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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Baugebiet Kirchholz aus dem Jahr 1982 ist weitgehend aufgesiedelt. Der Bauplatz
im Nordwesten (Eckgrundstiick) weist eine Gréf3e von ca. 2.800 m2 auf. Der Eigenti-
mer beabsichtigt, das Grundstiick zu teilen und fur die Realisierung von zwei Einfamili-
enhausern planungsrechtlich vorzubereiten. Dies kommt dem Ziel des Flachensparens
nahe und dient der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum. Die Gemeinde ist daran
interessiert, die seit Jahren bestehende Baulliicke zu mobilisieren und unterstitzt des-
halb das Vorhaben des Eigentimers.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Kirchholz — 5. Anderung® wird im
Regelverfahren aufgestellt. Dabei sollen die Grundziige des bestehenden Bebauungs-
plans und die Gebietscharakteristik im Wesentlichen gewahrt bleiben. Der Bebauungs-
plan verfolgt insbesondere folgende Ziele:

Flachensparende Nutzung von vorhandenem Bauland
Schaffung von Wohnraum

Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
Nutzung der vorhandenen Erschliel3ung

Nutzung und bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Planungsgebiet (ca. 0,28 ha) liegt im westlich gelegenen Ortsteil Eichberg der
Gemeinde Dettighofen, im Nordwesten des Wohngebiets Kirchholz. Im Siden und Os-
ten befinden sich bereits aufgesiedelte Wohngrundstiicke. Noérdlich und westlich
schlieRen sich Waldflachen an. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichneri-
schen Teil.

O

Katasterausschnitt mit Darstellung des Geltungsbereichs, ohne Maf3stab
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1.3 Bestandsnutzung

2.1

Beim Plangebiet handelt es sich um einen noch nicht aufgesiedelten Bauplatz. Das ge-
samte Grundstlck war bis 2020 mit Gehdlzen bewachsen, welche in Abstimmung mit
dem Landratsamt im Oktober 2020 komplett gerodet wurden. Das gehackselte Material
ist im Bestand auf der kompletten Grundstiicksflache als Mulch vorzufinden.

Lage und schematische Darstellung des Plangebietes im Luftbild vor der Rodung (Quelle: LUBW)

Lage und schematische Darstellung des Plangebietes im Luftbild nach der Rodung (Quelle: Google)

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Jestetten,
Lottstetten und Dettighofen stellt die betroffenen Flachen als Wohnbauflachen dar. Der
Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden.
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2.2 Bestehender Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten bislang der Bebauungsplan und
die ortlichen Bauvorschriften ,Kirchholz“ der Gemeinde Dettighofen, die am 05.02.1982
in Kraft getreten sind und seither vier Mal (1990, 1991, 2004 und 2009) punktuell ge-
andert wurden. Die seither erfolgten Anderungen beschréanken sich auf raumliche Teil-
bereiche, die vom Umgriff des Bebauungsplans ,Kirchholz — 5. Anderung* nicht beriihrt
werden.

Die vorliegende Bebauungsplananderung soll den Bebauungsplan ,Kirchholz* mit 6rtli-

chen Bauvorschriften in der Fassung vom 05.02.1982 (Datum der Rechtskraft) tiberla-

gern bzw. im entsprechenden Teilbereich ersetzen. Fur die nicht vom Bebauungsplan

,Kirchholz - 5. Anderung® iiberlagerten Teile des Bebauungsplans ,Kirchholz* gelten

die planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften unverandert fort.
STAenT 3 .,7/

1 -

)\

3085

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Kirchholz* mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
LKirchholz — 5. Anderung” (rote Markierung)
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2.3 Planungsverfahren

Verfahrenswahl

Die Bebauungsplananderung wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB oh-
ne Friihzeitige Beteiligung begonnen (5. Anderung des Bebauungsplans ,Kirchholz*),
da die Grundziige der Planung (WR, Dichteziffern, ErschlieBung etc.) durch die Be-
bauungsplananderung nicht berthrt wurden. Auf einen férmlichen Umweltbericht wurde
zunéachst verzichtet. Dennoch wurden vom Biro Burkhard Sandler Landschaftsarchi-
tekten die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB einschlief3lich Artenschutz und
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung gemal § la (3) BauGB bearbeitet. Die Naturschutz-
fachliche Einschatzung lieferte bereits eine Prognose uber die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzguter und wurde als Abwagungsmaterial der Begriindung beige-
fugt.

