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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

1.2

In der Gemeinde Eggingen besteht aus dem Kreis einheimischer junger Familien eine
groRe Nachfrage nach Bauland. Die Gemeinde ist bemiht, diesem Bedarf nachzu-
kommen. In diesem Fall befindet sich das Plangebiet zum gréRten Teil bereits im
Eigentum der Familie der Bauinteressenten. Zur Klarung der Bebaubarkeit des Plan-
gebiets wurde im Vorfeld schon eine Abstimmung mit dem Landratsamt Waldshut
durchgefiihrt. Im Ergebnis kann ohne Bebauungsplan keine Baugenehmigung fir die
geplante Wohnbebauung erteilt werden. Die Gemeinde beabsichtigt den Bediirfnissen
des Grundstiicksbesitzers entgegenzukommen und Baurecht zu schaffen, dabei aber
auch die stadtebauliche Ordnung zu sichern.

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten AuRenbereich entspre-
chend § 35 BauGB. Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB durchgefiihrt werden. Es sollen folgende Ziele der Gemeinde Eg-
gingen umgesetzt werden:

Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum

Deckung der Bediirfnisse von Familien und jungen Menschen vor Ort
Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Ordnung

Okonomische ErschlieRung

Nutzung und bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der 6kologisch wertvollen Struktu-
ren

Lage des Plangebietes, Gel

tungsbereich und Bestandsnutzungen

s

R I ——

w '/.' \,\ 3 4
W

A L
g) des Plangebietes im Luftbild

y):

Lage und schematische Darstellur;g (rote Markierun

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Eggin-
gen und umfasst eine Wiesenflache mit mehreren Obstbdumen, einen eingezaunten

a S
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1.3

Gartenbereich und einen Schuppen im siidlichen Bereich. Der Geltungsbereich grenzt
im Norden, Osten und Siiden an bestehende Bebauung (Mischgebiet) und im Westen
an der freien Landschaft an. Die Erschlieung der Flache ist durch den Stdckleweg,
der im stdlichen Bereich verlauft, gesichert.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 3.671 m? und umfasst das Flur-
stiick Nr. 483 sowie einen Teil des Flurstiicks Nr. 481. Dadurch wird die Moglichkeit
einer Anpassung der Grundstiickszuschnitte zum Stéckleweg hin geéffnet, so dass die
Grundstiicksgrenze zwischen dem bestehenden Gebaude auf dem Flurstiick Nr. 481
und die Neubebauung auf dem Flurstiick Nr. 483 senkrecht auf die Stral’e gezogen
werden kénnte. Somit kénnen die Grundstiickseigentiimer ihre Flache sinnvoller nut-
zen.

Planungsrechtliche Situation / Flachennutzungsplan

Eggingen mit schematischer Darstellung des Plangebietes (rote Markierung)

Regionalplanerische Vorgaben sind durch die Planung nicht betroffen. Der wirksame
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wutdschingen-Eggingen stellt fur
den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans iberwiegend landwirtschaftliche
Flachen, aber auch gemischte Bauflachen dar. Da die Lickenschliefung unter Be-
ricksichtigung der 0©kologischen Aspekte (Biotop) keine Beeintrachtigung der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde, sondern eine sinnvolle Ab-
rundung des Ortsrandes darstellt, kann der Flachennutzungsplan im Sinne des
§ 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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14 Qualifizierter Bebauungsplan

1.5

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 30 (1) Bau GB aufgestellt. Die Verkehrsflache wird als private Verkehrsflache aus-
gewiesen. Somit tibernimmt der Grundstiicksbesitzer die anfallenden Kosten (Planung,
Durchfiihrung, Instandhaltung) fir die Flache. Die ,Baureifmachung® ist damit gesi-
chert.

Planungsverfahren nach § 13b BauGB

Es handelt sich um die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fl&chen, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen. Somit kann die Bebauungsplanaufste-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB erfolgen.

Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13b ist, dass die zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 10.000 m? unterschreitet.
Hierbei sind auch Bebauungspldne zu beriicksichtigen, die in einem engen inhaltli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der Planung stehen. Zeitgleich
sollen folgende Bebauungspléne aufgestellt werden:

Bebauungsplan | Verfahren | Fliche WA GRZ Zuldssige Grundflache
Wiesenweg § 13a 2.840 m? 0,3 852 m?
Stéckleweg 7 § 13b 2.903 m? 0,3/04 964 m?
Rosenécker § 13b 11.850 m? 0,3 3.555 m?
Gesamt 5371 m?

In der Summe liegt die zulassige Grundflache bei 5.371 m? Somit werden jegliche
Schwellenwerte gemaf den §§ 13a und 13b BauGB unterschritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Ober die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschlieRlich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit
nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Das FFH-Gebiet ,Blumberger Pforte und Mittlere Wutach®,
mit der Schutzgebietsnummer 8216341 befindet sich in rdumlicher N&he auBerhalb
des Plangebietes. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch vorlie-
gende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten.

Dartber hinaus kann auf die Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts
mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zusammenfassende Er-
klarung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt
berticksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Priifung des Arten- und Natur-
schutzes notwendig, die in einer ,Artenschutzrechtlichen Priifung” / ,Umweltanalyse®
vom Biiro 365° aus Uberlingen dokumentiert wird und die Umweltbelange fur den Be-
bauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zusammenfassend behandelt.
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1.6 Verfahrensablauf

3.2

11.09.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-

ungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften ,Stéckleweg 7° gem.
§ 2 (1) BauGB.

Der Gemeinrat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Stdckle-
weg 7“und beschliet die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB

- Durchfithrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan-
vom ge gem. § 4 (2) BauGB
mit Frist bis

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen.
Der Gemeinderat beschliel3t den Bebauungsplan und die drilichen
Bauvorschriften ,Stdckleweg 7 gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DES VORHABENS

Die Absicht der Planung ist es, die bestehende Liicke am Ortsrand zu schliefen unter
Beriicksichtigung von Okologischen Aspekten und der umgebenden Bebauung. Die
Erschlieflung soll mdglichst wenig Flache in Anspruch nehmen. Im hinteren Bereich
teilt der Privatweg das Baugebiet mittig durch und sichert somit eine effiziente Er-
schlieBung der Grundstiicke auf beiden Seiten. Die Durchquerung des Gebietes in die
Landschaft hin ist mdglich aber nicht zwingend erforderlich.

Mit der Bebauung soll zum Stéckieweg hin der StralRenraum kiar definiert werden.
Somit greift das Baufenster an der Stralle die Fassadenlinien der umgebenden Be-
bauung auf. Im hinteren Bereich auf der &stlichen Seite besteht vonseiten des
Grundstiickseigentiimers der Wunsch ein Wohnhaus zu bauen. Durch die Positionie-
rung und Dimensionierung des Baufensters wird diesem Vorhaben Rechnung
getragen. Es wird aber auch die bestehende Grinstruktur im Norden mit den erhal-
tenswerten Birnbdumen und dem Biotop beriicksichtigt und geschiitzt. Westlich vom
Weg werden weitere Bauplatze erschlossen, die flexibel mit einem Einzel- oder Dop-
pelhaus bebaut werden kénnen.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen, um sicherzustellen, dass die Bebauung
vorwiegend dem Wohnen dienen wird, was der Absicht des Gesetzgebers fiir das
§ 13b BauGB und dem Ziel der Gemeinde entsprichi.

MaR der baulichen Nutzung

Auf eine Beschrankung der Gebdudehdhe wird verzichtet, um der individuellen Ge-
bdudegestaltung gréBere Spielrdume einzurdumen. Als Voraussetzung fiir einen
qualifizierten Bebauungsplan muss deshalb die Zahl der Vollgeschosse beschrankt
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3.3

3.4

3.5

3.6

werden. Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen erméglicht eine Bebauung, die der
Umgebung und dem Wohnwunsch vor Ort entspricht und einer unerwartet hohen Be-
bauung entgegenwirkt.

