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Satzung

der Gemeinde Bermatingen Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

*Wohnquartier Buchbergstrale’

und die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnquartier Buchbergstrale’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bermatingen hat am ........... den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘Wohnquartier Buchbergstralle” unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S.3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. 1S. 1726),

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1S.1802),

3.) Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie uber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1'S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW1i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.
Dezember 2021 (GBI. 2022S. 1, 4),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.Dezember 2020
(GBI. S. 1095, 1098).
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§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes M 1 : 500 VOM ..occvernee,
2. den Bebauungsvorschriften VOM ..occvernee,

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:
1. dem textlichen Teil VOM ..ovvevennens

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begriindung VOM ..ovverennns

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach §
74 LBO in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO
handelt, wer gegen:

1. die Anforderungen an die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. §
74 Abs. 1 Nr. 1 LBO,

2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

3. die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze gem. § 74 Abs. 2
Nr. 2 LBO

verstofit.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Bermatingen, den

Martin Rupp, Burgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0 Art + MaB der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung

e Wohngebaude.

Gem. § 12 (3a) BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingetragene
maximale Festsetzung der

e zulassigen Grundflache (GF)
und

e die Hohe der baulichen Anlagen (GH).

1.2.1 Zulassige Grundfldche (§ 19 (2) BauNVO)

Die zulassige Grundfliche (GF) ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Gem. § 19 (4) wird festgesetzt, dass die festgesetzte Grundflache fir
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche um mehr als 50
von Hundert Uberschritten werden darf, héchstens jedoch bis zu
einer Gesamt-Grundflache von 2.000,00 m?2.

1.2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen
Gesamthohe der Gebdude sowie der Fixierung des Bezugspunktes fur
die Bemessung der Hohen.

Bezugspunkt fir die Bemessung der Hohen ist die Erdgeschoss-
FuBbodenhohe.
1.2.2.1 Maximale Gesamthohe der Gebaude

Die maximale Gesamthdhe der Gebaude ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch Eintrag im Baufenster festgesetzt.

Sie wird gemessen von der Erdgeschoss-FuBbodenhdhe bis zum
Dachfirst.
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2.0

3.0

3.1

3.2

4.0

5.0

6.0

7.0
7.1

Hoéhenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan in Meter Gber NormallNull durch Eintrag in den
Baufenstern festgesetzt

Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Zulassig ist die

e offene Bauweise gem. § 22 (14) BauNVO mit Einzelhdusern.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellpldtze und Garagen sind innerhalb der hierfiir ausgewiesenen
Flachen zul3ssig.

Um den Oberflachenwasser-Abfluss zu reduzieren, sind oberirdische
Stellpldatze mit wasserdurchlassigen Beldgen so zu befestigen, dass
ein Abflussbeiwert von 0,5 eingehalten wird.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuldssig,
nicht jedoch innerhalb der ausgewiesenen Griinflachen.

Niederschlagswasserbeseitigung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagwasser ist in den in der
BuchbergstraRe verlegten Regenwasserkanal einzuleiten.

Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
private Grinflachen als

e Verkehrsbegleitgriin

festgesetzt.
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8.0

8.1

8.2

9.0
9.1

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen miissen
ein fur Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlielRliche
Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und
staubdichten Leuchten (LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen
missen eine moglichst niedrige Lichtpunkthohe und —starke sowie
eine moglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.
Sie sind so zu positionieren, dass sie nicht nach Norden abstrahlen.

Nisthilfen fiir Vogel

Im Plangebiet sind bis Ende Januar 2023 zwei Nistkdsten fir
Hausrotschwanze und zwei Nistkdasten fiir Meisen wie folgt
anzubringen:

Anbringung an Pfosten in mindestens 2,50 m Hohe mit einem
Mindestabstand zueinander von 10 m, die Pfosten sind mit einem
geeigneten Katzenschutz (Abwehrgirtel o. 4.) zu versehen.

Standort der Nistkdsten flir Hausrotschwdnze im Nahbereich des
bestehenden Gebadudes, Meisen-Nistkdsten im Norden des
Plangebietes am Gehodlzbestand entlang der Grundstlicksgrenze.

Pflanzgebote + und Erhaltung von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Pflanzgebote fiir Biume (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
Pflanzgebote fiir Baume festgesetzt.