Die im Rahmen der Burger- und Behoérdenbeteiligung (1. Offenlage) eingegangenen
Stellungnahmen wurden fiir einen Abwagungsbeschluss im Gemeinderat vorbereitet.
Der fiur das westliche Baugrundstuck bereits vorliegende Bauantrag konnte aufgrund
der erzielten Planreife nach § 33 BauGB bereits genehmigt werden, wahrend die Bear-
beitung des 6Ostlichen Bauvorhabens zu weiteren Anpassungen der Planung und auf-
grund von § 4a (3) BauGB zum Erfordernis einer erneuten Blrger- und Behérdenbetei-
ligung flhrte.

Mit dem Beschluss Uber die erneute Birger- und Behdrdenbeteiligung (2. Offenlage)
wurde die nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren eingeleitete Bebauungs-
plandnderung umgestellt und im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung fort-
gefuhrt. Aus Grinden der leichteren Lesbarkeit und Rechtssicherheit wurde fir den
Geltungsbereich zudem eine eigenstandige Planurkunde (Bebauungsplan mit drtlichen
Bauvorschriften ,Kirchholz — 5. Anderung®) gefertigt.

Nach der Durchflihrung der erneuten Birger- und Behdrdenbeteiligung (2. Offenlage)
werden die eingegangenen Stellungnahmen erneut fiir den Abwéagungsvorgang vorbe-
reitet. Sofern dies zu keinen weiteren Anderungen fiihrt, kann dann der Satzungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Kirchholz — 5. Ande-
rung“ gefasst werden.

Verfahrensablauf

26.07.2021 Der Gemeinderat fasst den Anderungsbeschluss fir die 5. An-
derung des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften
,Kirchholz* gem. § 2 (1) BauGB.

26.07.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 5. Anderung des Be-
bauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Kirchholz* und
beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB.

12.08.2021 bis Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB (Beteiligung
14.09.2021 der Offentlichkeit).
Anschreiben Durchfuihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen

vom 06.08.2021 Tréager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB.
mit Frist bis
14.09.2021

13.12.2021 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen.
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21.03.2022 Der Gemeinderat beschlief3t die Umstellung auf ein
Regelverfahren und die Erstellung des eigenstandigen Bebau-
ungsplans ,Kirchholz - 5. Anderung®.
21.03.2022 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-

08.04.2022 bis
10.05.2022

Anschreiben
vom 08.04.2022
mit Frist bis
10.05.2022

plans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Kirchholz — 5. Ande-
rung“ und beschlief3t die Durchflihrung der 2. Offenlage gem.
8§ 4a (3) BauGB.

Durchfiihrung der 2. Offenlage gem. § 4a (3) BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit).

Durchfiihrung der 2. Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die in der 2. Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen.

Der Gemeinderat beschliel3t den Bebauungsplan mit ortlichen
Bauvorschriften ,Kirchholz — 5. Anderung*” jeweils zur Satzung.
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3 KONZEPTION DER PLANUNG

3.1

Stadtebau und ErschlieBung

Im Bereich der Nordwestecke des weitgehend aufgesiedelten Baugebiets Kirchholz be-
findet sich ein sehr grof3er Bauplatz mit ca. 2.800 m2 Gréf3e und nur einem Baufenster
fur ein Einfamilienhaus. Im Interesse des Eigentimers soll das Grundstiick geteilt und
mit zwei Einfamilienhdusern bebaut werden. Entsprechend der vorgelegten Konzeption
des Eigentumers fur das westliche Gebaude ist eine eingeschossige Bebauung mit
Staffelgeschoss und griinem Flachdach geplant. Das dstliche Gebaude soll entspre-
chend gestaltet werden.

Die GrundstickserschlieBung erfolgt von der bestehenden StralRe Sonnenrain lber
private Hauszufahrten. Die Garagen sollen unmittelbar an den Hauptbaukoérper an-
schlieen und mit diesem verbunden werden. Aul3erhalb der Baufenster sind Neben-
anlagen wie Terrassen, Stutzmauer, Aufflllungen, Stellplatze und Warmetauscher an-
gedacht und zulassig.

