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. Rechtsgrundlagen

Grundlage flr die Aufstellung und Ausarbeitung des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom i.d.F vom 05. 03.2010
(GBI. Nr. 7 S. 358), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019
(GBI. Nr. 16, S. 313) in Kraft getreten am 1. August 2019.

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. 2000,
581, ber. S. 698) zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403).

Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Gber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (VwV Stellplatze) vom 28.05.2015 (GBI. S. 530)

Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Naturschutzgesetz — NatSchG) vom 23.06.2015, zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250)

u
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1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

1.1. Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Die bislang landwirtschaftlich genutzte Fldche am Ortsrand der Gemarkung Selgetswei-
ler eignet sich fir eine Einbeziehung des Aulienbereichs zur Entwicklung eines neuen
Wohngebietes.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bruckéacker”, OT Selgetsweiler sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebie-
tes geschaffen werden.

Eine Einbeziehung von AuRenbereichsflaichen ist Grundlage fiir die Errichtung von
Wohnhéausern, um dem grofien bestehenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ge-
recht zu werden. Das Plangebiet schlie3t direkt an die bestehende Bebauung an und
stellt daher eine sinnvolle Erganzung dar. Mit einem adaquaten Wohnraumangebot wird
u.a. angestrebt, junge Familien starker in das dérfliche Leben zu integrieren und damit
soziale Netzwerke in den Ortsteilen zu starken.

Es ist beim Regionalverband Hochrhein-Bodensee vorgesehen, dass die Gemeinde den
Eigenentwicklerstatus im Zuge der nachsten Fortschreibung verliert. Aktuell liegen der
Gemeinde Hohenfels ca. 70 Anfragen fiir Wohnhauser vor, davon Uber 40 aus den finf
Ortsteilen. Als Beurteilungsgrundlage fiir die aktuelle Planung werden jedoch nur die 40
Anfragen berlcksichtigt, da die Gemeinde Hohenfels zum Zeitpunkt dieses Planungs-
verfahrens die Eigenentwicklung gewabhrleisten soll.

Das Bauvorhaben soll im Rahmen eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB realisiert werden; Vorhabenstrager fiir die geplanten Manahmen ist
die Gemeinde Hohenfels.

Entwicklungsbedarf in der Gemeinde

Auf der Grundlage der Plausibilitatsprifung der Bauflachennachweise des Ministeriums
far Verkehr und Infrastruktur BW vom 15.02.2017 soll fir Bebauungsplane der voraus-
sichtliche Bedarf an Wohnbauflachen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4
BauGB nachgewiesen werden. Dabei wird von einem fiktiven Bevélkerungszuwachs von
0,3 Prozent pro Jahr Gber den Planungszeitraum ausgegangen. Zudem wird die Prog-
nose der Bevdlkerungsentwicklung (ohne Wanderung) berlicksichtigt, deren Werte aus
dem statistischen Landesamt fir den Planungszeitraum Gbernommen werden.

Das statistische Landesamt geht zum 31.12.2017 von 2.061 Einwohnern [EW] aus und
sieht fir 2020 eine Bevélkerung von 2.072 EW vor. Im Zeitraum 2020 bis 2025 gibt die
Vorausrechnung ohne Wanderungen einen Bevélkerungsriickgang um 18 Personen an.
Mit einem fiktiven Bevdlkerungszuwachs von 0,3 Prozent EW/Jahr sind 2.042 EW fur
das Jahr 2035 prognostiziert.

Im Hinblick auf die Bevélkerungsentwicklung unter Berlicksichtigung der Wanderungen
lag die tatsachliche Einwohnerzahl am 30.09.2017 bei 2.020 Einwohnern bereinigt durch
die Schlossschule Salem. Die Einwohnerzahl als Berechnungsbasis liegt bei 2.078
(31.12.2020). Der Zuwachs der letzten 3,25 Jahren betrug demnach ca. 58 Einwohner
trotz der Trennung der Schlossschule Salem von ihrem Standort in der Gemeinde Ho-
henfels im Jahr 2017, aufgrund dessen viele Schiler abgemeldet wurden und obwohl
kein neues Baugebiet in dieser Zeit erschlossen wurde.

.
.I. Ingenieurbiiro K. Langenbach GmbH 4



Gemeinde Hohenfels Bebauungsplan ,,Bruckicker* Satzungsbeschluss
Landkreis Konstanz Il Begriindung Dezember 2021

Wie bereits oben erwahnt wird nur die Bevélkerungsprognose ohne Wanderungen be-
rucksichtigt, da die Gemeinde aktuell den Eigenentwicklerstatus innehat. Die Geburten-
Uberschlsse werden hier hinzugerechnet. Im Zeitraum 2016-2020 betrugen diese 6,6
Personen jahrlich.

Fir die kommenden 5 Jahre ist somit ein Zuwachs von 33 EW zu erwarten.
6,6 EW/Jahr x 5 Jahre = 33 EW

Zusatzlich wird ein (fiktiver) Einwohnerzuwachs aufgrund des untersteliten Belegungs-
dichteriickgangs mit 0,3% der Einwohner gerechnet:

(2.078' EW x 0,3 x 5 Jahre) /100 = 31,17 EW

Mit einem Orientierungswert von 50 EW/ha? ergibt sich ein Bauflachenbedarf von ca. 1,3
ha in der Gemeinde Hohenfels.

