verkehrsinfrastruktur und Bebauung sowie der daraus resultierenden Trennwirkung.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 1.778 Biotopwertpunkten wird aut
externen Flichen der Gemarkung Gutenzell (FI.-Nm. 635 und 2257) etbracht.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 1,82ha, davon sind
1,46 ha allgemeines Wohngebiet und Verkehrsfliichen und 0,36 ha Griinflachen.
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9.1.2

9.1.2]

9122

9123

9.2

9.2.1

92.1]

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
82a BauGB)

Schutzgebiete fir Natur- und Landschaft:

— Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 90m das gemeldete
FFH-Gebiet Nr. 7926-341 "Rot und Bellamonter Rottum". Im Rahmen der Umweltpriifung
wurde eine Natura 2000-Vorpriifung durchgefihrt. Erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz-
und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes sind demnach nicht zu erwarten. Eine
weitere Vertrdglichkeitsprifung gem. §34 Abs. T BNatSchG ist nicht erforderlich.

— Ostlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 110m das gemeldete
Landschaftsschutzgebiet "lller-Rottal" (Schutzgebiets-Nr. 4.26.007).

— Weitere Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft sind von der Planung nicht betroffen.

Landschaftsplan:
Die Gemeinde Gutenzell-Hirbel verfigt Gber keinen rechtsgiltigen Landschaftsplan.
Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prifung nach §2 Abs.4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose iber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs.4 und §2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriume (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensriume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene Lebensriume vorzufinden.
Die Fldchen werden groBtenteils als Midhwiesen und Weiden intensiv genutzt. Diese sind auf
Grund der Stickstoffbelastung floristisch artenarm ausgeprigt und weisen teilweise eine hohe
Trittbelastung auf. Im nardlichen, an die bestehende Siedlung anschlieBenden Bereich befin-
det sich ein kleiner, relativ hochwertiger Streuobstbestand, der vier Hohlenbdume beinhaltet.
Lum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme wurde der Bereich intensiv mit 6-7 GroBvieheinheiten
beweidet. Der Streuobstbestand wird zu den siiddstlich angrenzenden offenen Mahwiesen und
Weiden durch einen Entwdsserungsgraben abgegrenzt, der im Bdschungshereich vereinzelt
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Strauchweiden und Hochstaudenfluren mit MdesiiB und Brennnessel aufweist. Ein Gewisser-
randstreifen ist nicht vorhanden. Der Graben miindet in die norddstlich des Plangebietes in ei-
nem Abstand von ca. 80 m verlaufende "Rot", welche Teil des FFH-Gebietes "Rot und Bella-
monter Rottum" (Nr.7926-341) ist. Auf Grund der vielfdltigen Lebensraumstrukturen (Streu-
obstwiese mit Hohlenbdumen, Grabenstrukturen mit Gehdlzen und Hochstaudenfluren sowie
intensiv genutztes Griinland) sind neben Fledermdusen und Vageln diverse Insekten, darunter
auch Tagfalter, zu erwarten. Vom Biro Sieber wurde ein artenschutzrechtliches Fachgutachten
erstellt (Fassung vom 16.09.2009). Im Rahmen des Gutachtens wurde eine Baumhdhlenkar-
tierung durchgefiihrt und vorhandenes Datenmaterial Gber die im Plangebiet vorkommende
Fauna von Herm Schenkewitz vom NABU ausgewertet. Laut des Gutachtens wurden im Plan-
gebiet 44 Vogelarten nachgewiesen, darunter sieben streng geschiitzte Arten. Hiervon wurden
elf Arten als Brutvagel (keine streng geschiitzten Arten) im Plangebiet nachgewiesen, vor al-
lem im Bereich der Streuobstwiese und der Strauchweiden. Zudem wurden in den letzten Jah-
ren elf verschiedene Falterarten im Plangebiet und seiner Umgebung festgestellt. Unter den
Arten befanden sich drei besonders geschitzte Arten (nach §7 BNatSchG Abs.2 Nr.3, GroBer
Fuchs auch Rote Liste D:3, BW:2) sowie eine weitere Art der Vorwarnliste der Roten Liste.
Amphibien- und Reptilienvorkommen konnten innerhalb des Plangebietes nicht belegt wer-
den. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes ist jedoch das Vorkommen des Feuersalamanders
(besonders geschiitzt) und der Zauneidechse (streng geschiitzt nach §7 Abs.2 Nr.4
BNatSchG) bekannt. In den feuchten Bereichen des Plangebietes (z.B. Graben) wurde die
Weinbergschnecke (besonders geschiitzt) nachgewiesen. Ein Fischvorkommen ist im Plange-
biet weder von Herr Schenkewitz noch im Rahmen der Ubersichtskartierung festgestellt wor-
den. Der Grabenverlauf fllt in den Sommermonaten regelmdBig trocken und bietet daher fir
Fische nur tempordr geeigneten Lebensraum. Im weiteren Verlauf der "Rot" sind jedoch Bitter-
ling und Groppe als wertgebende Arten von FFH-Relevanz kartiert. Diese Arten kdnnen zumin-
dest tempordr auch im Grabenverlauf des Plangebietes vorkommen. Eine gesonderte floristi-
sche Untersuchung wurde nicht durchgefihrt. Das Plangebiet weist auf Grund seiner Biotop-
strukturen und des damit verbundenen Artenspektrums eine allgemeine Bedeutung fiir das
Schutzgut auf.