Bermatingen, den.......ccceceeveveunne

Ausgefertigt:

Martin Rupp, Birgermeister
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Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Dem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den jeweiligen
Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten Geldandeverlaufs,
sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstralRe
beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3
Wasserhaushaltsgesetz fiir Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43
Abs. 6 Wassergesetz fiur Baden-Wirttemberg (WG) unverziglich beim
Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen...) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei der Unteren Wasserbehorde zu
beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Grdaben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3. Archaologische Denkmalpflege

Erdarbeiten  wie  Oberbodenabtrag, Abriss  bestehender  Bebauung,
ErschlieBungsmaBnahmen und Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen sind
frihzeitig (2 Wochen vorher) schriftlich dem Landesamt fiir Denkmalpflege (LAD)
mitzuteilen, um die notwendige facharchdologische Begleitung der Arbeiten
sicherstellen zu kénnen.

Ferner ist festzuhalten, dass gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz auch im weiteren
Bauverlauf etwaige Funde (Keramikscherben, Steinwerkzeuge, Knochen, Reste
von historischen, bearbeiteten Bauhdlzern, Reste von Pfahlbauten,
Metallgegenstande, Torfschichten, Mauerreste, auffillige Bodenverfarbungen,
etc.) umgehend dem LAD (Anschrift s.0.) zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Untergrund zu belassen sind. Gegebenenfalls
ist mit Unterbrechungen der Bauarbeiten zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche

Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieSen sind.
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Pflanzenliste

1. Laubbidume 1. + 2. Ordnung fiir Pflanzungen entlang der StraBe/ im
Bereich von Stellplatzen

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

2. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

3. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Echtes Geillblatt
Vitis vinifera Wein

Dariber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte
Weinrebe (Vitis) und verschiedene Kletterrosen méglich.
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Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen

4.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 : 500 dargestellten
Geltungsbereich, der dem  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplaneses

*Wohnquartier Buchbergstrale’
entspricht.

2.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform, Dachneigung
Zulassig sind:

e Satteldacher, Dachneigung 30°.

2.2 Dacheindeckung

Zulassig sind ziegelrote, und rotbraun-engobierte Materialien.
Metallmaterialien sind nur fir die Eindeckung der Gauben zulassig.

2.3 Dachaufbauten
Zulassig sind

e Schleppgaupen, Dachneigung 4°.

2.4 Fassaden- und Wandgestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder glasierten Materialien
unzulassig.
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3.0 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

3.1

4.0

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Grinflachen anzulegen, zu pflegen und
mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies-
oder Schotteranschittungen sind nicht zul3ssig.

Fir Zugdnge und Stellplatze sind ausschlieflich wasserdurchlassige
Beldge zuldssig (Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene
Decke, wasserdurchlassiges Pflaster).

Feuerwehrzufahrten und — aufstellflichen sind als Schotterrasen
auszufuhren.

Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulassig sind

. freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

. geschnittene Hecken aus Laubgehélzen gem. Pflanzenliste,

° einfache Zdaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von
1,20 m,

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Hecken aus Nadelgeholzen
sowie Kunststoffmaterialien.

Zur Gewabhrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits
von Grundstiicksausfahrten, Kreuzungen und Stralleneinmiindungen
auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe von mindestens 1 m
die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen nicht mehr 0,80 m
betragen.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzpflicht fir Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

. je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde Bermatingen
Ubereinstimmt.

Bermatingen, den........ccccecveuvnene.

Ausgefertigt:

Martin Rupp, Burgermeister
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Begriindung

Inhalt:

1.

4.2.1
4.2.2
4.3

5.1
5.11
5.2
5.3
5.4
5.5

Das Plangebiet - Lage + raumlicher Geltungsbereich
Planungserfordernis + Planungsziele

Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhaltnisse
Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben

Bestand / Nutzung
Schutzgebiete / Schutzkategorien
Gewasser

Uberflutungsflachen
Wasserschutzgebiet
Denkmalschutz

Planung / Planungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben

ErschlieBung

Mal der baulichen Nutzung

Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften

Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten
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Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Burgbergstralle”

Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023

1. Das Plangebiet - Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siden der Gemeinde Bermatingen / Bodenseekreis,
innerhalb des Wohngebietes an der Buchbergstralie.

Der ca. 0,29 ha groRe Plangebiet wird begrenzt:

° Im Norden von bebauten Grundstiicken / Wohnbebauung,

° im Westen von bebauten Grundstticken / Wohnbebauung,

° im Sden von der Buchbergstralle,

° im Osten von bebauten Grundstiicken / Wohnbebauung, innerhalb der
rechtskraftigen Bebauungsplangebiete "Guldenberg |I” und "Guldenberg I’- 2.
Anderung.