33 EW + 31 EW =64 EW/50 EW/ha = ca. 1,3 ha

Durch die Bereitstellung von Bauflachen in den einzelnen Ortsteilen soll dieser Flachen-
bedarf abgedeckt werden. Das Plangebiet im OT Selgetsweiler tragt zur Deckung (ca.
0,36 ha, davon 0,32 ha Bauflache) bei.

Die Flachenkumulation der beiden kurzfristig umzusetzenden Bebauungspléane ,Bruck-
acker”, OT Selgetsweiler und ,Dietersberg” (neu), OT Mindersdorf ergibt eine Gesamt-
bauflache von 1,66 ha und ein Nettobauland von 1,28 ha, wobei 0,37 ha von der Ge-
samtbauflache aus dem FNP entwickelt wird.

Alternativenpriifung / Flichenreserven

Nach Uberpriifung der Verfiigbarkeit von Bauliicken in der Gemeinde Hohenfels wurde
festgestellt, dass keine geeigneten Flachen verfligbar sind, welche die erhebliche Nach-
frage an Bauplatzen flr Einzel- und Doppelhauser abdecken kdnnten. Darliber hinaus
gibt es kaum nennenswerte Leerstande in der gesamten Gemeinde.

In den Ortsteilen sind aus aktuellen Luftbildern, im Vergleich mit den Ausweisungen des
wirksamen Flachennutzungsplans und den rechtskraftigen Bebauungsplanen, mégliche
Flachenreserven erkennbar. Die Mehrheit dieser Flachen ist im Privatbesitz und der
Wille zum Verkauf war in den vergangenen Jahren, trotz aktiven Bemiihungen seitens
der Gemeinde Hohenfels, nicht vorhanden (siehe Abbildung 1).

Die Entwicklung von Wohngebieten ist an einigen Stellen, wie zum Beispie!:

- steilen und teils feuchten Hanglagen

(A Flist. Nr. 83/1 OT Deutwang, B Fist. Nr. 20/25, 20/10 OT Kalkofen),
- Abstandsflache zur Landesstralle L 194

(B Flst. Nr. 20/25, 20/10 OT Kalkofen, Fist. Nr. 1/1 OT Selgetsweiler)
- |Immissionsschutz

(C Flst. Nr. 1/1 OT Selgetsweiler) und
- feuchten (Ried-)Gebieten

(D Flist. Nr. 240/2, 243/10, 243/11 OT Mindersdorf)

nicht oder nur bedingt umsetzbar.

1 Tatsachliche Einwohnerzahl zum 31.12.2020

2 Orientierungswerte fir Bruttobesiedlungsdichten (EW/ha Bruttobauland): 50 EW/ha - Gemeinden ohne
Zentralitat im 1andlichen Raum auRerhalb der Entwicklungsachse. Regionalplan 2000, Region Hochr-
hein-Bodensee, 1998.

[ ]
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Abbildung 1. mégliche Fldchenreserven. Auszug aus dem Geoportal Raumordnung BW.
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Im sudostlichen Teil des OT Kalkofen (E Flist. Nr. 67/12, 67/13, 67/26) liegt der beste-
hende Bebauungsplan ,Josenberg” (2. BA) aus dem Jahr 1979 vor, welcher jedoch seit
Jahrzehnten aufgrund notarieller Hirden nicht umgesetzt werden konnte.

Alternativ schafft die Gemeinde mehr Wohnraum im Bestand, durch eine Harmonisie-
rung und Flexibilisierung alter Bebauungsplane, wie zum Beispiel:

- Bebauungsplan ,Hungerberg-Gesamt® im OT Liggersdorf

- Bebauungsplan ,Josenberg-Kratellen" im OT Kalkofen und

- Bebauungsplan ,Kohler-Klaffenacker” im OT Mindersdorf.

Daher werden die sanften Instrumente der Innenentwicklung inkl. Bauliickenschluss und
Abrundungen seitens der Gemeinde Hohenfels aktiv ausgeschopft. Zudem wird am
-Roschberg” im OT Liggersdorf versucht das Potential aus dem Flachennutzungsplan zu
aktivieren, da sich die Chance zum Grunderwerb andeutet.

Die anderen Bebauungsplanverfahren nach § 13b auf Gemarkung Hohenfels:

|
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- ,Josenberg-Kratellen“, 1. Erweiterung, OT Kalkofen wird per Beschluss vom
31.03.2021 nicht weiterverfolgt.

- ,Guggenbiihl*, OT Deutwang wird um 3-5 Jahre verschoben, um die Entwicklung in
zwei anderen Ortsteilen zu ermdglichen. Die Umsetzung wirde dann méglicherweise
im Regelverfahren erfolgen.

- ,Roschberg llI“, OT Liggersdorf* wird aufgrund einer ErschlieBungsthematik erst
in ca. 5 Jahren umgesetzt werden.