Prognose bei Durchfiihrung: Auf Grund der geplanten Bebauung erfolgt ein Eingriff in die o.g.
Lebensrdume. Die Obsthochsfimme werden weitestgehend beseifigt, hierunter alle Hohlen-
bdume. Ein Obstbaum kann als zu erhaltend festgesetzt werden. Der Graben wird Richtung
Stiden verlegt, wodurch die den Graben begleitende Hochstaudenflur und die Gehdlze besei-
figt werden. Zudem kommt es zu einer Uberbauung des intensiv genutzten Grinlandes. Im
Rahmen des 0.g. Fachgutachtens wurden die Einwirkungen des Vorhabens auf die Fauna er-
mittelt und die Erheblichkeit des Vorhabens im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) beurteilt. Durch die folgenden Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird
das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach §44 Abs. 1 BNatSchG weder fiir Arten des An-
hangsIV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art. T der Vogelschutzrichtlinie erfillt:
Die vorhandenen Biume werden solange wie mdglich, d.h. bis zum Beginn der jeweiligen
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BaumaBnahme, erhalten. Die notwendigen Gehdlzbeseitigungen sowie die Baufeldrdumung
im Bereich des Grabens erfolgen auBerhalb der Brutzeit (1. Mdrz bis 30. September), sofern es
sich um Altbdume mit Spechthdhlen, Totholzanteil und/oder rissiger bzw. abstehender Rinde
handelt im Oktober (und damit auch auBerhalb des Winterschlafes von Fledermdusen (No-
vember bis Mérz)). Falls dies nicht realisierbar ist, wird wiihrend der Fallarbeiten ein Experte
fir Fledermausschutz hinzugezogen. Im Gstlichen Bereich werden zwdlf Obsthochstimme neu
gepflanzt. Zum Schutz von Hahlenbriitern und Fledermdusen werden fiir jeden entfallenden
Hohlenbaum drei kiinstliche Nisthilfen im Plangebiet aufgestellt (Nisthilfentypen und geeig-
nete Standorte werden mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt). Der Graben wird in
seinem neuen Verlauf leicht mdandrierend gestaltet und mit unterschiedlich geneigten Bo-
schungen und Flachwasserzonen angelegt. Durch Initialpflanzung einer standortgerechten
Krautvegetation und standortgerechter Gehdlze wird zeitnah neuver Lebensraum fir Insekten,
Vagel und Amphibien geschaffen. Zum Schutz der nachtaktiven Insekten und zum Schutz des
FFH-Gebietes "Rot und Bellamonter Rottum" werden fir die AuBenbeleuchtung nur mit Licht-
strahl nach unten gerichtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) Natrium-
dampf-Niederdruck-Lampen verwendet. Zur Optimierung des Zauneidechsenhabitates werden
die Boschungen des Retentionshereiches oberhalb des maximalen Einstauwasserspiegels mit
sandig-kiesigem Material angelegt und weder humisiert noch eingesit. Zum Schutz des Bit-
ferlings ist der bestehende Graben vor der Trockenlegung/Verfiillung abzufischen. Um einen
erthohten Sedimenteintrag in die "Rot" und somit Beeintrdchtigungen der Lebensraumbedin-
qungen fiir die Groppe zu vermeiden, sind ein Absatzbecken anzulegen und Flusshausteine
einzubringen. Eine dkologische Baubegleitung wiihrend der Grabenverlegung ist erforderlich.
Durch weitere Pflanzungen standortgerechter heimischer Gehdlze auf den Grinflichen, im
StraBenraum und auf den privaten Grundstiicken kdnnen die nachteiligen Auswirkungen aut
das Schutzgut weiter reduziert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die vorhandenen Lebensraumstrukturen bleiben erhalten.
Eine Erweiterung des Artenspektrums ist auf Grund der intensiven Grinlandnutzung nicht zu
erwarten.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fiir Kultur-
pflanzen und fiir natiiriche Vegetation, als Ausgleichskrper im Wasserkreislaut sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiitlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Be-
bauung bewertet.

— Bestandsaufnahme: Der iberplante Bereich ist standortkundlich dem Naturraum "Holzstdcke"
innerhalb der GroBlandschaft "Donau-lller-Lechplatte”" zuzuordnen. Nach der Bodeniber-
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sichtskarte von Baden-Wirttemberg 1:200.000 handelt es sich bei den im Plangebiet vor-
kommenden Bdden im Einzugsbereich der "Rot" um charakteristische Talauebdden (Au-
engley). Weiter sidwestlich im Hangbereich handelt es sich um pseudovergleyte Parabraun-
erde bzw. um Pseudogley-Parabraunerde. Die Bdden sind unversiegelt und anthropogen
Gberprdgt (Beweidung mit Trittschiiden bzw. regelmdBiger Schnitt und Verdichtung durch Be-
fahrung mit Mdhfahizeugen). Altlastverdachtsflichen sind nach Auskunft der zustindigen
Fachbehdrde nicht bekannt. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung ge-
eignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden (u.a. hohere Grundwasserstdnde im norddst-
lichen Bereich des Plangebietes).

Prognose bei Durchfiihrung: Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen und somit der Boden als
Standort fir Kulturpflanzen gehen verloren. Waihrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bo-
denfliichen fiir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Lrm-,
Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Zudem kommt es auf Grund des beweg-
fen Geldndes zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verinderung des ur-
spriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen
fihrt. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,30 in Verbindung mit einer mdglichen Uberschreitung
der Grundfliche und der ErschlieBungsstraBe kannen bis zu etwa 0,78 ha des Plangebietes
voll versiegelt und etwa 0,18 ha teilversiegelt werden. Die Uberbauung fihrt zum Verlust der
Bodenfunktionen. Durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen auf den privaten
Grundstiicksflachen kann die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Ver-
siegelung reduziert werden. Die Bodenfunktion als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf kann
dadurch zumindest teilweise aufrechterhalten werden. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den
Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit
der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung
anzustreben. In das Schutzgut Boden findet ein Eingriff statt, der im Rahmen der Ausgleichs-
maBnahmen kompensiert wird.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und

der Standortverhdltnisse zu erwarten.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflichen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchlissigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwassemeubildung sowie — abgeleifet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintriichtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Plangebietes verlduft ein Entwéisserungsgraben in Richtung

der Rot, die dstlich des Plangebietes verlduft. Die Aueflichen der Rot sind als rechtskriftiges
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Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, wodurch insbesondere im norddstlichen Bereich des
Plangebietes mit hohen Grundwasserstinden zu rechnen ist. Laut der hydrogeologischen Karte
steht im Bereich des Plangebietes die Obere SiBwassermolasse als Wasserstaver an. Dies
kann zu Quellaustritten sowie Hang- und Sickerwasser fihren.

— Prognose bei Durchfiihrung: Der Graben wird Richtung Siiden verlegt. Durch die naturnahe
Neugestaltung und die vorgesehenen Pflanzungen verbessert sich seine Gewdsserstrukturgite.
Lusitzlich ist durch die entfallende intensive landwirtschaftliche Nutzung auch von einer Ver-
besserung der Gewdssergiite auszugehen. Der leicht verlegte Grabenverlauf Richtung Siiden
kann ortlich zu leicht verinderten Grundwasserverhdltmissen fihren. Durch die Bebauung wird
ein Teil des Niederschlagswassers der Versickerung entzogen, die Folge ist ein erhdhter Ober-
flidchenabfluss und eine reduzierte Grundwasser-Neubildung. Um die Grundwasserneubil-
dungsrate weitestgehend zu erhalten, wird eine Festsetzung zur Oberflichenbeschaffenheit
der Stellpldtze, Zufahrten und Wege getroffen. Das zukinftig Gber die Dach- und Hofflchen
anfallende Niederschlagswasser wird einem Refentionshecken zugeleitet, von dort gedrosselt
iber einen Graben in die Rot eingeleitet und somit in den drtlichen Wasserkreislauf zuriickge-
fihrt. Auf Grund der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist der Eingriff
in das Schutzgut Wasser als unerheblich anzusehen.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der
Grundwasserneubildung zu erwarten.

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

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

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Mischgebiet nordwestlich des Plangebietes ist an die
gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt ber ein
Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.
Genauere Angaben zum Grundwasserstand innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor, jedoch
ist auf Grund des an das Plangebiet angrenzenden Uberschwemmungsgebietes der Rot im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes mit hoheren Grundwasserstdnden zu rechnen.

— Prognose bei Durchfihrung: Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwas-
serzweckverbandes "Rottal" zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das in dem
Baugebiet anfallende Niederschlagswasser wird in dem ausreichend dimensionierten Retenti-
onshecken gesammelt und anschlieBend gedrosselt Gher einen Graben in die Rot eingeleitet.
Der Abfluss erhoht sich somit gegeniiber dem derzeitigen Abfluss aus dem natiirlichen Ein-
2ugsgebiet nicht. Fiir die Ableitung von Starkregenereignissen wird ein Notiiberlauf eingerich-
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fet. Dieser springt an, wenn das Becken droht Gberzulaufen. Das Gberlaufende Niederschlags-
wasser wird dann ungefiltert Gber einen Entwdsserungsgraben der Rot zugefihrt. Das Bauge-
biet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das bestehende Mischgebiet nordwestlich des Plangebietes
bleibt an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde
verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trink-
Wasserversorgung.