Die Grundflachenzahl GRZ 0,3 im WA1 entspricht einer landlichen Bebauungsdichte
und ist am Ortsrand angemessen. Die festgesetzte Geschossflachenzahi GFZ 0,6 kor-
respondiert mit der angestrebten zweigeschossigen Bebauung. Von einer erhdhten
Dichte wird mit Ruicksicht auf die umliegende Nachbarschaft und zum Schutz der be-
stehenden Griinstrukturen abgesehen. Dafiir ist aber eine Uberschreitung der GRZ fur
Nebenanlagen, Garagen, Wege, Stellplatzflaichen usw. bis zu 0,6 zuldssig, um den
Grundstiickseigentiimern weitere Spielrdume bei der Nutzung und Gestaltung der
Grundstilcke einzurdumen.

Im WA2 wird in Anlehnung an die benachbarte Bebauung entlang des Stécklewegs
(Mischgebiete) die stadtebauliche Dichte auf GRZ 0,4 und GFZ 0,8 erhéht. Damit wird
eine zweigeschossige Bauweise und eine effiziente Grundstucksnutzung ermdglicht.

Bauweise
Die offene Bauweise entspricht der dorflichen Baustruktur der Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) werden durch Baugrenzen defi-
niert. Diese sind entweder entlang der ErschlieBungsstralen im Westen des
Plangebiets und im Stden zum Stéckleweg hin angeordnet oder mit Riicksicht auf Ge-
[andeverlauf und bestehende Griinstrukturen ausgebildet.

Die groRzigigen Baufenster bieten ausreichend Spielrdume zur individuellen Geb&u-
degestaltung und beriicksichtigen bereits die nach Landesbauordnung einzuhaltenden
Abstandsflachen zur Grundstiicksgrenze. Zu den bestehenden Nachbargeb&uden sind
die Absténde jedoch gréRer, um Konfliktsituationen zu vermeiden. Die GréRe der Bau-
fenster bietet zum Teil auch ausreichend Raum fir die Realisierung von
Doppelhdusern.

Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Nebenanlagen

Um eine effiziente, bedarfsgerechte Grundstiicksorganisation zu ermdglichen, sind
Kfz-Stellplatze, Garagen und Carports, offene Fahrrad-Stellpldtze sowie Nebenania-
gen im gesamten Baugebiet zuldssig. Die Abstandsregelungen dienen der
Verkehrssicherheit beim Ein- und Ausfahren sowie der geordneten Ausbildung des
Straflenraumes.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Manahmen auf der Flache F1 dienen der Ortsrandeingriinung und dem Erhalt der
schilizenswerten Grinstrukturen.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuRenbauteile sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und
Grindachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, miissen
Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchldssigem Belag ausgefiihrt
werden. Diese Festsetzung vermindert den Versiegelungsgrad im Plangebiet.
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3.7

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer AuRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchten).

Anpflanzung und Erhaltung von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Durch die Festsetzungen von Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen soll im gesamten Plangebiet eine Mindestdurchgriinung sichergestellt
werden. AulRerdem soll ein sanfter Ubergang in die Landschaft geschafft werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Auf3en-
antennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in den
landlich gepragten dérflichen Kontext dienen. Hierbei werden die Anforderungen an ei-
ne zeitgemaBe und vertrdgliche Gestaltung im gesamtortlichen Zusammenhang
bericksichtigt.

Die zuldssigen Dachformen (Sattelddcher, Walmdacher und versetzte Pultdacher) ent-
sprechen der ortstypischen Bauweise, von der zur Erhaltung eines harmonischen
Ortsbildes nicht abgewichen werden soll. In dieses Bild sollen sich Garagen und Car-
ports ebenfalls integrieren. Aus tiberwiegend gestalterischen, aber auch 6kologischen
und klimatischen Griinden sind flache und flachgeneigte Dacher nur in Verbindung mit
einer Dachbegriinung zulassig. Bei einer Aneinanderreihung von Einzelhdusern sollen
unattraktive Verschneidungen von Dachflachen vermieden werden. Mit dem zul&ssi-
gen Versatz der Firstlinie besteht weiterhin eine grofle Baufreiheit fur den
angrenzenden Nachbarn.