Eine Prifung von Planungsvarianten wurde ebenso von der Gemeinde durchgefiihrt. Unter
Berucksichtigung der Rahmenbedingungen wurde das dem Bebauungsplan zu Grunde lie-
gende Bebauungs- und ErschlieBungskonzept als angemessene und vertragliche Lésung aus-
gewahlt.

Sachgerechte Alternativen, die in der Folge weniger erhebliche, negative Umweltwirkungen
entfalten, bestehen tatséchlich nicht.

1.2. Lage des Plangebiet

Das Plangebiet liegt am suddstlichen Ortsrand von Selgetsweiler der Gemeinde Hohen-
fels und umfasst eine Grofle von ca. 0,36 ha, davon 0,32 ha (Bauflache). Es schlieft
sich an den bebauten Ortsrand an.

Es beinhaltet das Flurstiick-Nr. 41/32 (Teil).

Es wird begrenzt:

¢ Im Norden von den Flurstiicken 41/31 und 41/45
e |Im Osten von dem Flurstlick 41/13 (Weg)

e Im Westen von dem Flurstiick 41/35

e Im Siden von dem Flurstiick 41/32 (Teil)

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siiden von ca. 678 m (i. NN auf 675 m i. NN bei
einem mittleren Gefalle von ca. 5 %.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1. Anwendung § 13b BauGB

Der Bebauungsplan wird im mit der BauGB Novelle 2017 neu eingefiihrten Verfahren
nach § 13b BauGB aufgestellt, da es sich um eine Flache handelt, die sich an einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil i. S. des § 13b BauGB anschlieft. Die weiteren Vo-
raussetzungen des § 13b BauGB liegen ebenfalls vor:

Die vorliegende Planung weist folgende Merkmale der Einbeziehung von Auflenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren auf:

¢ Die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB
i.V.m. § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 10.000
m? (§ 13b Satz 1 BauGB), hier ca. 1.300 m?2

(Flache Nettobauland ca. 3.212 m? maximal zuldssige GRZ 0,4 = 1.284 m?)

|
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2.2,

e Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
BauGB).

e Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von Wohnnutzung (§ 13b Satz 1
BauGB). Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebieti.S.d. § 4
BauNVO festgesetzt.

e Der Bebauungsplan schlielt sich unmittelbar im Zusammenhang bebauter Ortsteile
an (§ 13b Satz 1 BauGB) — direkt nordlich schliel3t die Wohnbebauung an;

e Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (§
13a Absatz 1 Satz 3 BauGB).

e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

e Das Verfahren wurde vordem 31. Dezember 2019 eingeleitet (§ 13b Satz 2 BauGB).

Aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB wird, wie im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, abgesehen. Von der Durchfihrung der frihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (formelle Behérdenbe-
teiligung) wird abgesehen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee vom 18.12.1998 ist das Plangebiet
als Ausschlussgebiet flir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe (ASG) ausgewiesen.

Abbildung 2. Auszug aus der Raumnutzungskarte Ost, Regionalplan 2000 fiir die Region Hochr-
hein-Bodensee, Januar 2019, nicht mal3stéblich
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Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt aufterhalb der Bauflachenausweisung des genehmigten Flachen-
nutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Stockach (2001). Wie im Verfahren nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 wird bei der Anwendung des § 13b BauGB der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung angepasst.

Abbildung 3. Auszug aus dem Fléachennutzungsplan.
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Bestehende Bebauungsplane und Satzungen in der Nachbarschaft

Flr das nérdlich gelegene Baugebiet liegt der Bebauungsplan 1. Anderung ,Weide-
nacker”, der als Mischgebiet ausgewiesen ist, vor. Etwa 90 m westlich vom Geltungsbe-
reich befindet sich ein Gewerbegebiet (Bebauungsplan 3. Anderung Weidenacker).

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aufierhalb von Schutzgebietsausweisungen. Das nachstgelegene
Natura-2000 Gebiet (FFH-Gebiet: Riede und Gewasser bei Mengen und Pfullendorf)
liegt ca. 1,1 km ostlich. Das nachstgelegene geschiitzte Biotop (Teich und
Geholzstrukturen "Weidenacker" S Selgetsweiler) liegt ca. 400 m stidwestlich.

3. Bestandsaufnahme und -analyse

3.1.

Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich wird derzeit intensiv als Grunland genutzt. Sidlich vom
Geltungsbereich findet sich ein Holzschuppen mit Holzlager. Daneben finden sich hier
drei junge Apfelbaumchen. Ein markanter Birnbaum steht aulRerhalb der siidostlichen
Grenze isoliert.

Ingenieurbiiro K. Langenbach GmbH 9
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Nach Westen und Suden (getrennt durch einen Feldweg) schlieRen weitere
Granlandflachen an. Im Osten befindet sich ein groRflachiger Maisacker.

3.2. Bodenverhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet wird maRgeblich von quartdrgeologischen Gegebenheiten
bestimmt. So befindet sich das Plangebiet an der Nahtstelle der beiden Naturrdume
,Donau — Ablach - Platten" (sog. Altmoranenhiigelland) und ,Oberschwabisches
Hugelland“ (sog. Jungmoranenhlgelland), was fiir ein insgesamt bewegtes Relief mit
Toteisléchern verantwortlich ist.