Schutzgut Klima/Luft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

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

— Bestandsaufnahme: Der Gberplante Bereich befindet sich in einer leicht nordexponierten
Hang-Lage am siddstlichen Ortstrand des Orts-Teiles Gutenzell. Der Gberplante Bereich be-
ginstigt durch die Griinlandnutzung in leichter Hanglage die Entstehung und den Abfluss von
Kaltluft. Die Baume der Streuobstwiese und die entlang des Bachlaufs befindlichen Strducher
produzieren Frischluft, wodurch die Bereiche als bioklimatisch akfive Fldche zu werten sind.
Fir die Beliftung der siid- und nordwestlich liegenden Siedlungsflachen sind diese Luftaus-
tausch-Bahnen auf Grund der Hangrichtung nicht in relevantem MaBe Klimatisch wirksam.
Aus dem Kfz-Verkehr der sidwestlich angrenzenden Kreis-StraBe K7580 reichern sich in ge-
ringem Umfang Schadstoffe in der Luft an.

— Prognose bei Durchfilhrung: Bei Einhaltung der giltigen Wérmestandards und Einbau moder-
ner Heizanlagen sind keine erheblichen Auswirkungen durch Schadstoffemissionen auf die
Luftqualift zu erwarten. Das Grinland als Fliche fir die Kaltluftentstehung und die Gehdlze
mit ihrer bioklimatisch aktiven Funktion entfallen weitgehend. Die Pflanzung von Bdumen
und Striiuchem fordert wiederum als schutzguthezogene MinimigrungsmaBnahme die Entste-
hung von Frischluft. Durch die geplanten MaBnahmen entsteht fir das Schutzgut Klima/Luft
keine wesentliche Begintrichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftaustausch-Bahnen bleiben unverdndert. Es ergibt
sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Planungsgebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Berei-
chen in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriferien he-
rangezogen.
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— Bestandsaufnahme: Der Orts-Teil Gutenzell befindet sich im Naturraum "Donau-Iller-Lech-

Platte". Die Landschaft ist geprdgt durch die iberwiegend flachen Hugel der Altmordnen und
der eiszeitlichen Schotterablagerungen sowie groBfldchige Schotterebenen entlang der Flisse.
Das Plangebiet selbst befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von Gutenzell und fallt in Rich-
fung der "Rot" nach Nordosten um etwa 13 m auf einer Gesamtldnge von 220 m ab. Die Fld-
chen des Plangebietes sind durch die vorherrschende Griinlandnutzung (Mdhwiesen und Wei-
den) und den charakteristischen Streuobstbestand am Ortsrand geprdgt. Zudem quert ein Gra-
benlauf mit einzelnen Gehdlzen das Plangebiet in Richtung eines weiteren Grabens, der nach-
folgend in die "Rot" mindet. Siddstlich des Plangebietes verlduft die K7580. Die Flichen
sind von Norden, Osfen und Siiden einsehbar, von Westen sind die Sichtbeziehungen auf
Grund des Streuobstbestandes eingeschriinkt. Dem Plangebiet kommt auf Grund der vielfdlti-
gen Strukturen und des fir den Ortsrand charakeristischen Streuobstbestandes eine allge-
meine Bedeutung fir das Landschaftshild zu.

Prognose bei Durchfilhrung: Durch die Erichtung der geplanten Gebéude erfdhrt das Land-
schaftshild eine Begintrdchtigung, da der das sidliche Ortshild prdgende Streuobstbestand
verloren geht. Da die geplante Bebauung jedoch an den bestehenden Ortsrand anschlieBt und
der Ort sidwestlich der K7580 bereits weiter Richtung Siden gewachsen ist, entsteht durch
die Erweiterung des Ortes in diesem Bereich ein homogenes Erscheinungsbild. Exponierte La-
gen werden nicht bebaut. Fiir die Anwohner wird die momentan bestehende Erlebbarkeit der
angrenzenden freien Landschaft besintrdchtigt. Der neu angelegte natumnahe Verlauf des Gra-
bens quert in zentraler Lage von Siidwesten nach Nordosten das Baugebiet, wodurch inmitten
des Plangebietes abwechslungsteich gestaltete Freirdume erlebt werden kinnen. Eine charak-
feristische Eingrinung des Ortsrandes wird in Richtung Osten durch die Neuanlage eines klei-
nen Streuobstbestandes geschaffen. Richtung Sidosten wird auf eine umfangreiche Ortsrand-
eingrinung bewusst verzichtet, da der parallel gednderte Flachennutzungsplan eine weitere
Entwicklung fiir Wohnbaufldchen in diesem Bereich vorsieht. Durch die Festsetzung weiterer
Pflanzungen mit einheimischen Bdumen auf den Griinfldchen, im StraBenraum und auf den
privaten Grundstiicken kann jedoch dennoch eine umfangreiche Ein- und Durchgrinung des
Wohngebietes sichergestellt werden. Im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an dffentliche Fliichen angrenzen, werden Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlos-
sen, um die Eigenart des Landschaftshildes mdglichst zu erhalten. Die Pflanzung von nicht in
der Pflanzliste festgesetzten Strduchem ist auf max. 5% der Grundstiicksfliche begrenzt, um
die privaten Griinflachen sowie die Wohn- und Nutzgdrten méglichst natumah zu gestalten
und dadurch ebenfalls in die angrenzende Landschaft einzufiigen. Durch die getroffenen
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die entstehenden Beeintrdchtigungen
auf das Schutzgut auf ein unerhebliches MaB reduziert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.
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Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Auf Grund der vielfiltigen Lebensriume innerhalb des Plangebietes und

des relativ breiten Spektrums an meist hdufiger vorkommenden Tierarten kommt dem Plan-
gebiet eine mittlere Bedeutung fiir die biologische Vielfalt zu (siehe unter Punkt "Schutzgut
Arten/Lebensriume" und artenschutzrechtliches Fachgutachten des Biiros Sieber vom
16.09.2009).

Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der geplanten Wohnbebauung erfolgt ein Eingriff in
die im Plangebiet vorkommenden Lebensrdume. Durch geeignete Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen (Anlage eines Streuobstbestandes, Pflanzung von standortgerechten Gehdl-
zen innerhalb des Baugebietes und im dffentlichen Raum, Entwicklung eines "zauneidechsen-
gerechten" Retentionshereiches, insektenschonende AuBenbeleuchtung, Einrichtung von Nist-
hilfen) kdnnen die Beeintrichtigungen auf ein unerhebliches MaB reduziert werden (siehe un-
fer Punkt "Schutzgut Arten/Lebensrdume" und artenschutzrechtliches Fachgutachten des Biros
Sieber vom 16.09.2009).

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts.