/

—o
Weg

i
Terrasse |

Lageplan, Quelle: Architekt Stefan Rehm

OBERGESCHOSS

1
H

KELLERGESCHOSS
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3.2

3.3

ANSICHT WEST ANSICHT NORD

Bauantragsunterlagen Haus West, Quelle: Architekt Stefan Rehm

Waldumwandlung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchholz — 5. Anderung“ war urspriinglich
Wald und es bleibt unklar, ob zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung ,Kirchholz*
eine Waldumwandlung genehmigt und durchgefuhrt wurde. Ungeachtet dessen mus-
sen die in der jingeren Vergangenheit durchgefiihrten Rodungen von Waldsukzessi-
onsflachen als ungenehmigte Waldumwandlungen betrachtet werden. Deshalb wurde
nachtraglich fir den betroffenen Bereich eine Waldumwandlung beantragt. In Abstim-
mung mit der zustandigen Behorde konnte innerhalb der Gemeinde eine geeignete Er-
satzaufforstungsflache gefunden und als Waldausgleich bereitgestellt werden. Die
Waldumwandlungserklarung wurde von der Forstbehérde bereits in Aussicht gestellt.

Waldabstand

Die geplante Bebauung liegt wie schon im bestehenden Bebauungsplan ,Kirchholz* in-
nerhalb des 30-m-Waldabstands. Um Gefahren durch umstirzende Baume auszu-
schlieRen, soll im Rahmen der ordnungsgemafen Waldbewirtschaftung innerhalb des
30-m-Waldabstands ein gestufter Waldrand ausgebildet und damit der landesrechtli-
chen Waldabstandsregel entsprochen werden. Die niederwaldartige Bewirtschaftung
wurde bereits durch Eintragung einer Baulast gesichert.
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4.1

4.2

42.1

4.2.2

4.2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.
Gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen reine Wohngebiete dem Wohnen.
Um diesem Ziel nachzukommen und aufgrund der Lage am Siedungrand wurden be-
reits im Bebauungsplan ,Kirchholz“ die Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO (kleine Be-
herbergungsbetriebe, Laden und nicht stérende Handwerkbetriebe zur Versorgung des
Gebiets, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und sonstige so-
ziale Zwecke) ausgeschlossen. Damit entspricht der Nutzungskatalog den Festsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplans.

Malf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaR3 der baulichen Nutzung weiterhin durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max.) sowie die Anzahl der
Vollgeschosse als Hochstmal® definiert. Die Nutzungsziffern sollen unverandert blei-
ben, um die Gebietscharakteristik einer lockeren Bebauung zu erhalten.

Grundflachenzahl

Fur die Grundflachenzahl wird im reinen Wohngebiet die in § 17 BauNVO dargestellte
Obergrenze von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel einer angemesse-
nen Bebauung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und ist analog
zum bestehenden Bebauungsplan ,Kirchholz“ festgesetzt. Gleichzeitig bleibt eine auf-
gelockerte Siedlungsstruktur mit qualitatsvollen Freirdaumen erhalten.

Zahl der Vollgeschosse

Dem Wunsch des Eigentiimers entsprechend soll eine zeitgemaRe Flachdachbebau-
ung mit Staffelgeschoss (I+Attika) realisiert werden. Zugelassen wird analog zum bis-
herigen Bebauungsplan ,Kirchholz* lediglich 1 Vollgeschoss (H6chstmall). Sowohl das
Sockelgeschoss als auch das Attikageschoss sind als Nicht-Vollgeschoss auszufiihren.

Hohe baulicher Anlagen (GH max.)

Die im BPL ,Kirchholz* festgesetzte Gebaudehdhe findet weiterhin Berticksichtigung.
Bisher durfte die Traufhohe (Schnittpunkt AuRenwand mit Dachhaut) bergseits max.
3,40 m betragen und das Erdgeschoss durfte die StraBenhtéhe um max. 0,5 m Uberra-
gen. Durch die zulassige Dachneigung konnte die Traufhdhe durch ein Satteldach
deutlich Uberschritten werden. In Anlehnung an die realisierbare Firsthohe und an die
Hohe der benachbarten und bereits realisierten Gebaude soll die Gesamthdhe der Ge-
baude (GH) auch zukilnftig begrenzt werden. Aufgrund der Entfernung des Eckgrund-
stiicks zur Stral3e, der ansteigenden Topografie und im Sinne der Bestimmtheit er-
scheint eine Hohenfestsetzung bezogen auf NN vorzugswiirdig. Die bergseitige Ho6-
henlage des Geldndes betragt ca. 619 m GUNN. Die Geb&dudehéhe wird auf 626 m UNN
begrenzt, was bergseits einer Gebdudehthe von 7 m entspricht. Die bisherige Festle-
gung der Erdgeschossfulibodenhthen kann aufgrund der vorgenannten Hohenfestset-
zung entfallen.