3.3. Grund- und Oberflaichenwasser

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Oberflaichengewasser. Mit einer Entfernung von
ca. 160 m zu der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft der Selgetsweiler
Bach.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

3.4. Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Altlasten, bzw. Altlastverdachtsflachen
vor.

3.5. Immissionen

Larmimmissionen

Eine Vorbelastung des Plangebietes besteht durch die Pfullendorfer Stralte L194 und
die in der Nachbarschaft der geplanten Wohnbauflache gelegenen Gewerbebetriebe.
Aufgrund der Vorbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Ingenieur-
buro Langenbach GmbH (siehe Anlage 3.) erstellt.

Gemal schalltechnischer Untersuchung ist festzustellen, dass aufgrund des Gewerbe-
larms auch im nachstliegenden und somit lautesten Bereich, die Immissionsrichtwerte
far allgemeine Wohngebiete (WA) am Tag nicht liberschritten werden. Mit der Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich jedoch auch, dass es Einschrankungen
hinsichtlich der zukiinftigen Erweiterungsméglichkeiten der umliegenden Betriebe gibt.
Dies bedeutet fiir die benachbarten Betriebe zunachst, dass dort keine hoheren Schal-
lemissionen erzeugt werden dirfen als hier rechnerisch angenommen.

Hinsichtlich des Verkehrslarms ist festzustellen, dass der Orientierungswert von 55 dB
(A) fir den Tag und 45 dB (A) fir die Nacht nach DIN 18005 im nordéstlichen Plangebiet
fur ein Wohngebiet (WA) nicht eingehalten werden. Die Uberschreitung liegt jedoch bei
< 5dB.

Unter Berticksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung angegebenen Vor-
gaben/Empfehlungen und der entsprechende Festsetzungen ist eine Ausweisung des
allgemeinen Wohngebietes mdglich.

[
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Geruchsimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Geruchsimmissionsprognose unter Bertick-
sichtigung des landwirtschaftlichen Betriebs mit einer genehmigten Tierhaltung, der sich
unmittelbar nordwestlich des Bebauungsplangebiets befindet erstellt. Gegenstand der
Untersuchung war, ob es durch den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb im geneh-
migten Zustand zu erheblichen Geruchsbelastungen im geplanten Baugebiet kommt.

GemaR der Prognose der Geruchsimmissionen ist festzustellen, dass wenngleich im ge-
planten Wohngebiet zeitweise landwirtschaftliche Gerliche wahrnehmbar sein werden,
liegen sie unterhalb des fur Wohngebiete geltenden Immissionswerts von 10%. Die be-
lastigungsrelevante KenngréRe liegt im nordwestlichsten Bereich des Bebauungsplan-
gebiets bei maximal 4 % und nimmt nach Siidosten hin ab. Eine Ausweisung des allge-
meinen Wohngebietes ist daher méglich. Es wird weiterhin auf die Geruchsimmissions-
prognose vom Buaro iMA Richter & Rdckle GmbH & Co.KG vom Dezember 2021 in der
Anlage zum Bebauungsplan verwiesen.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1. Rahmenvorstellung

Das Plangebiet am Ortsrand soll als kompaktes Wohngebiet entwickelt werden, welches
uber eine teilweise Verbreiterung und Versiegelung des Feldweges (Flst. 41/13) an den
ortlichen und Gberortlichen Verkehr angebunden wird. Die Dimensionierung der éffentli-
chen Verkehrsflache ist an die Anforderungen eines Wohngebietes sowie der Pramisse
der flachensparenden Bauweise anzupassen. Bei der Planung ist neben der Schmutz-
wasserentwasserung v.a. auch die Oberflachenentwasserung zu bertlicksichtigen.

4.2, Bebauung

Die geplante Bebauung passt sich in das dorfliche Umfeld ein. Es sollen Einzelhduser
mit maximal zwei Vollgeschossen errichten werden, Doppelhauser sind zuldssig. Es
sollten mindestens 4 Bauplatze erschlossen werden.

4.3. Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes WA erfolgt von Osten (iber den
bestehenden angrenzenden Feldweg, der im Norden an die Pfullendorfer Stralle
angeschlossen ist. Die gewahite ErschlieBungsform erméglicht eine kostengtinstige und
flachensparende einseitige Erschliefung.

5. Grundziige der Planfestsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

In Ankniipfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im Sied-
lungsrand wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben (Beher-
bergungsbetriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Anlagen fur Verwaltungen) sollen hier ausgeschlossen werden. Der Ausschluss wird

8
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begriindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch hinsichtlich der
Stellplatze. Diese fiihrt zu einer Unvertraglichkeit mit dem Planungsziel, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, sowie zu einem hoheren Stérfaktor im Gegensatz zur Wohnbe-
bauung.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Far den Geltungsbereich ist eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
sowie zwei Vollgeschosse fir das Plangebiet festgesetzt.