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

— Bestandsaufnahme: Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa

90m das gemeldete FFH-Gebiet Nr. 7926-341 "Rot und Bellamonter Rottum". Ostlich des
Plangebietes befindet in einer Entfernung von etwa 110 m das gemeldete Landschaftsschutz-
gebiet "lller-Rottal" (Schutzgebiets-Nr. 4.26.007). Weitere Schutzgebiete fiir Natur und Land-
schaft sowie Biotope befinden sich nicht im Bereich des Plangebietes.

Prognose bei Durchfihrung: Die Ableitung von Niederschlagswasser aus dem geplanten
Wohngebiet erfolgt Giber ein Retentionsbecken gedrosselt in einen Graben, der anschlieBend in
die "Rot" mindet. Im Rahmen einer Natura 2000-Vorprifung wurde geprift, ob durch die
Einleitung des Oberflachenwassers aus dem geplanten Baugebiet Beeintrdchtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des o.g. FFH-Gebietes entstehen kannen. Erhebliche Beeintrich-
figungen dieses Gebietes sind demnach nicht zu erwarten (siehe auch Natura 2000-
Vorprifung vom 28.06.2010). Eine weitere Vertrglichkeitsprifung gem. §34 Abs. 1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich. Durch die festgesetzten PflanzmaBnahmen werden auch
die Schutzzwecke des dstlich liegenden Landschaftsschutzgebietes gewirdigt.

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Schutzgebiete und ihre Verbundfunktion bleiben unver-
dndert.
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9219  Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

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

— Bestandsaufnahme: Die Fldchen werden momentan landwirtschaftlich genutzt. Fir die Naher-
holung sind sie auf Grund fehlender Wegeverbindungen und Infrastruktureinrichtungen in die-
sem Bereich von geringer Bedeutung. Der Gberplante Bereich grenzt norddstlich an den Ge-
werbebetrieb der Baufirma Br an. Es werden Baustoffe und Baumaschinen im Freien und in
einer Halle gelagert. Die Betriehszeit ist auf den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt.
Sidwestlich des Planungsgebietes verliuft die Kreis-StraBe K 7580.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Ertragsfldchen gehen fiir den Landwirt verloren. Nachteilige
Auswirkungen auf die Naherholung sind durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfohrens wurde vom Biiro Sieber eine schalltechnische Untersu-
chung (in der Fassung vom 26.09.2007) der im Plangebiet zu erwartenden Ldrm-
Immissionen durchgefiihrt. Es zeigte sich, dass der zuldssige Tages-Immissionsrichtwert der
TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) auf Grund von Lirmeinwirkungen der
Firma Bdr in einem kleinen Teilbereich im Nordosten des Planungsgebietes Gberschritten wird.
Dieser Konflikt wird durch innergebdudliche MaBnahmen (Orientierung der Aufenthaltsrdume)
gelost. Von der Kreis-StraBe K7580 gehen keine unzuldssigen Larmemissionen aus. Von der
Kreis-StraBe K7580 gehen keine erheblichen Lirm-Emissionen aus.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Der Bereich erfdihrt wie bisher eine landwirtschaftliche Nutzung.

92110  Schutzgut Kulturgiiter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Begintrichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen.

92111  Emissionen/Abfille/Abwisser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Auf das Planungsgebiet wirken die Larm-Immissionen des Gewerbebe-
frigbes der Firma Bdr und der Kreis-StraBe K7580 ein.

— Prognose bei Durchfihrung: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Biiro Sie-
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ber eine schalltechnische Untersuchung (in der Fassung vom 26.09.2007) der im Plangebiet
2u erwartenden Ldrm-Immissionen durchgefiihrt. Es zeigte sich, dass der zuldssige Tages-
Immissionsrichtwert der TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) auf Grund
von Ldrmeinwirkungen der Firma Bdr in einem kleinen Teilbereich im Nordosten des Pla-
nungsgebietes Gberschritten wird. Dieser Konflikt wird durch innergebdudliche MaBnahmen
(Orientierung der Aufenthaltsriume) geldst. Von der Kreis-StraBe K7580 gehen keine unzu-
lassigen Ldrmemissionen aus.

— Prognose bei Nichtdurchfihrung: Die Bestandssituation bleibt vorerst unverdndert.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Wirme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich weist eine leichte Hanglage in norddstlicher Exposition auf.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund des relativ geringen Hanggefalles ist eine Ausrichtung
2ukiinftiger Baukorper zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in  Ost-West-
Ausrichtung weitestgehend mdglich. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B.
thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine zusiitzlichen Energie-
quellen ndtig.

Darstellungen sonstiger Pldne (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

— Besfandsaufnahme: Nérdlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa
90m das gemeldete FFH-Gebiet Nr. 7926-341 "Rot und Bellamonter Rottum". Ostlich des
Plangebietes beginnt in einer Entfernung von etwa 110 m das gemeldete Landschaftsschutz-
gebiet "lller-Rottal" (Schutzgebiets-Nr. 4.26.007). Weitere Schutzgebiete fiir Natur und Land-
schaft sowie Biotope befinden sich nicht im Bereich des Plangebietes. Der rechtsgiiltige Fld-
chennutzungsplan stellt im Gberplanten Bereich "Flichen fir Landwirtschaft" dar.

— Prognose bei Durchfilhrung: Nachteilige Auswirkungen auf das o.g. FFH-Gebiet und das Land-
schaftsschutzgebiet sind nicht zu erwarten (siehe unter Punkt "Schutzgebiete/Biotope"). Da
das geplante Vorhaben nicht den Darstellungen des rechtsgiltigen Fldchennutzungsplanes
entspricht, wird dieser im so genannten Parallel-Verfahren zu diesem Bebauungsplan gedn-
dert.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pliine werden nicht verdndert.
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Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitiit vor. Beeintriichtigungen der
Luftqualitdt sind abgesehen von tempordren Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflanzenschutzmitteln etc.) nicht zu erwarten.

— Prognose bei Durchfihrung: Der Gberplante Bereich erfihrt eine geringfiigige Verschlechterung
der Luftqualitdt auf Grund der zusitzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anlieger-
Verkehr. Mit einer wesentlichen Beeintfrichtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet
nicht fiir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

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

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt:

— Prognose bei Durchfilhrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte au
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitemn zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.

Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB:

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fir das Schutzgut Boden erfolgt auf Grundlage der Arbeits-
hilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umweltministeri-
ums Baden-Wirttemberg. Fir die Gbrigen Schutzgiter erfolgt die Abarbeitung der Ausgleichs-
pflicht in Anlehnung an das Bewertungs-Schema zur Quantifizierung der Eingriffswirkung ("Stdd-
tetagliste") der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Biberach. Hierbei wird ein Fld-
chenwert (meist die Ar-Anzahl der Fliche) schutzgutbezogen mit einer Wertzahl multipliziert. Zu-
sitzlich erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung. Die Vorgehensweise erfolgt in
folgenden Arbeits-Schritten: Beschreibung des Planungs-Gebietes/Bestandsaufnahme, Auswir-
kung des Bauvorhabens auf die Schutzgiiter, Vermeidungs- und Minimierungs-MaBnahmen,
schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung, Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Beschreibung des Planungs-Gebietes/Bestandsaufnahme: s. Punkt "Kurzdarstellung des Inhaltes
und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Ziegelstiidele" sowie Punkt "Bestandsaufnahme"
bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter

Auswirkung des Bauvorhabens auf die Schutzgiter: s. Punkt "Prognose bei Durchfilhrung" bei der
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Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von

Natur und Landschaft/Konzept zur Griinordnung (Nr.2c der Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter mdglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen Ausgleichs-MaBnahmen iberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeinfriichtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Vermeidung mittelbarer Beeintriichtigungen von Lebensriumen und Arten durch Isolation,
Lerschneidung oder Stoff-Eintrige (Planung einer zusammenhéngenden Freiraum- und
Durchgriinungs-Struktur, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Naturnahe Ein- und Durchgriinung des geplanten Wohngebietes (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Landschaftshild und Schutzgut Arten und Lebensriume)

— ZLauneidechsengerechte Gestaltung des Retentionsheckens (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Naturnahe Gestaltung des Gewssers (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und
Lebensrdume, Schutzgut Wasser und Schutzgut Landschaftshild)

— Verwendung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung (planungsrechtliche ~ Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Finrichtung von Nisthilfen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rGume)

— Riickhaltung und gedrosselter Abfluss des Niederschlagswassers (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— FErhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Schutzguthezogene, verbal-argumentative Bewertung

Schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung: Zur vollstdndigen und nachvollziehbaren
Gegeniiberstellung des geplanten Eingriffes und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich der Begintrdchtigungen durch das Vorhaben sind fiir alle betroffe-
nen Schutzgiiter die notwendigen Schritte in der nachfolgenden Tabelle erfasst und verbal-
argumentativ bewertet.
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Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Eingriff

Auswirkungen

Vermeidungs- und Mini-
mierungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Uberbauung von Griinland-
flachen, eines Streuobstbe-
standes und eines Grabens

Schutzgut Boden

Eingriff

Die Lebensrtiume werden
durch die Uberbauung stark
beeintréichtigt, groBtenteils
zerstort.

Auswirkungen

Ein- und Durchgriinung der
Bebauung sowie des Stra-

Benraumes; natumahe Neu-

gestaltung des verlegten

Grabens; Anlage einer Streu-

obstwiese u.a.

Vermeidungs- und Mini-
mierungs-MaBnahmen

Die Auswirkungen fiir dieses
Schutzgut sind erheblich, da
es sich um den Verlust von
fir Arten und Lebensgemein-
schaften mittelwertige, feils
hochwertige Fldchen handelt.

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Oberfld-
chen, Verlegung des Bach-
laufs

Schutzgut Wasser

Eingriff

Im Bereich der Uberbauung
und des neuen Grabenver-

laufs findet ein Boden-Abtrag

statt. Die Bodenfunktionen
gehen verloren.

Auswirkungen

feilversiegelte Beldge

Vermeidungs- und Mini-
mierungs-MaBnahmen

Eingriff trotz Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnah-
men erheblich

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Bodenfld-
chen

Schutzgut Klima/Luft

Eingriff

Verminderung der Grundwas-
ser-Neubildung und Erho-
hung des Oberflichen-
Abflusses

Auswirkungen

Verwendung sickerfahiger

Beldge; Sammlung des Nie-

derschlagswassers in einem

Retentionsbecken, anschlie-

Bend gedrosselter Abfluss
iber einen Graben in die
“ROT“

Vermeidungs- und Mini-
mierungs-MaBnahmen

Nach Umsetzung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen verbleibt
ein unerheblicher Eingriff, do
das anfallende Nieder-
schlagswasser schadlos ab-
gefihrt wird.

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Bodenfld-

geringfigige Einschrinkung

Planung relativ kleiner Bau-

Nach Betrachtung der Ver-
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92417

9.25
9251

chen, Rodung von Gehdlzen der Kalt- und Frischluftbil-  kérper im Bereich einer Fld-  meidungs- und Minimie-
dung che mit geringer Bedeutung  rungsmaBnahmen wird der
fir die Entstehung von Kalt-  Eingriff als unerheblich ein-
und Frischluft, Pflanzung von gestuft.
Geholzen

Schutzgut Landschaftshild

Eingriff Auswirkungen Vermeidungs- und Mini-  Bewertung des Eingriffes
mierungs-MaBnahmen

Bau von Wohngebtuden ~ Errichtung zusdtzlicher Bau-  Orientierung der Bauhdhe an Da das Wohngebiet den
korper in Ortsrandlage, Be-  den bestehenden Gebduden;  Orts-Teil homogen wachsen
seifigung einer Streuobstwie- Ein- und Durchgriinung der  ldsst und umfangreiche

se als regionaltypisches Bebauung; Neuanlage einer  MaBnahmen zur Ein- und
Landschaftselement, Verle-  Kleinen Streuobstwiese; na-  Durchgriinung des Wohnge-
qung des Grabens turnahe Neugestaltung des  bietes festgesetzt sind, ver-
Grabens. bleibt kein erheblicher Ein-
griff.

Fazit: Der Eingriffs-Schwerpunkt liegt bei den Schutzgiitern Arten und Lebensgemeinschaften so-
wie Boden.

Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB: Bilanzierung Eingriff/Ausgleich

Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs

Flichen-Biotoptyp Biotopwert |Fldche in ar |Anzahl Punkte
n.

| Bilanzierung der Eingriffsfldche

Bestand:
] Wiese, intensiv genutzt 20 111,65 - 2.233
2 Kleinere Streuobstfldchen ohne direkte Anbindung 40 58,51 - 2.340
(infensiv genutzt, verdichtet mit Trittschdden)
3 Wassergraben mit Saumbereich 40 9,50 - 380
4 stark verdichtete Rasenfldche 20 2,31 - 46
Summe: 181,97 4.999
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Planung:
1 versiegelte Flichen: GRZ = 0,30 plus  50% Ub 0 55,22 - 0
schreitungsmaglichkeit
2 versiegelte Flichen (Fahrbahn) 0 22,44 - 0
3 wasserdurchldssige Beldge durch weitere 50 % U 10 18,41 - 184
schreitungsmaglichkeit
4 Verkehrsfliche als Begleitgriinfliche 20 1,05 - 21
5 private Gdrten (Typ 1), naturnah 25 49,09 1.227
6 Neuanlage einer kleineren Streuobstflichen ohne 40 7,36 - 294
direkte Anbindung, extensiv gepflegt
7 Wassergraben mit Saumbereich 40 8,50 - 340
8 Refentionshereich, extensiv gepflegt 40 7,45 - 298
9 dffentliche Grinfldche, extensiv gepflegt 40 12,45 - 498
10 Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken 10 - 21 210
1 Baumptlanzungen auf dffentlichen Fldchen 10 - 15 150
Summe: 181,97 36 3.
Bilanz:
vor dem Eingriff: 4.999
nach dem Eingriff: 3.221
Differenz: 1.778
II Bilanzierung der Ausgleichsfldchen
Bestand:
1 Wiese mit durchschnittlicher Bewirtschaftungs- 40 54,20 2.168
intensitdt (FL-Nr. 635)
2 Wiese mit durchschnittlicher Bewirtschaftungs- 40 48,95 1.958
intensitdt (FL-Nr. 2257)
Summe: 103,15 4126
Planung:
1 Extensivgrinland (FL-Nr. 635) 60 54,20 3.252
2 Extensivgrinland (FL-Nr. 2257) 60 48,95 2.937
Summe: 103,15 6.189
Bilanz:
vor Umsetzung der MaBnahmen: 4126
nach Umsetzung der MaBnahmen: 6.189
Differenz: 2.063
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Der erforderliche Ausgleichshedarf wird mit der angestrebten MaBnahme abgedeckt. Es verbleibt
ein Kompensationsiiberschuss von 285 Biotopwertpunkten.