Lageplan (ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke:

e  FLSt.Nr.205/5 - Garten, Teil eines ehem. Hotel-Areals,
e  FLSt.Nr.207/2 - ehem. Hotel Buchberg.
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Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Burgbergstralle”

Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023

Luftbild

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen bemiht sich die
Gemeinde Bermatingen verstarkt um Potentiale der Innenentwicklung, um
einzelne Bauflachen oder kleinere Wohnquartiere auswiesen zu kdnnen. Auch
innerhalb gewachsener Wohngebiete sollen geeignete Bereiche moglichst
flachensparend und stadtebaulich vertretbar einer behutsamen Nachverdichtung
unterzogen werden.

Das vorliegende Plangebiet eignet sich hierfiir in besonderer Weise, weil es ein
mittlerweile leerstehendes und temporar als Flichtlingsunterkunft genutztes
Hotel mit grofRziigig dimensionierten Freiflichen umfasst, wahrend die
umliegenden Baufldachen kleinteiliger strukturiert sind und eine héhere baudichte
aufweisen.

Fiir das Areal liegt die Planung eines Vorhabentragers vor, der vier
zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit einer gemeinsamen Tiefgarage
realisieren mochte. Diese Planung weicht von den Festsetzungen der
rechtskréftigen Bebauungspldne "Guldenberg I” und "Guldenberg |I” - 2. Anderung
ab, die zudem nur die 6stliche Teilfliche des vorliegenden Geltungsbereichs
umfassen. Die Planung entspricht jedoch den Zielen der Gemeindeentwicklung,
die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen sollen daher (ber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden.
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Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Burgbergstralle”

Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung ist daher aus dem FNP
entwickelt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des GVV Markdorf (ohne MaRstab)

3.1 Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan enthalt fir das Plangebiet keine Ausweisungen. Die norddstlich
und sudwestlich verlaufenden regionalen Griinziige und Vorranggebiete fir
Naturschutz und Landschaftspflege sind von der Planung nicht beriihrt.

B\ Q”/ei‘ \‘/I
\ !

G

Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)
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Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Burgbergstralle”
Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023

q, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet umfasst das Areal eines friiheren Hotels, dass derzeit temporar als
Flichtlingsunterkunft genutzt wird. Die weitldufigen Freianlagen sind als Garten
angelegt.

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das eigentliche Plangebiet enthdlt keine kartierten §32-Biotope und andere
Schutzkategorien. Nordostlich des Geltungsbereichs befindet sich das geschitzte
Biotop ‘Schwarzgraben 6stlich Bermatingen’.

4.2 Gewasser

Nordlich des Plangebietes verlauft in einem deutlichen Abstand der Riedgraben.

Seite 16 von 30



Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Burgbergstralle”
Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023

4.2.1 Uberflutungsflichen

Das Plangebiet ist von Uberflutungsflachen nicht betroffen.

4.2.2 Wasserschutzgebiet

Im Norden grenzt das Wasserschutzgebiet ‘Bermatingen Wiesweg” an das
Plangebiet an.

Wasserschutzgebiet (Quelle: LUBW)

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.
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Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Burgbergstralle”

Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023

5. Planung / Planungsinhalte
5.1 Bebauung / Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplanes sind Wohngebaude zuldssig. Diese Nutzung
entspricht dem Ziel, Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau zu schaffen und
das vorhandene Wohngebiet behutsam und gebietsvertraglich nachzuverdichten.

5.1.1 Das Vorhaben

Fir das Vorhaben liegt eine Planung des Architekturbiiros Halder, Villingen-
Schwenningen vor, das als Vorhaben- und Erschliefungsplan den Bebauungsplan-
Unterlagen beigefligt ist.

Es umfasst vier zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit insgesamt 22 bis 25
Wohnungen. Die Gebaude umfassen jeweils ein ausgebautes Dachgeschoss und
sind Uber einer gemeinsamen Tiefgarage angeordnet. Diese enthdlt insgesamt bis
zu 39 Stellplatze, weitere 11 Stellplatze sind oberirdisch entlang der
Buchbergstralle angeordnet.

€3

Lageplan
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Gemeinde Bermatingen

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier BurgbergstraBe”

Vorhabentriger: ALAGO Projektentwicklung GmbH, Uberlinger StraRe 20, 88696 Owingen
Stand 12. Januar 2023
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SCHNITT B-B
TIEFGARAGE HAUS 24

Schnitt B-B

Alle Pléne Halder Architekten, Villingen-Schwenningen

5.2  ErschlieBung

Das Plangebiet wird ausschlieRlich tGber die BuchbergstralRe erschlossen, an der
auch oberirdische Stellplatze angeordnet sind. Von der StralRe zweigen die
Tiefgaragen-Zufahrt und ein zentraler Zugangsweg ab.