Um der solaren Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) einen Vorrang einzu-
raumen, durfen derartige Anlagen die realisierte Gebaudehdhe (Bristung) um max.
0,6 m Uberschreiten.
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4.3 Bauweise

4.4

4.5

4.6

4.7

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur der geplanten Gebaude
kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschliel3lich Einzelhdauser in offe-
ner Bauweise entstehen. Dies entspricht zum einen dem beabsichtigten Plankonzept
mit einer aufgelockerten Bebauung und nimmt gleichzeitig Bezug zur Umgebungsbe-
bauung mit seitlichen Grenzabstanden auf.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Anordnung und die Anzahl der Baufenster wurde gegeniber dem bestehenden
Bebauungsplan ,Kirchholz* verandert und an die heutigen stadtebaulichen Anforderun-
gen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden angepasst. Anstelle
von einem sollen entsprechend der vorgesehenen Grundstucksteilung zukinftig zwei
Einzelbaufenster festgesetzt werden. Durch die Lage der Baufenster wird sicherge-
stellt, dass ein Mindestabstand zum Wald eingehalten und ausreichend Spielrdume fiir
die individuelle Gestaltung der Hauptbaukorper mit integrierten Garagen eingeraumt
wird.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen kann in beschranktem MaRe
ausnahmsweise zugelassen werden, da diese nicht massiv in Erscheinung treten.

Garagen, Carports und Stellplatze

Die Zulassigkeit von Garagen und Carports wird auf die Baufenster beschrankt. Hierbei
wird die topografische Lage des Gebiets beriicksichtigt. Im Idealfall kbnnen die Gara-
gen im Sockelgeschoss untergebracht oder im baulichen Zusammenhang mit dem
Hauptgebéaude errichtet werden.

Offene Stellplatze sind, da diese nicht hochbaulich in Erscheinung treten, auch auler-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache, jedoch nur zwischen der studlichen Grund-
stucksgrenze und der sudlichen Baufensterflucht zulassig. Die Stellplatze sind also
zwischen der offentlichen Verkehrsflache und dem Baufenster zu errichten, um mdg-
lichst wenig ErschlieBungsflaichen zu generieren und die hinteren Gartenbereich frei
von einer Bebauung bzw. Versiegelung zu halten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten
und einen Bruttorauminhalt von mehr als 25 m3 aufweisen, sind nur innerhalb der Bau-
fenster zulassig, um die hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen auf den Privat-
grundstiicken zu konzentrieren und unversiegelte Gartenflachen zu erméglichen.

Kleine hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen bis 25 m3 Bruttorauminhalt
sind auch auRerhalb der Baufenster zulassig, da sich diese dem Hauptbaukdrper deut-
lich unterordnen. So werden beispielsweise kleinere Gerateschuppen oder Gartenlau-
ben in den ruckwartigen Gartenbereichen erméglicht. Gleiches gilt fir ebenerdige und
unterirdische Nebenanlagen wie z.B. Terrassen, die nicht tberdeckt sind und nur fla-
chenhaft in Erscheinung treten oder Pools oder unterirdische Zisternen, die raumlich
gar nicht wahrgenommen werden.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Um die Ausnutzung der Grundsticke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um gleichzeitig den Verkehr zu begrenzen sowie die Anzahl der notwendigen Kfz-
Stellplatze auf den Grundstiicken unterbringen zu kénnen, wird die Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden analog zum bisherigen Bebauungsplan ,Kirchholz* auf maximal
2 beschrankt. Somit sind bei Einzelhausern je zwei Wohnungen oder ein Einfamilien-
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4.8

4.9

5.1

haus mit einer Einliegerwohnung zulassig. In Summe sind maximal 4 Wohnungen im
Plangebiet mdglich.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Zufahrten, Wege und Stellplatze mit wasserdurchldssigem Belag ausgefiihrt werden.
Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaglichkeit von Niederschlagswasser auf
den privaten Grundsticken.