Schutzgut Boden (Eingriffs-Schwerpunkt):

Das geplante Vorhaben hat nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Versie-
gelung von 0,96 ha landwirtschaftlich genutzter Fléche. Der erforderliche Ausgleichsbedarf fir das
Schutzgut Boden wird auf Grundlage der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung" des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ermittelt. Die Bden
werden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 1-"Bdden ohne natiirliche Bodenfunkti-
on" bis Stufe 5 -"Boden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden Funktionen getrennt
bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fiir Schadstoffe

— Standort fiir die natiirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die Funktionen "natirliche Bodenfruchtharkeit", "Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf" und "Filter und Puffer fiir Schadstoffe" angewandt. Fir die Funktion "Standort fir die
natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Beriick-
sichtigung bei Boden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklassen 4-5
(hoch bis sehr hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Bdden nicht der Fall (Stu-
fe 2-gering).

Die Bewertungsklasse der Baden erfolgte nach den Bodenschitzungskarten, die das Landratsamt
Biberach, Sachbereich Bodenschutz, zur Verfiigung stellte. Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der
Kompensationshedarf wird durch Multiplikation der vom Eingriff betroffenen Fldche in ha mit der
Differenz aus der Bewertungsklasse vor dem Eingriff und der Bewertungsklasse nach dem Eingrift
in Hektar-Werteinheiten (haWe) berechnet:

Funktion Fliche inha  Bewertungsklasse Bewertungsklasse erforderlicher
vor dem Eingriff  nach dem Eingriff Kompensations-
bedarf in haWe

natirliche Bodenfruchtbarkeit

fir die versiegelten Fldchen 0,78 3 ] 1,56
fir die teilversiegelten Fldchen 0,18 3 ] 0,36
Summe 0,96 1,92
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Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

fir die versiegelten Fldchen 0,62 4 ] 1,86
fir die teilversiegelten Fldchen 0,15 4 2 0,30
fir die versiegelten Fldchen 0,16 2 ] 0,16
fir die teilversiegelten Flichen 0,03 2 2 -
Summe 0,96 2,32
Filter und Puffer fir Schadstoffe

fir die versiegelten Fldchen 0,62 4 ] 1,86
fir die teilversiegelten Fldchen 0,15 4 2 0,30
fir die versiegelten Fldchen 0,16 3 ] 0,32
fir die teilversiegelten Fldchen 0,03 3 ] 0,06
Summe 0,96 2,54

Die Eingriffe ergeben somit fir die Funktion "natiirliche Bodenfruchtbarkeit" einen Kompensati-
onsbedarf von 1,92haWe, fir die Funkfion "Ausgleichskorper im Wasserkreislauf' von
2,32 haWe und fir die Funktion "Filter und Puffer fir Schadstoffe" von 2,54 haWe. Da im Mo-
ment keine Ausgleichsfliichen im Sinne der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung" zur Verfiigung stehen, auf denen speziell auf den Boden be-
z0gene MaBnahmen umgesetzt werden konnten, erfolgt die weitere Bilanzierung des Eingriffs
und Ausgleichs durch eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung.

Die externen Ausgleichsflachen FI.-Nr. 635 und 2257 der Gemarkung Gutenzell befinden sich
etwa 2,00km nordlich von Gutenzell in Richtung Niederzell an der dstlichen Talhanglage der
”ROTH.

Bei den aneinander angrenzenden Flichen handelt es sich um mdBig intensiv genutztes Grinland
in ebener bis leicht nordexponierter Hanglage. Folgende Arten wurden bei der Bestandsaufnahme
nachgewiesen: Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), das als Ertragspflanze in der Artenzu-
sammensetzung dominierte, Lowenzahn (Taraxacum officinale), Spitzwegerich (Plantago lanceo-
lata), Breitwegerich (Plantago major), Sauerampfer (Rumex acetosa), Kletten-Labkraut (Galium
aparine), Schweden-Klee (Trifolium hybridum), Gewdhnliches Ferkelkraut (Hypochaeris radicata),
Storchschnabel (Geranium) und Rotklee (Trifolium pratense). Nordlich der FI.-Nr. 635 verlduft ein
Wiesengraben von Osten nach Westen. Dessen Grabenvegetation ist gem. § 32 NatSchG BW als
Biotop kartiert ("Feldhecke und Rahricht siddstlich Niedemzell", Nr.178264260104). Es han-
delt sich hierbei um eine Feldhecke sowie um Seggenbestinde und Rohrglanzgras-Réhricht. Ost-
lich an die Flurstiicke grenzen Waldflichen ("Schlossberg") an. Folgende MaBnahmen sind auf
der Fliche vorgesehen:
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92,62

Das intensiv genutzte Grinland wird zur Entwicklung von arten- und bliitenreichem Extensivgriin-
land zukiinftig durch eine max. zweimalige Mahd pro Jahr (1. Schnitt nicht vor dem 15.06,
2.Schnitt Ende September) gepflegt. Das Mdhgut ist innerhalb einer Woche, frihestens jedoch an
dem auf die Mahd folgenden Tag, von der Fliche zu entfernen. Der Einsatz von Dinger oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu unterlassen. Hierdurch kann eine Pufferzone zu dem kartierten Bio-
fop geschaffen werden, wodurch sich dessen Wertigkeit an dessen naturschutzfachlich bedeutsa-
merer siidexponierter Seite verbessert. Zur Forderung des Artenreichtums wird ein Regelsaatgut
mit typischen Kennarten des artenreichen Griinlandes (Margerite, Wiesen-Salbei, Storchschnabel,
Tag-Lichtelke, Pippau, Blutwurz u.a.) fachgerecht auf die Fldchen eingebracht.

Die vorgesehenen Malinahmen kompensieren die Begintrdchtigungen wie folgt:

Die extensive Griinlandnutzung der Ausgleichsfldchen dient langfristig der Schaffung eines mage-
ren Standortes, der die Ausbreitung und Etablierung von Pflanzenarten fordert, die auf ndhrstoff-
drmere Standortbedingungen angewiesen sind. Insekten werden vor allem durch das vielfiltige
Bliitenangebot gefordert. Der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung wird durch Um-
wandlung von Ackerland in extensiv genutztes Griinland bzw. die Extensivierung von Griinland
(Vorgaben in Bezug auf Dingung und Mahd) ausgeglichen. Der Verzicht auf die Ausbringung von
Diinger oder Pflanzenschutzmitteln verringert den Schadstoffgehalt des Bodens, erhdht das Bo-
den-Puffervermdgen gegeniiber versauemd wirkenden Eintrdgen in Grund- und Oberfldchenge-
wiisser und trdgt damit auch zur Reinhaltung des Grundwassers bei (Funktion "Filter und Puffer
fiir Schadstoffe"). Eine seltenere Befahrung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge verringert die Ge-
fahr einer weiteren Bodenverdichtung und kommt damit der Funktion des Bodens als Ausgleichs-
kdrper im Wasserkreislauf zugute. Langfristig ist dariber hinaus durch die Vermehrung der Bo-
denlebewesen (reduzierte Diingung) eine Verbesserung der Bodenstrukturen zu erwarten.