Diese Werte entsprechen den zulassigen Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO, der
beabsichtigen Bautypologie und der angrenzenden Gebietscharakteristik. So kann im
Rahmen des flachensparenden Bauens eine optimale Ausnutzung des Baugrundstu-
ckes und ein angemessener Ubergang in die freie Landschaft erreicht werden.

Zusatzlich sind Beschrankungen der Zahl der Wohneinheiten getroffen, um die Verhalt-
nismagigkeit der Bebauung zur umliegenden Ansiedlung zu gewahrleisten.

5.3. Bauweise

Analog zum baulichen Umfeld wird eine offene Bauweise festgesetzt, wobei aus stadte-
baulichen Grunden Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

5.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Eintragung von Baugrenzen im
Lageplan festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an der planerischen Ab-
sicht der Anordnung der geplanten Gebaude. Die nicht (iberbaubaren Flachen der be-
bauten Grundstiicke sind als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten.

5.5. Stellplatze

Um einer starken Einengung des Stralenprofils durch parkende PKW entgegenzuwir-
ken, werden jeder Wohneinheit zwei Stellplatze zugeordnet. Der Vorplatz vor Garagen
(Stauraum) gilt nicht als Stellplatz im Sinne dieser Festsetzung.

5.6. Verkehrskonzept

Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt (iber die LandstraBe L194 und Uber die teil-
weise Verbreiterung und Versiegelung des Feldweges auf dem Flurstick Nr. 41/13. Die
StralRe wird zwischen der nérdlichen Grenze des Baugebiets bis zur Mitte des sudostli-
chen Bauplatzes 5,0 m breit, damit der Begegnungsfall PKW/LKW (Miilifahrzeug etc.)
gewabhrleistet werden kann.

5.7. Ver-und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt iiber einen Anschluss an die Wasserleitung
in der L194 Pfullendorfer Stralle. Die Versorgung mit Loschwasser wird im weiteren Ver-
fahren gepruft.

[ |
iL Ingenieurbiiro K. Langenbach GmbH 12



Gemeinde Hohenfels Bebauungsplan ,,Bruckicker® Satzungsbeschluss
Landkreis Konstanz lll Begriindung Dezember 2021

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Retention von Regenwasser des norddstlichen Bauplatzes erfolgt im Grundstiicks-
bereich in Retentionszisternen. Die Dimensionierung richtet sich nach den zu entwés-
sernden Dachflachen oder sonstigen bebauten Flachen. Sofern in den Zisternen auch
Brauchwasser zur Verfiigung gestellt werden soll, muss dieses Volumen dem Retenti-
onsvolumen zugeschlagen werden.

Die Retention von Regenwasser der westlichen und siidlichen Bauplatze erfolgt jeweils
in der westlich und 6stlich angrenzenden Griinflache, wo das unbelastete Regenwasser
versickert wird.

Das anfallende Regenwasser von der Strafle wird in Mulden entlang der westlichen Stra-
Renseite gesammelt und versickert.

Abwasser

Der Anschluss erfolgt an den Mischwasserkanal in der Pfullendorfer StraRe. Das Ab-
wasser inkl. Kellergeschosse der baulichen Anlagen wird im Freispiegelabfluss und ber
die zentrale Pumpstation entwéassert.

Strom-, Gas und Telekommunikation

Strom-, Gas- und Telekommunikationsleitungen (Glasfaser) werden durch die zustandi-
gen Versorgungsunternehmen zur Verfligung gestellt.

5.8. Grundstiicksgestaltung

Grundstlcksbefestigungen (Zufahrten, Zugéange, Terrassen, Stellplatze, usw.) sind in
der Weise vorzunehmen, dass mdglichst viel Oberflachenwasser auf dem Grundstiick
versickert, zum Beispiel durch Verwendung von Rasenpflastersteinen. Die Regelung
tragt zur Erhaltung von Mindestfunktionen der Béden fir den Naturhaushalt bei.

5.9. Griinordnungsplanung

Die Pflanzung eines Obstbaumes je Grundstlick sichert eine Einbindung der Gebaude
in die Landschaft und leistet einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Klima-Anpassung.
Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm, gemessen
in 1 m Héhe, zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in angemessenem
Zeitraum gleichwertig zu ersetzen.

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten,
sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 LBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
bepflanzen.

5.10.Immissionen

Larmimmissionen

Eine Vorbelastung des Plangebiets besteht insbesondere durch das Verkehrsaufkom-
men auf der L194. Aufgrund der verkehrlichen Vorbelastung des Plangebiets wurde eine
schalltechnische Untersuchung? erstellt.

3 Dipl.-Ing. K. Langenbach GmbH; Schalltechnische Untersuchung, Baugebiet Bruckécker OT Selgets-
weiler, vom 2021.

[ |
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) sind gemal der schalltechnischen Untersuchung aufgrund der prognos-
tizierten Verkehrslarmemissionen der L194 auf dem Plangebietsbereich Schallschutz-
maflinahmen notwendig.

Eine Errichtung eines Larmschutzwalls (Hohe 5 m) kénnte zu einer entsprechenden Re-
duktion des Verkehrslarms im Plangebiet fiihren. Da dies aufgrund von fehlender Grund-
sticksverfugbarkeit entlang der L194 nicht méglich ist, sind passive SchallschutzmafR-
nahmen vorgesehen:

- Fdr die norddstlichen Fassaden sind die Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® zu beachten und die Auflenbauteile entsprechend des mafRgeblichen Au-
Renlarmpegels zu dimensionieren.