Zusatzlich wurden MalRBhahmen zum Schutz von Tieren aufgenommen. Dabei handelt
es sich zum einem um einen Mindestabstand von Einfriedungen zur Gelandeoberfla-
che von mindestens 10 cm als Durchlass fur Kleintiere. Weiter wurde zum Schutz
nachtaktiver Insekten und zur Minderung der Fallenwirkung eine insekten- und fleder-
mausfreundliche Aul3enbeleuchtung mit entsprechenden Vorgaben festgesetzt. Aul3er-
dem ist eine Trockenmauer, insbesondere als Habitat fiir Reptilien, zu errichten.

Anpflanzen

Die im bisherigen Bebauungsplan ,Kirchholz* festgesetzten Flachen zum Erhalt des
geschlossenen Bewuchses von Baum- und Buschgruppen entfallen, da es sich inzwi-
schen um eine freie Wiesenflache handelt. Zur Kompensation werden neben einer
Dachbegriinung weitere Pflanzmalinahmen (Einzelbdume, Feldhecke, Gebisch) zur
Eingriinung der Grundstiicke und zur Schaffung neuer Lebensrdume fiir Tiere sowie zu
besseren Beliftung der Flache, festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der neuen Wohnbe-
bauung in die Umgebung férdern. Dies ist insbesondere durch die Lage des Gebiets
innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs und der topografischen Situation erforder-
lich. Insgesamt sollen durch diese Vorschriften ein ortstypisches Erscheinungsbild der
Bebauung und eine Einbindung des Gebiets in den gebauten Kontext erreicht werden
und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fir eine individuelle zeitgemé&R3e Architek-
tur gewabhrleistet bleiben.

Dacher

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachform und Dachneigung werden gegeniber dem
bestehenden Bebauungsplan ,Kirchholz* verandert festgesetzt. Statt der bisher zulas-
sigen Satteldacher und ausnahmsweise zulassigen Walmdacher mit einer Neigung von
18°-24° werden zukunftig nur begrinte Flachdacher mit einer Neigung bis zu 7° zuge-
lassen. Der Substrataufbau betrdgt mindestens 10 cm. Diese Bauform entspricht der
Nachfrage und dient zugleich der Regenwasserriickhaltung und Verdunstung auf dem
Grundstuck, der Klimaverbesserung und der Entlastung der Kanalisation. Zudem er-
weist sich die Dachbegriinung auch in 6kologischer Hinsicht als Vorteilhatft.

Die Dachbegrinung dient auch der Kompensation der weggefallenen Pflanzbindung.
Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie) sind
deshalb nur in Verbindung mit einer extensiven Dachbegriinung zulassig.
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5.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

5.3

5.4

Die unbebauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen, gértne-
risch anzulegen und zu unterhalten, um ein griines Quartier zu erzielen. So werden
auch die derzeit in Mode gekommenen so genannten Schottergéarten verhindert und
Okologisch wertvolle Grinflachen gesichert. Zum Fassadenschutz wird ein mit Schotter
oder Kies angelegter Schutzstreifen mit bis zu 30 cm Breite entlang der Hausfassade
zugelassen.

Einfriedungen

Zum Schutz eines freundlichen und attraktiven Ortsbilds sind Einfriedungen aus-
schlie3lich als Hecken, Natursteinmauern oder als Zaune auszufuhren. Damit Draht-
zaune nicht als Fremdkdrper wahrgenommen werden, sind diese mit einer Hinterpflan-
zung auszufihren. Die Festsetzungen zu den Einfriedungen sollen insgesamt eine an-
gemessene und angenehme Eingriinung des Plangebiets gewahrleisten und eine zu
massive Erscheinung und Abschirmung verhindern. Stacheldraht wird als wohnge-
bietsuntypisches Material sowie zur Gefahrenpravention ausgeschlossen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflache (Sonnenrain) wird die zulassige Hohe zur Si-
cherung entsprechender Sichtfelder auf 0,80 m begrenzt. Der vorgeschriebene Ab-
stand der Hecken zur 6ffentlichen Verkehrsflache tragt ebenfalls zur besseren Ver-
kehrssicherheit und auch zur Freihaltung des StralRenraums bei. Entlang der Ubrigen
Grundstiucksgrenzen sind zum Schutz der Privatsphare hohere Einfriedungen zul&ssig.
Die zulassige Hohe der Einfriedungen richtet sich in diesen Bereichen nach den Rege-
lungen des Nachbargesetzes Baden-Wirttemberg.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und zur Gewahrleistung der Hangstabilitat
wird von einer Versickerung des anfallenden Regenwassers abgesehen. Zur Entwas-
serung der Grundsticke und Entlastung der vorhandenen Kanéle oder Gra-
ben/Vorfluter werden Regenwassernutzungsanlagen mit entsprechendem Volumen
und Drosselablauf festgesetzt.
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6 UMWELTBERICHT