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

Neben dem beschriebenen Standort wurde mit "Bihl Nord 1I" eine weitere Fldche als altenativer
Standort gepriift. Diese Fldche liegt ndrdlich des Orts-Teils und ist im Fldchennutzungsplan be-
reits als geplante Wohnbaufliche dargestellr. Der Standort "Ziegelstiidele” wird jedoch als geeig-
neter erachtet, weswegen die Anderung des Fldchennutzungsplanes mit einem Flichentausch
zwischen "Biihl Nord I1I" und "Ziegelstddele" angestrebt wird.

Planungsalternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen er-
arbeitet. Diese unterschieden sich insbesondere im Umgang mit der Bdschung im Norden des
Plangebietes und mit dem durch das Gebiet verlaufenden Bach. Altemative 1 sieht vor, die Bo-
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93.11
93.12

93.13

93.14

9.3.2

9321

9.3.3

9331

schung im Norden in eine offentliche Griinfldche zu integrieren und in diesem Bereich ein Refen-
fionshecken umzusetzen. Alternative 1 wurde im weiteren Verlauf der Planung konkrefisiert. Die
Alternative 1.2 wird der Bebauungsplanung zu Grunde gelegt. Sie ermdglicht die nahtlose Erwei-
terung des Plangebietes Richtung Osten. Im Norden stellt sie eine Grinfldche inklusive Retenti-
onshecken dar und weist gleichzeitig eine sehr wirtschaftliche ErschlieBung auf.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt.

Die Ermittlung des Eingriffs in das Schutzgut Boden erfolgt auf Grundlage der Arbeitshilfe "Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" des Umweltministeriums Ba-
den-Wiirttemberg.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt in Anlehnung an das Bewertungs-Schema zur
Quantifizierung der Eingriffswirkung (*Stidtetagliste") der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Biberach. Zusitzlich erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung.

Am 09.05.2007 fand ein Termin zur frithzeitigen Behdrdenunterichtung statt. Das Landratsamt
Biberach (Sachbereich Natur- und Immissionsschutz, Wasserwirtschaftsamt, Landwirtschaftsamt)
duBerte sich wihrend dieses Termins zum Vorhaben (siehe Ergebnisvermerk vom 10.05.2007).
Weitere schriftliche Stellungnahmen gaben die Untere Naturschutzbehdrde (am 23.05.2007)
sowie das Wasserwirtschaftsamt (am 30.04.2007) ab.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
82a BauGB):

Es liegen keine genauen Informationen zur Beschaffenheit des Baugrundes, zum Grundwasser-
stand sowie zu den geologischen Verhdltnissen im Plangebiet vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfihrung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein- und Durchgrinung der
Bebauung, Einrichtung von Nisthilfen, Insektenfreundliche Beleuchtung, Versickerung von Nieder-
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schlogswasser) sowie der Ausgleichs-MaBnahmen (extensive Griinlandnutzung) wird von der Ge-
meinde Gutenzell-Hirbel erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage
der ErschlieBung, Infrastruktur und Wohnbaufldchen und emeut nach drei Jahren durch Ortsbe-
sichtigung geprift. Hierbei kann auch dberprisft werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungs-
planes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen, insbesondere in dem angrenzenden
FFH-Gebiet, aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Gemeinde zu kldren, ob geeignete MaB-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigenstindi-
ges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zustindi-
gen Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr.3c Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB):
Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ von 0,30.

Der Giberplante Bereich umfasst insgesamt 1,82 ha, davon sind 1,46 ha allgemeines Wohngebiet
und Verkehrsflachen und 0,36 ha Griinfldchen

Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 90 m das gemeldete FFH-
Gebiet Nr. 7926-341 "Rot und Bellamonter Rottum". Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine
Natura 2000-Vorpriifung durchgefiihrt. Erhebliche Begintrdchtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des oben genannten FFH-Gebietes sind demnach nicht zv erwarten. Eine weitere Ver-
friiglichkeitspriifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist nicht erforderlich. Ostlich des Plangebietes
befindet sich in einer Entfernung von etwa 110 m das gemeldete Landschaftsschutzgebiet "lller-
Roftal" (Schutzgebiets-Nr. 4.26.007).

Innerhalb des Plangebietes handelt es sich um vielfdltige Lebenstdume mit einem hdheren Arten-
spekfrum. Die Fldchen werden feils als Mdhwiesen und Weiden intensiv genutzt. Im nérdlichen,
an die bestehende Siedlung anschlieBenden Bereich befindet sich ein kleiner, relativ hochwertiger
Streuobstbestand mit Hohlenbdumen. Der Streuobstbestand wird zu den sidéstlich angrenzenden
offenen Mdhwiesen und Weiden durch einen Entwisserungsgraben abgegrenzt. Auf das Pla-

nungsgebiet wirken die Ldrm-Immissionen des Gewerbebetriebes der Firma Bér und der Kreis-
StraBe K7580 ein.

Die geplante Wohnbebauung fihrt zur Zerstorung der o.g. Lebensrdume. Durch die festgesetzten
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird einerseits ein naturnahes, ortshildgerechtes
Wohnumfeld geschaffen. Zudem kann das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach §44 Abs. 1
BNatSchG fir Arten des AnhangsIV der FFH-Richtlinie und fiir Vogelarten gem. Art. T der Vogel-
schutziichtlinie ausgeschlossen werden. Nutzungskonflikte fir den Menschen auf Grund von
Ldrm-Emissionen, ausgehend von der Firma Bir und der Kreis-StraBe K7580, sind nicht zu er-
warfen.

Bei Nicht-Durchfithrung der Planung bleibt die Bestandssituation vorerst unverdindert.
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Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich beinhalten haupt-
sichlich folgende Punkte: Naturnahe Ein- und Durchgrinung des geplanten Wohngebietes;
Launeidechsengerechte Gestaltung des Retentionsheckens; natunahe Neugestaltung des Gewis-
sers; Verwendung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung; Einrichtung von Nisthilfen fir die ent-
fallenden Hohlenbdume; Riickhaltung und gedrosselter Abfluss des Niederschlagswassers; Erhal-
tung der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge;
Extensivierung von Griinland bzw. Umwandlung von Acker in extensiv genutztes Griinland auf den
externen Ausgleichsfldchen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt in Anlehnung an das Bewertungs-Schema zur
Quantifizierung der Eingriffswirkung ("Stidtetagliste") der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Biberach. Zustzlich erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung. Die
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auf den extemen Ausgleichsflachen Fl.-
Nm.635 und 2257 der Gemarkung Gutenzell. Der erforderliche Ausgleichshedarf betrigt
1.778 Biotopwertpunkte und kann vollstdndig abgedeckt werden.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

10.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Sattel-, Walm- und das Pult-
dach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben und werden
bei aktuellen Baugesuchen regelmiBig nachgefragt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Auspriigungen dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grund-
stiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-
haus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht
getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfohren nach
sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine sinnvolle Al-
ternative dar. Die Regelungen fir Dachautbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer
bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell von den Vorschriften zu den Abstandsfliichen 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 Firsthéhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
bdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbau-
ten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppe-
lung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht
eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind
Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Re-
gelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon
ausgegangen werden, dass Begintréichtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorga-
ben zur Wand- und Firsthdhe ausreichend.