- Die AuBlenwohnbereiche (Terrasse, Balkon, etc.) sollten nach Siiden ausgerichtet
werden, damit sich ein Schutz durch das Gebaude selbst ergibt. Andersfall sind ge-
eignete bauliche Mafinahmen zu treffen, damit der Orientierungswert von 55 dB (A)
far den Tag und 45 dB (A) fur die Nacht nach DIN 18005 eingehalten werden

Mit diesen Festsetzungen werden die Empfehlungen des schalltechnischen Gutachtens
planungsrechtlich verbindlich festgesetzt und bleiben die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB gewahrt.

6. Begriindung Ortliche Bauvorschriften

Zur Einpassung in den stadtebaulichen Kontext werden Vorgaben zur Gestaltung der
baulichen Anlagen gem. § 74 LBO erlassen. Die Vorschriften zur Dachgestaltung dienen
dem Einfligen in die umgebende Bebauung und zur Sicherung des stadtebaulichen Bil-
des. Die Nutzung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie bzw. Photovoltaik bleibt
hiervon grundséatzlich unberthrt, da diese Anlagen nicht genehmigungspflichtig sind.

7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtgrée von ca. 0,36 ha
(100%), davon entfallen auf:

e Verkehrsflache ca. 246 m? = 7%
¢ Allgemeines Wohngebiet ca. 3.212m? = 89 %
o Offentliche Griinflichen ca. 134m? = 4%

8. Auswirkungen der Planung

8.1. Kosten

Durch die Realisierung der vorliegenden Planung entstehen der Gemeinde Kosten fiir
die ErschlieBung inkl. Anschluss an das Kanal- und Leitungsnetz.

[
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8.2. Eingriffsregelung und Auswirkungen auf die Umwelt

Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan Einbeziehung von AulRenbereichsflachen nach § 13bi.V.m § 13a BauGB. Ein
Umweltbericht ist daher nicht notwendig. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG unter-
liegt, wird nicht vorbereitet. GemaR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Na-
tur- und Landschaftshaushalt als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Aus diesem Grund entfallt die Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m § 15 BNatSchG.

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Entwickiung des Plangebietes kommt es zu unmittelbaren und mittelbaren
Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Flora und Fauna, Boden, Wasser, Klima und
Luft, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter.

GemafR der artenschutzrechtlichen Einschatzung des Biros SeeConcept (siehe Anlage
2) weist das strukturarme und intensiv genutzte Griinland im Bereich des Plangebietes
aus naturschutzfachlicher Sicht eine insgesamt unterdurchschnittliche (geringe bis mitt-
lere) Bedeutung auf.

Die wenigen Gehodlzstrukturen aulRerhalb des Geltungsbereichs im sidlichen Rand (v.a.
Birne) sowie der Holzschuppen kénnen fir Végel und Fledermause prinzipiell als poten-
tiell mittel- bis hochbedeutend eingestuft werden. So konnten hier Reviere, u.a. von Am-
sel, Hausrotschwanz und Goldammer, RL V, nachgewiesen werden.

Insgesamt konnten im Bereich des Plangebietes und der nahen Umgebung insgesamt
14 Vogelarten nachgewiesen werden. Innerhalb des eigentlichen Plangebietes wurden
8 allgemein verbreitete und zumeist haufige Arten festgestellt, darunter in erster Linie
Nahrungsgaste, wie z.B. Amsel, Kohimeise, Haussperling, Hausrotschwanz, Mehl-
schwalbe, Rabenkrahe und Rotmilan.

% Da die Geholze aufierhalb vom Geltungsbereich sind, erfolgt keine Beseitigung von Ge-
hélzen. Es wird deswegen davon ausgegangen, dass hinsichtlich der Artengruppen V6-
gel und Fledermause und nach gegenwartigem Kenntnisstand eine Ausldsung der Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG, nicht zu beflrchten ist.

Aus Grunden des Artenschutzes sollte der alte Birnbaum im Siidosten und aufRerhalb
vom Geltungsbereich erhalten werden.

Eine ausfihrliche Beschreibung der Relevanzbegehung und vorgeschlagene Maf-
nahme ist der Anlage 2. artenschutzrechtliche Einschatzung zu entnehmen.

9. Uberblick iiber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und
Nachbargemeinden und thematische Zusammenfassung der abwa-
gungsrelevanten Stellungnahmen

Im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung eingegangene Anregungen
und Hinweise wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in dem Abwagungspro-
zess aufgenommen (siehe | Abwagungstabelle Anhérung nach §3 Abs. 2 und §4 Abs. 2
BauGB). Es gab Anregungen zu folgenden Themenbldcken:

u
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Raumordnung

Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg vom 19.05.2021 kann
die vorliegende Planung auf Grund des fehlenden Anschlielens an den Siedlungsbe-
reich nicht zur Rechtskraft gefiihrt werden. Das Landratsamt Konstanz und der Regio-
nalverband Hochrhein-Bodensee schlossen sich der Stellungnahme vom Regierungs-
prasidium Freiburg an. Hinsichtlich der behandelten Themen wurden die vom RP Frei-
burg vorgeschlagenen Anderungen im Bebauungsplan vorgenommen, um die Anwen-
dung des §13b BauGB zu erméglichen und das Bebauungsplanverfahren weiterhin fort-
fGhren zu kdnnen.