Durch den Bebauungsplan ,Kirchholz — 5. Anderung“ werden Eingriffe in die Natur und
Landschaft vorbereitet. Dementsprechend wurde vom Buro Burkhard und Sandler
Landschaftsarchitekten parallel zur Bebauungsplandnderung ein Umweltbericht mit ar-
tenschutzrechtlicher Untersuchung erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der
zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstel-
lung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Griinord-
nungsplans sowie weitere Mal3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und kann wie
folgt zusammengefasst werden:

Durch das geplante Vorhaben sind folgende erhebliche und ausgleichspflichtige Ein-
griffe zu erwarten:

= Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen/Biotoptypen durch Versiegelung und
Uberpragung.

= Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere durch den Verlust von Lebensrdumen.

= Mdgliche betriebsbedingte Beeintrachtigung des Grundwassers z.B. in einem
Brandfall.

= Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild durch den eines Waldgurtels,
der einen Ubergangsbereich zwischen Forst- und Wohngebietsflachen darstellt.

= Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft durch den Verlust von frischluft-
produzierenden Geholzflachen.

Um eine Kompensation dieser negativen Auswirkungen auf die Schutzgtiter zu errei-
chen, werden folgende griinordnerische Mal3nahmen vorgeschlagenen und vollstandig
in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert:

= AL Baumpflanzung innerhalb der priv. Grundstlicksflachen

= A2: Errichtung von Trockenmauern innerhalb der priv. Grundsticksflachen
= A3 Private Grunflachen (Gebusch mittlerer Standorte, strukturreich)

= A4 Private Grinflachen (Feldhecke mittlerer Standorte, strukturreich)

= A5/V1: Dachbegriinung

Durch die vorgeschlagenen AusgleichsmaRnahmen kénnen die Eingriffe in die Schutz-
gluter Landschaftsbild, Klima/Luft und Tiere schutzgutbezogen ausgeglichen. Der Ein-
griff in das Schutzgut Pflanzen/Biotoptypen kann schutzgutbezogen nicht vollstandig
kompensiert werden. Es verbleibt ein Defizit fiir das Schutzgut Pflanzen/Biotoptypen.

Gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan ,Kirchholz* bleibt die Grundflachenzahl
(0,4) unveréndert. Somit findet keine neue oder zusatzliche Versiegelung statt. Der
Bebauungsplan ,Kirchholz — 5. Anderung” stellt daher keine Beeintrachtigung fur das
Schutzgut Boden dar. Durch die Ausweisung einer Dachbegrinung ergibt sich eine
Aufwertung. Der Uberschuss firr das Schutzgut Boden kann schutzgutiibergreifend mit
dem Schutzgut Pflanzen/Biotoptypen verrechnet werden. Der Eingriff bzw. die Beein-
trachtigungen der Schutzguter Pflanzen/Biotoptypen, Tiere, Landschaftsbild und Klima
sind als vollstédndig kompensiert anzusehen.
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7 BODENORDNUNG

Die Grundsticksteilung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amtli-
ches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Der Gemeinde Dettighofen entstehen durch die Planung keine Kosten. Die Planungs-
kosten werden vom Vorhabentrager tibernommen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Reines Wohngebiet / Geltungsbereich

Dettighofen, den

Marion Frei
Blrgermeisterin

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der o6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde
Dettighofen Gbereinstimmen.

Dettighofen, den

Marion Frei
Blrgermeisterin

0,28 ha

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . . .

Dettighofen, den

Marion Frei
Birgermeisterin
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