Die Vorschriften zu den Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsge-
bundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalteri-
schen Spielraum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die
Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und
ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die land-
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10.1.1.6

10.2
10.2.1
10.2.1.1

schaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltnisses fiir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.0. Griinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
2ugs-GroBen in Frage gestellt.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergdnzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Hierdurch
kann sichergestellt werden, dass weder die einzelnen Grundstiicke, noch die angrenzenden Ver-
kehrsfldchen durch ruhenden Verkehr Zweck entfremdet werden. Bei den Gberplanten Bereichen
ist zu erwarten, dass auf Grund der Bevélkerungs-Struktur ein Gberdurchschnittlicher Stellplatz-
bedarf gegeben sein wird. Dieser kann innerhalb der geplanten ErschlieBungsanlage nicht ge-
deckt werden, da der Planungshereich nur beschriinkte Regelquerschnitte wirtschaftlich erschei-
nen |dsst.
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1 Begriindung — Sonstiges

11.1  Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist erforderlich und wurde beschlossen.

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

11.1.1.3  Die Gemeinde ist in Besitz der Fldchen im Plangebiet.

11.12  Wesentliche Auswirkungen

11.1.21  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Flichen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

1121  Kennwerte

11.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 1,82 ha

11212  Flachenanteile:
Nutzung der Fldche Fliche inha  Anteil an der Gesamifliche
Baufldchen als WA 1,23 67,6%
Offentliche Verkehrsfldchen 0,21 11,5%
Offentliche Verkehrsfldchen als Begleitflichen 0,01 0,55%
Offentliche Grinflichen 0,36 19.8 %
Wasserflichen 0,01 0,55%

11.2.1.3  Verhiltis von ErschlieBungsfliche zur Nettobauflche (innerhalb des Baugebietes): 17,89 %

11.2.14  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 42

11.2.15  Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 23,1

11.2.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
105
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11.2.2
11221

11222
11223

11224
11225
11226

11227

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Trenn-System des Abwasserzweckverbandes Rottal.
Wasserversorgung durch Anschluss an: Frischwassernetz der Gemeinde Gutenzell-Hirbel.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel
durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausrei-
chenden Anzahl von Hydranten.

Stromversorgung durch Anschluss an: Gebriider Miller Schwendi
Millentsorgung durch: Abfallwirtschaftshetrieb des Landratsamtes Biberach

Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsflachen € 240.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 275.000,-
Offentliche Grinflichen £ 7.500,-
Externe Ausgleichs-MaBnahmen € 5.000,-
Gesamt € 527.500,-

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwiisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksver-
duBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertriige).

113 Lusitzliche Informationen
11.3.1  Plandnderungen
11.3.1.1  Bei der Plandnderung vom 19.07.2010 wurden die Ergebnisse der Natura 2000-Vorpriifung des
Biros Sieber sowie das Gberarbeitete MaBnahmenkonzept fir den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich eingearbeitet. Die Anderungen umfassen folgende Punkfe:
— Anderung der Festsetzung "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB" (Heraus-
nahme der FI.-Nr. 1846, Hereinnahme der Fl.-Nr. 2257)
—  Aufnahme eines Hinweises zum fachgerechten Umgang seltenen Fischarten
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redakfionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11.3.1.2  Bei der Plandnderung vom 17.09.2010 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkfe (ausfihrliche Abwigungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der dffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 18.10.2010 enthalten):

— Frgdnzung des Hinweises zum Bodenschutz

— Einfiigen eines weiteren ergdnzenden Hinweises
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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12

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desenwicklungsplan 2002
Baden-Wiirttemberg, Kar-
te1zu 2.1.1 "Raumkate-
gorien"; Darstellung als
"ldndlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan der Region Do-
nau-Iller 1987, Karte 1

"Raumstruktur"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
zungspan, festgestellt am
31.10.2000. Darstellung
als landwirtschaftliche
Fldche
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siden Gber die
Edelbeurer Strafe
(K7580) auf das Plange-
biet. Im Hintergrund
(links) die bestehende
Bebauung entlang der
Oberen Platzgasse.

Blick von Nordwesten auf
das Plangebiet. Im Hin-
tergrund die Bebauung
entlang der Edelbeurer
StraBe.

Blick von Osten auf das
direkt vor dem Ortsrand
von Gutenzell liegende
Plangebiet.
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Blick von Westen auf den
nordlichen Teil des Plan-
gebiets. Im Hintergrund
der bestehende Betrieb
des Baugewerbes.

Blick Richtung Norden auf
den vorhandenen Graben
im Plangebiet.

Blick auf die der Erschlie-
Bung dienenden Fliche
im nordwestlichen Plan-
gebiet. Im Vordergrund
die bestehende Verkehrs-
fliche der Oberen Platz-
gasse.
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14 Verfahrensvermerke
141  Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 18.11.2003. Der Beschluss
wurde am 21.11.2003 ortsiiblich bekannt gemacht.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(Biirgermeister Merkle)
142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 05.07.2010 statt (gem. §3 Abs. T BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 09.08.2010 bis 08.09.2010 (Billigungsheschluss
vom 19.07.2010; Entwurfsfassung vom 19.07.2010; Bekanntmachung am 30.07.2010) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(Biirgermeister Merkle)
143  Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
09.05.2007 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Trigem dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 22.07.2010 (Entwurfsfassung vom
19.07.2010) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(Biirgermeister Merkle)
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144  Satzungsbeschluss (gem. §10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss zur Satzung Gber den Bebauungsplan und zur Satzung dber die drtlichen
Bauvorschriften hierzu erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 18.10.2010 Gber die Entwurfs-
fassung vom 19.07.2010.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(Biirgermeister Merkle)
145  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vor.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(Biirgermeister Merkle)
146  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs.3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die Satzung Gber
den Bebauungsplan "Ziegelstidele” und die Satzung Gber die drtlichen Bauvorschriften hierzu
sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehal-
fen. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Gutenzell-Hirbel den .............
(Biirgermeister Merkle)
147  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs.4 BauGB)
Der Satzung ber den Bebauungsplan "Ziegelstddele" und der Satzung iiber die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefiigt ber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksich-
figt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwiigung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewdhlt wurde.
Gutenzell-Hirbel den .............
(Biirgermeister Merkle)
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Plan aufgestellt am: 07.07.2010

Plan gedndert am: 19.07.2010

Plan gedndert am: 17.09.2010

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M. Griehe)

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