5.3 MabR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
e zuldssigen Grundflache gem. § 19 BauNVO.

Sie orientiert sich exakt am Vorhaben und darf fir die erdliberdeckte Tiefgarage
um mehr als 50 v. H, maximal aber bis zu einer Gesamt-Grundflache von 2.000 m?
Uberschritten werden. Ohne diese Festsetzung ware die Tiefgarage in der
vorgesehenen GroRe nicht realisierbar. Damit misst eine gréRere Anzahl an
Stellplatzen oberirdisch angeordnet werden.

Insgesamt stellt sich die Situation wie folgt dar:

GRZ |

GrundstilicksgroBe gesamt = 2.904 m?

Grundfliche Gebiude = 917,68 m? = GRZ 0,32

Grundfliche Gebiude + Balkone + Terrassen = 1.219,55 m? = GRZ 0,42.
Festgesetzt sind maximal 1.200 m2.

GRZ I

Tiefgarage auBerhalb der Baufenster = 358,21 m?

Zuginge, Wege = 200,15 m?

Oberirdische Stellplatze = 137,60 m?

Zufahrt Tiefgarage = 61,71 m?

Flachen gesamt = 757,67 m2.

Flachen | + 11 =1.977,22 m2 Festgesetzt sind insgesamt maximal 2.000 m2.
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e Hohenentwicklung der Gebaude

Auch die Hohenentwicklung bemisst sich exakt am Vorhaben. Die zuldssige
Gesamthohe ist in Meter iber NormalNull festgesetzt und orientiert sich an der
zweigeschossigen Bauweise und dem geneigten Satteldach, das aus
stadtebaulicher Sicht ausdriicklich gewlinscht ist.

5.4 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen
Bauweise

Zul3ssig ist die offene Bauweise gem. § 22 () mit Einzelhdusern. Sie entspricht der
benachbarten Siedlungsstruktur.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgelegt. Sie umfassen
jeweils die einzelnen Gebdude mit Balkonen und Terrassen. Uberschreitungen
sind stadtebaulich nicht erwiinscht und deshalb nicht zugelassen.

Flachen fiir Stellpldatze und Garagen

Fir die oberirdischen Stellpldatze und die Tiefgarage sind entsprechende Flachen
festgesetzt. Sie entsprechen der vorliegenden Planung.

Ableitung von Regenwasser

In der Buchbergstralle ist ein Regenwasserkanal verlegt, in den das anfallende
Niederschlagswasser eingeleitet werden kann.

Private Griinflachen

Entlang der BuchbergstraRe sind private Griinflichen als Verkehrsbegleitgriin
ausgewiesen, um die dort angeordneten Stellpldtze zu gliedern und um das
StralRenbild zu gestalten. Aufgrund der festgesetzten zuldssigen Grundflache ist
gewdhrleistet, dass ein Teil des Plangebietes ebenfalls als Griinfliche angelegt
wird (siehe hierzu auch die zugehérigen 6rtlichen Bauvorschriften).

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

AuRenbeleuchtung

AuBenbeleuchtungen kénnen fiir nachtaktive, fliegende Insekten zur tddlichen
Falle werden. Zum  Schutz der Insektenwelt sind erforderliche
AulRenbeleuchtungen insektenfreundlich auszufiihren und auf das erforderliche
Mindestmal} zu beschrdanken. Sie sollen eine moglichst geringe Lichtpunkthdhe
und seitliche Abstrahlung aufweisen und leisten damit einen Beitrag zum
Artenschutz.
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Bodenschutz

Aufgrund der vorgesehenen Tiefgarage ist mit nicht unerheblichen
Aushubmengen zu rechnen, die voraussichtlich nicht vollstdndig innerhalb des
Plangebietes verwendet werden kénnen.

Pflanzgebote

Auf den privaten Baugrundstiicken sind vorwiegend entlang der Buchbergstralle
Pflanzgebote flir Biume festgesetzt. Sie dienen der Gliederung des Siedlungs- und
StraBenbildes. Gleichzeitig bilden sie neue Brut- und Nahrungshabitate und tragen
zur Regulierung des Kleinklimas und zur Erhdhung der Luftfeuchtigkeit bei.