Damit ein Anschluss an den Siedlungsbereich gegeben ist, wurde die Tiefe des Bebau-
ungsplanes in sudliche Richtung auf ca. 60 m reduziert und somit die private Griinflaiche
aus dem Plangebiet rausgenommen. Die Grenze des Geltungsbereichs kann dem zeich-
nerischen Teil enthommen werden.

Das Regierungsprasidium Freiburg sowie der NABU regen an, die Planung hinsichtlich
eines schonenderen Umgangs und somit geringeren Flachenverbrauches von Grund
und Boden zu Gberarbeiten. Damit ein schonender Umgang mit Grund und Boden erfol-
gen kann, wurde die GRZ auf den maximalen zuldssigen Wert (0,4) erhoht. Die Anzahl
und GrolRe der Bauplatze sind im zeichnerischen Teil beispielhaft dargestellt. Die Er-
schliefung soll fir mindestens 4 Bauplatze erfolgen. Im Bebauungsplan sind Einzel- und
Doppelhduser zuldssig, um die VerhaltnismafRigkeit der Bebauung zur umliegenden An-
siedlung zu gewahrleisten und einen angemessenen Ubergang in die freie Landschaft
zu erreichen.

Gemal Stellungnahmen des NABU (07.05.2021 und 02.08.2021) und des Landratsamts
Konstanz (25.05.2021 und 25.08.2021) wurde der Wohnflachenbedarf der Gemeinde
Hohenfels erneut Gberpruft. Mit einem Orientierungswert von 50 EW/ha ergibt sich ein
Bedarf von 1,3 ha im kurzfristigen Zeitraum fiir die Gemeinde Hohenfels.

Eine Uberpriifung von Flachenreserven, eine Plausibilitatspriifung, sowie eine Priifung
von Planungsvarianten wurden von der Gemeinde durchgefiihrt. Es wurde festgestellt,
dass keine geeigneten Flachen verfugbar sind, die die erhebliche Nachfrage nach Bau-
platzen fur Einzel- und Doppelhduser abdecken konnten. Unter Berlicksichtigung der
Rahmenbedingungen wurde das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs-
und ErschlieBungskonzept als angemessene und vertragliche Lésung ausgewahlt.
Sachgerechte Alternativen, die in der Folge weniger erhebliche, negative Umweltwirkun-
gen entfalten, bestehen tatsachlich nicht.

Das Plangebiet ,Bruckacker” tragt zur Deckung des Flachenbedarfs ca. 0,36 ha bei.

Immissionsschutz / Abfallrecht und Gewerbeaufsicht

Das Landratsamt Konstanz merkt an, wie in der Schalltechnische Untersuchung vom
30.03.2021 aufgefuhrt wurde, dass der Gasthof Linde in dem durchgefiihrten Gutachten
nicht berlcksichtigt wurde. Im Zuge der Ortsbegehung am 22.09.2020 machte das Ob-
jekt nicht den Anschein als ob diese Gastronomie noch in Betrieb ware und wurde dem-
entsprechend nicht in der Untersuchung bertcksichtigt. Im Bestand stellt sich die Situa-
tion nun so dar, dass die Gastronomie lediglich Sonntagvormittag zum ,Friihschoppen”
geodffnet hat.

[ ]
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Aus denen im Addendum zum Schalltechnischen Gutachten ausgefiihrten Sachverhal-
ten sind Uberschreitungen der Immissionswerte dennoch bei einer normalen werktagli-
chen Offnung des Betriebes zu allgemeinen Geschéftszeiten nicht zu erwarten (siehe
Anlage 4. Addendum zum Schalltechnischen Gutachten).

Das Landratsamt Konstanz empfahl aus fachtechnischer Sicht in seiner Stellungnahme
vom 25.08.2021 fir den Gaststattenbetrieb einen rechnerischen Nachweis zu fiihren, da
sich aus den prognostizierten Verkehrslarmemissionen bereits Uberschreitungen der
vorgegebenen Werte ergeben und eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nur
durch eine Einschrénkung hinsichtlich der zukiinftigen Erweiterungsmoglichkeiten der
umliegenden Betriebe gegeben ist. Die Abmeldung des Gaststattenbetriebs ging am
25.10.2021 bei der Gemeindeverwaltung Hohenfels ein. Der erzeugte Larm der Linde ist
des Weiteren als so gering einzustufen, dass keine relevante Auswirkung auf die Unter-
suchungsergebnisse zu erwarten und somit zu vernachlassigen ist (vgl. Anlage 3. Schall-
technische Untersuchung vom 30.11.2021).