Zur Vermeidung von unerwiinschten ortsuntypischen Dachausbildungen wird der Kata-
log der zulassigen Dachaufbauten und Einschnitten begrenzt. Dies wird insbesondere
an den Merkmalen Form, Breite und Abstand zur Seite und nach oben fest gemacht,
die als Mindestanforderung zum Inhalt der Bauvorschrift erhoben wurden. Um Dach-
landschaften zu verhindern, die durch iberdimensionierte Dachterrassen den Eindruck
von Flachdachern erwecken, wird die GréBe von Dachterrassen eingeschrénkt.

Auch die Dachoberflache und Farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfiigen
in das landliche Ortsbild. Daher werden Farbe und Material der Eindeckung einge-
schrankt,

Solaranlagen sind nur am Gebéaude zuldssig, um den Umfang der stérenden Aufstéan-
derungen zur Schragstellung zu minimieren. Zugleich wird sichergestellt, dass sie auf
geeigneten Standorten beziiglich der Neigung und der Verschattung konzentriert plat-
ziert und die Gartenbereiche von unerwiinschten Anlagen freigehalten werden.

Die sichtbare Wandhghe wird zur Wahrung des dorflichen Ortsbildes begrenzt. Damit
soll verhindert werden, dass z. B. durch Abgrabungen weitere Geschosse frei gestellt
werden und grolRe Fassadenflichen dominant in Erscheinung treten. Grundsétzlich
soll die Gelandemodellierung am natirlichen Geléndeverlauf ausgerichtet werden. Auf-
flllungen und Abgrabungen sind auf 1,20 m begrenzt und sollen einen harmonischen
und ricksichtsvollen Ubergang zwischen den Grundstiicken gewéhrleisten.

Zur gestalterischen Aufwertung ungenutzter Freiflichen sind diese gértnerisch zu ge-
stalten. In diesem Sinne wird auch die H6he von Stlitzmauern auf 1,50 m begrenzt,
wobei diese aus tkologischen Griinden naturnah herzustellen sind. Ebenso sollen un-
attraktive Abstellplatze optisch abgeschirmt und begriint werden.
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Die Stellplatzverpflichtung wird fiir grole Wohnungen auf 2 Stellplatze pro Wohnein-
heit erhéht. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im l&ndlichen Raum Rechnung
getragen. Ein unerwiinschter Parkdruck im &ffentlichen Raum soll vermieden werden.

Zur Entlastung der 6rtlichen Kanalisation und zum Schutz vor Uberschwemmungsge-
fahren sind auf den Baugrundstiicken Retentionszisternen oder -flaichen mit einem
gedrosselten Ablauf, der jeweils an die Kanalisation angeschlossen wird, herzustellen.
Das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist hinzuzuziehen. Eine Genehmigung
ist erforderlich.

Im Sinne der attraktiven Gestaltung der Einfriedungen sowie der Gefahrenpravention
wird Stacheldraht ausgeschlossen. Bepflanzungen sollen fiur ein freundliches Erschei-
nungsbild von Drahtzaunen sorgen.

Die Konzentration von Auflenantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebéaude soll einen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schiitzen.
Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

5 UMWELTBEITRAG

Da es sich um einen Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB handelt, ist die Durchfiih-
rung einer férmlichen Umweltpriifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Flache,
Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu  beriicksichtigen
(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB). Durch das Biiro 365° freiraum + umwelt aus Uberlingen wird ei-
ne Umweltanalyse erarbeitet, die die geforderten Inhalte darlegt. Die Umweltanalyse
wird als eigenstandiger Bestandteil der Begriindung beigefiigt.

6 STADTEBAULICHE DATEN
Wohnbauflache ca. 2.903m?
Private Griinflache ca. 503 m?
Verkehrsflache ca. 265 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 3.671m?
7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmalfinahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

8 KOSTEN DER PLANUNG
Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten werden vom Eigentiimer ibernommen.

Gemeinde Eggingen, den fsp_s’[ad’[p|anung

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

Karlheinz Gantert
Bilrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Ge-
meinde Eggingen tibereinstimmen.

Gemeinde Eggingen, den

Karlheinz Gantert
Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB ¢ffentlich
bekannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des
Inkrafttretens ist der

Gemeinde Eggingen, den

Karlheinz Gantert
Biirgermeister
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