Nisthilfen fiir Vogel
Siehe hierzu Pkt. Nr. 6.

2101

Wohngebaude

Gf=1220 m*
I1+DG 0

SD,DN=30°

<7,
0.
s

Gh=11.00m

EFH = Siehe Eintrag
im Baufenster

' 210727

4

20572 20511

lzoma

Rechtsplan (ohne MaRBstab)
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5.5 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO sollen dazu beitragen, dass sich die
Neubebauung in die gewachsene Siedlungsstruktur einfligt.

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Zulassig sind ausschlieRlich Satteldacher mit einer klar ablesebaren Dachneigung
von 30°. Lediglich die zuldssigen Schleppgaupen diirfen eine geringere Neigung
aufweisen. Die geneigten Dacher entsprechen den im Gebiet vorherrschenden
Bauformen.

Fassaden- und Wandgestaltung

Glanzende und glasierte Materialien sind unzulassig, weil sie sich stoérend auf das
Siedlungs- und Landschaftsbild auswirken kdnnten.

Gestaltung der Freiflachen

Private Freiflichen / Hausgidrten sind charakteristischer Bestandteil des
Siedlungsbildes im ldandlichen Raum. Die Strukturen tragen zudem zur hohen
Qualitat des Plangebietes bei. Nicht Uberbaute bzw. nicht als Stellpldtze und
Zufahrten genutzte Bereiche sind als Grinflaichen anzulegen und zu bepflanzen.
Diese Flachen tragen — ebenso wie Baume — zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind
daher unerwinscht. Ein vielfdltiges, zusammenhangendes Mosaik aus
Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflichen bildet zudem Brut- und
Nahrungshabitate flr Kleinsduger, Vogel und Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind flir befestigte Flachen ausschlieRlich wasserdurchldssige Beldage
zulassig.

Einfriedungen sind als freiwachsende oder geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen
oder als einfache Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, Damit soll die
Durchlassigkeit des Baugebietes gewahrt werden.

Stellplatze

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten die Pflicht zum Nachweis von zwei
Stellplatzen je Wohneinheit. Die Lebensrealitat zeigt, dass insbesondere Familien
im landlichen Raum fast immer zwei Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-
Angebot, trotz vieler Verbesserungen, nicht fir alle Lebens- und
Arbeitssituationen passt. Das Abstellen von Fahrzeugen entlang der
Buchbergstralie ist aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht erwiinscht und auch
aufgrund des vorgesehenen Ausbaustandards kaum madglich. Offentliche
Stellpldtze im ndheren Umfeld gibt es nicht.
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6. Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten
o Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgiter stellt sich wie folgt
dar:

e Fldche

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewachsenen Wohngebietes und ist teilweise
bebaut bzw. mit Stellplatzen und Zufahrten befestigt. Es stellt damit ein Potential
der Innenentwicklung und eine Baulandreserve dar. Die Uberplanung mit einer
stadtebaulich vertretbaren, mallvollen Verdichtung tragt zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden bei. Die Inanspruchnahme unbebauter Flachen am Ortsrand
kann dadurch minimiert bzw. vermieden werden.

e Landschaftsbild

Durch die vorgesehene Baustruktur flgt sich die Neubebauung in das
Siedlungsbild ein. Die erforderlichen Stellplatze werden grofitenteils in einer
erdiberdeckten Tiefgarage untergebracht. Entlang der Strale sind
Baumpflanzungen vorgesehen.

e Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die neue Uberbauung und die
damit verbundene Befestigung / Versiegelung von Flichen. In diesen Bereichen
verliert der Boden dauerhaft seine Funktionen fiir die natirliche
Bodenfruchtbarkeit, als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie als
Ausgleichskorper fiir den Wasserhaushalt. Aufgrund der Lage des Plangebietes im
Ort liegen keine Daten zur Bodenbewertung vor.

Das vorliegende Plangebiet enthdlt derzeit ein Gebdude Zufahrten, Stellpldtze und
Wege. Durch die beabsichtige, gebietsvertragliche Nachverdichtung wird sich der
Uberbauungs- bzw. versiegelungsgrad erhdhen. Hierzu trigt die Tiefgarage bei,
die jedoch auBerhalb der Baufenster erdiiberdeckt und begriint ist.

e Flora / Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen
Geschiitzte Biotope siehe Pkt. Nr. 4.1.