Da sich ein Stall nordwestlich des Plangebiets (Flst.-Nr. 41/35) befindet, wurde von der
Verwaltungsgemeinschaft Stockach in ihrer Stellungnahme von 20.07.2021 darauf hin-
gewiesen, dass es im zukunftigen Wohngebiet mit Geruchsimmissionen zu rechnen ist.
Aus diesem Grund wurde eine Prognose der Geruchsimmissionen vom Bliro iMA Richter
& Rockle GmbH & Co.KG erstellt. Die Prognose kommt zum Ergebnis, dass obwohl im
geplanten Wohngebiet zeitweise landwirtschaftliche Geriiche wahrnehmbar sein wer-
den, liegen diese unterhalb des fir Wohngebiete geltenden Immissionswerts von 10%.
Die in der Geruchsimmissionsprognose aufgefiihrten Empfehlungen sind in der Planung
bericksichtigt.

Landwirtschaft

Das Landratsamt Konstanz weis in seiner Stellungnahme vom 31.05.2021 darauf hin,
dass das Plangebiet in der Wirtschaftsfunktionenkarte der Digitalen Flurbilanz Baden-
Wairttemberg weitgehend als Vorrangflur Stufe | dargestellt ist. Der Gemeinde Hohenfels
ist klar, dass das Plangebiet auf Grund der zusammenhangenden landwirtschaftlichen
Flachen mit relativ hohen Bodenwerten in der Flurbilanz als Vorrangflur | eingestuft
wurde. Die nach der Planung nicht mehr zur Verfligung stehende Flache von ca. 0,36
ha ist im Verhaltnis zu den gesamten Landwirtschaftsflichen auf der Gemarkung Sel-
getsweiler sehr gering.

Die Entziehung einer potenziellen landwirtschaftlichen Nutzung auf dieser Flache entwi-
ckelt aufgrund der geringen GréRe lediglich geringe negative Auswirkungen auf die Be-
lange der Landwirtschaft.

Naturschutz

Nach Anforderung vom Landratsamt Konstanz und NABU wurden die MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. §9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB insbesondere hinsichtlich vom Boden- und Vogelschutz erganzt.

Der NABU weist in seiner Stellungnahme vom 07.05.2021 darauf hin, dass die Aufstel-
lung der Bebauungsplane nicht europarechtskonform ist, weil § 13b BauGB gegen die
Regelungen der SUP-Richtlinie (2001/42) verst6fit. Der Verwaltungsgerichtshof Baden-
Wirttemberg hat im Frihjahr 2020 die Vereinbarkeit von § 13b BauGB mit der Richtlinie
2001/42/EG eingehend geprift und bejaht (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss
vom 14. April 2020 — 3 S 6/20; so auch BayVGH, Beschluss vom 9. Mai 2018 — 2 NE
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17.2528). Daher ist die Vereinbarkeit des §13 b BauGB mit der SUP-Richtlinie
2001/42/EG gegeben.

Da eine Kumulation von Bebauungsplanen aufgrund des fehlenden engen raumlichen
Zusammenhangs nicht gegeben ist, wird keine UVP-Vorpriifungspflicht oder UVP-Pflicht
ausgeldst.

Hinsichtlich einer verpflichtenden naturnahen Bepflanzung wurden die Bebauungsvor-
schriften mit der Pflanzliste ergénzt, wie in der Stellungnahme vom NABU gefordert.

Energieversorgung

Der NABU weist in seiner Stellungnahme vom 07.05.2021 darauf hin, dass eine An-
schlusspflicht an mégliche Nahwarmenetze gepriift und auch schon Leerrohre dafiir ver-
legt werden sollten. GemaR Stellungnahme der Netze BW ist eine Erweiterung der der-
zeit bestehenden Anlagen zur Versorgung des Gebietes mdoglich. Daher wurde in die
Bebauungsvorschriften die entsprechende Festsetzung gem. §9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
ubernommen.

Verkehrsanbindung und Verkehrssicherheit

Die Festsetzung von 2 Stellplatzen je Wohneinheit wird vom Polizeiprasidium ausdrtick-
lich begrufdt.

Gemal Stellungnahme des Polizeiprasidiums Konstanz vom 04.05.2021 erscheint die
ErschlieBung des Plangebietes Gber das Fist. Nr. 41/13 und den Einm{indungstrichter
41/50 in Hinblick auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend. Die Sichtwei-
ten in die Ubergeordnete L 194 werden ebenfalls als ausreichend erachtet.

Damit die Sicherheit beim Rickwartsfahren gewahrleistet werden kann, ist ein Wende-
hammer (3-achsiges Miihlfahrzeug) im Kreuzungsbereich vorgesehen. Die Anderung
der Verkehrsflache kann dem zeichnerischen Teil Stand 29.06.2021 entnommen wer-
den.

Gemal Stellungnahme des NABU vom 07.05.2021 wird die Gemeinde Hohenfels im
Zuge der Planung die Notwendigkeit eine Erweiterung/Anpassung der Busanbindung far
die Gemarkung Selgetsweiler betrachten.

Aufgestellt: ‘®

Sigmaringen, den 06.12/2021
Ingenieurburo Dipl.-Ing. K. Langenbach GmbH
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