Das Plangebiet weist mit Ausnahme einiger Gehodlze entlang der noérdlichen
Grundstiicksgrenze und Rasenflachen keine wesentlichen Vegetationsstrukturen
auf. Die Artenvielfalt ist gering und wird sich durch die festgesetzten Pflanzgebote
fir Baume und die Anlage der nicht Uberbauten Flachen als Grinflachen
tendenziell erhéhen.
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Tiere / Geschiitzte Arten

Mit Ausnahme einiger Baume enthalt das Plangebiet keine wertgebenden
Elemente oder Strukturen.

Fiir das bestehende Gebdude wurde im November 2022 eine Relevanzpriifung
unter besonderer Berlicksichtigung der Tierartengruppen Végel und Fledermause
durch das Biiro Dr. Fiedler + Sproll, Radolfzell, durchgefihrt.

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Flederm&usen ergaben sich nicht.
Gefunden wurden ein Hausrotschwanz- und ein Meisennest. Diese Brutplatze
werden durch den geplanten Abriss des Geb&udes zerstort. Als ErsatzmalRnahmen
schlagen die Gutachter die Anbringung von jeweils zwei Nistkasten fir
Hausrotschwanze und Meisen vor. Der Bebauungsplan enthdlt eine
entsprechende planungsrechtliche Festsetzung.

Dariiber hinaus hat das Biiro 365° freiraum + umwelt, Uberlingen, im Januar 2023
eine Relevanzbegehung zu moglichen Vorkommen der Zauneidechse
durchgefihrt. Als Ergebnis wird festgestellt:

‘Der Planbereich stellt mit seinem parkéhnlichen Erscheinungsbild, artenarmen
Vielschnittrasen, den fehlenden offenen Ruderalfldchen, steinigen Bodenstellen
und fehlendem grabfidhigen Boden, keinen méglichen Zauneidechsenlebensraum
dar.

Es bestehen keine relevanten Habitatflchen fiir Reptilien. Es ist keine
Betroffenheit durch Tétungen von Tieren ( § 44 Abs. 1. Nr. 1 BNatSchG) oder
Verlust von Lebensstdtten ( § 44 Abs. 1. Nr. 3 BNatSchG) zu erwarten.”

Biotopverbund

Die im Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund  dargestellten Kern- und
Suchrdaume fir mittlere und feuchte Standorte verlaufen deutlich auBerhalb des
Geltungsbereichs und sind von der Planung nicht berihrt.

NN & N

Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund” (Quelle LUBW)
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e Klima / Luft

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage innerhalb eines Wohngebietes nur eine
sehr reduzierte siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion. Das Lokalklima wird
durch die zusatzliche Bebauung potentiell beeintrachtigt (Erhohung der
Warmeabstrahlung, reduzierte Luftfeuchtigkeit). Diese Eingriffe werden durch
Pflanzgebote fiir Baume, und begriinte Freiflaichen deutlich verringert.

MaRBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

e Bebauung: Die bestmogliche Nutzung innerdrtlicher Potentiale und
flachensparende Bauweisen sind ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz,
weil die Inanspruchnahme von unbebauten Flachen mit klimatischen
Ausgleichsfunktionen verringert bzw. vermieden wird.

e Solarnutzung: Gem. der Karte des gemittelten Solarpotentials auf
Dachflaichen weist die Umgebung der geplanten Bebauung beinahe
ausnahmslos mindestens eine gute Eignungsklasse zur Nutzung von
Solarenergie auf.

e Pflanzgebote fiir Biume: Innerhalb des Plangebietes sind Pflanzgebote fir
Bdaume ausgewiesen. Baume binden CO; und kdnnen somit zur Verminderung
von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphére beitragen.

e Wasser
Siehe hierzu Pkt. Nr. 4.2

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fihrt potentiell zu einem
beschleunigten Abfluss des Oberflaichenwassers und zur Verringerung der
Grundwasser - Neubildung.

e Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Das ehemalige Hotelareal stellt
ein Sachgut dar und wird mit der Planung aufgewertet.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen sind nicht betroffen. Es entstehen attraktive
Wohnungen in unmittelbarer Ndhe zum Ortskern.
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Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn die festgesetzten
Malnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potentieller
Eingriffe fachgerecht umgesetzt werden. Hierzu zédhlen

. die Berlicksichtigung einer angemessenen, dem Gebietscharakter
angepassten Baustruktur,

° die Anordnung der Pkw-Stellpldtze in einer (berbauten bzw.
erdiiberdeckten Tiefgarage,

° die Gestaltung der nicht Gberbauten Freiflachen als Griinflachen,

. Pflanzgebote flir Baume.
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