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A Satzung

der Gemeinde Bermatingen Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
"In der Breite"
und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "In der Breite".

Der Gemeinderat der Gemeinde Bermatingen hat am .................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes "In der Breite" unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S. 3634),

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

3.) Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber 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 04. Mai 2017 (BGBI.
l,S.1057),

4. Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313)

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019
(GBI. S. 161, 186).
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§1 Raumlicher Geltungsbereich

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

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 VOM ..oeveneenees
2. den Bebauungsvorschriften VOM ..ocvverenens

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

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

§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.1LBO,

2. die Beschrankung der Verwendung von Aullenantennen gem. § 74 Abs. 1 Nr.
4 LBO,

3. die Unzulassigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke sowie Uber die Zuldssigkeit und Uber Art,
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

verstoRt.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bermatingen, den

M. Rupp, Biirgermeister

Ausgefertigt:
Bermatingen, den

M. Rupp, Burgermeister
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0 Art + MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Art + Mal} der baulichen Nutzung sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehorigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung

o WA = Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvVO)

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

1.2 MakR der baulichen Nutzung

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

e Grundflachenzahl (GRZ),
e Geschossflachenzahl (GFZ),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.2 Geschossfliachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zul3ssig ist die zweigeschossige Bauweise.

1.24 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
minimalen Wandhohe (WHmin) und der maximalen Wandhohe
(WHmax) sowie der Mindest-Firsthohe (FHmin) und der maximalen
Firsthohe (FHmax).

Die Wandhohe ist das traufseitige Mall zwischen der Erdgeschoss-
FuRbodenhohe EFH) = Roh-FuRboden und dem Schnittpunkt der
AulRenwand mit der Oberflache der Dachhaut. Die Firsthohe ist das Mal}
zwischen FFH und Oberkante Dachfirst.
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1.24.1

1.24.2

1.25

2.0

2.1

Wandhohe
Die Mindest-Wandhohe der Gebadude betragt:
e WA1+WA2 =Whmin=5,50m

Die maximale Wandhohe der Geb&dude betragt:

e WA1l=WHmax=6,50m

e WA 2 =WHmax = 7,50 m bei geneigten Dachern,
= 10,50 m bei Flachdachern, wobei die Fassaden
oberhalb des zweiten Vollgeschosses an drei
Gebdudeseiten jeweils einen Riicksprung von
mindestens 1,50 m aufweisen miuissen
(Staffelgeschoss).

Firsthohe

Die Mindest-Firsthohe der Gebaude betragt:

o WAI1l+WA2=FHmin=8,50m

Die maximale Firsthdhe betragt:

e WA1l=FHmax=9,50m
e WA2=FHmax=11,00m

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.
Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten (§ 9(1) Nr.6 BauGB)

Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden in einem
Teilbereich des Plangebietes

e maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus / Doppelhaushilfte
festgesetzt.

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.

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

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die

e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.
Zul3ssig sind Einzel- und Doppelhauser.

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.
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2.2

3.0

4.0

5.0

6.0

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfligig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Hoéhenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die Erdgeschoss-FuRbodenhéhe (Roh-FuRboden) darf maximal 0,50 m
Uber dem gewachsenen Geldande liegen. Gemessen wird im Schnittpunkt
des jeweiligen Baufensters.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster sowie
auf den hierfiir festgesetzten Flachen zulassig.

Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind Stellplatze,
Garagen und Carports dariiber hinaus auf dem der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe zugewandten Bereich des Baugrundstticks zuldssig.

Garagen und Carports missen einen Mindestabstand von 5 m von der
offentlichen Verkehrsflache einhalten. Dabei kann die Flache vor der
Garageneinfahrt als privater Stellplatz genutzt werden und wird in die
Berechnung der erforderlichen Stellplatze mit einbezogen.

Abstellpldatze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Hohe und
Kielboote sind aulRerhalb von Gebauden nicht zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e Strallenverkehrsflachen,
e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

e verkehrsberuhigter Bereich / Mischfliche fur FuBgadnger, Radfahrer
und Fahrverkehr,

e Quartiersplatz,

e Fullweg.
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7.0

8.0

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der
ausgewiesenen privaten Griinflachen, mit folgenden MaRgaben zulassig:

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betragt 3 m,

e Nebenanlagen und Sichtschutzwéande missen einen
Mindestabstand von 5 m zum Fahrbahnrand der jeweils an das
Baugrundstiick angrenzenden ErschliefungsstralRe einhalten.

e  Sichtschutzwdnde sind nur auf der gemeinsamen Grenze von
Doppelhaushalften bis max. 2 m Hohe und 5 m Lange zul3ssig.

Nebenanlagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die
Stromversorgung, Zuleitungen fur die Stralenbeleuchtungen und
Verteilerkasten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Rahmen des Entwdasserungsgenehmigungsverfahrens sind auf den
Baugrundstiicken Fldachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser anzulegen.

Die Versickerung muss Uber eine mindestens 30 cm starke, begriinte
Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist durch eine
Berechnung nach dem DWA Regelwerk A-138 zu belegen. Unter der
Retentions- und Versickerungsflache ist eine Rigole mit einem Sickerrohr
DN 150 anzuordnen.

Die Sohle der Versickerungsfliche muss einen Mindestabstand von 1 m
zum mittleren hochsten Grundwasserstand = 419.60 m . NN
einzuhalten.

Auf die detaillierte Flachenberechnung gem. DWA Regelwerk A-138
kann  verzichtet werden, wenn die Mulden jeweils ein
Retentionsvolumen von 3 m3 je 100 m? angeschlossener Fliache
aufweisen (Anstauhéhe max. 0,30 m). Anfallendes Niederschlagswasser
ist in diese Flachen einzuleiten. Die Notiberlaufe kdnnen an den zu
verlegenen Regenwasserkanal angeschlossen werden.
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9.0
9.1

10.0

10.1

10.2

10.3

11.0
11.1

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflachen

Entlang der stidlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ist eine private
Grinflache mit der Zweckbestimmung

Baumreihe mit Strauchunterpflanzung
ausgewiesen.

Die nicht (iberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht
fir die Anlage der erforderlichen Zufahrten und Stellplatze genutzt
werden, ebenfalls als Garten- und Griinflaichen anzulegen und zu
pflegen.

Die Bepflanzung soll spdtestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 und (6) BauGB)
Larmschutz

Entlang der slidlichen Abgrenzung des Plangebietes sind Flachen fir
LarmschutzmaRnahmen als bepflanzter Erdwall festgesetzt.

Fall und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auBerhalb der
Ausschlusszeiten gem. § 39 (5) BNatSchG, d. h. nicht zwischen dem 1.
Marz und dem 30. September, erfolgen.

Schutz von Fledermausen

Das bestehende Vereinsgebdude ist vor dem Abriss im Sommerhalbjahr
auf Fledermausquartiere durch eine fachkundige Person hin zu
untersuchen. Bei Vorhandensein von Quartieren missen unter
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde in der Umgebung und
unter fachlicher Anleitung Ersatzquartiere angebracht werden.

Pflanzgebote + Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu pflanzende

Bdume festgesetzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.

Der Abstand der Baume vom StraRenrand soll mindestens 2 m betragen.
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C Hinweise

1. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Gelandeverhaltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu priifen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung
des vorhandenen und geplanten Geldandeverlaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstraRe 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 fir
Baden-Wiirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fiir 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.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weiRe Wanne
auszufiihren.

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

3. Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0 unverziglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktages nach Anzeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zu
sachgerechter Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung
im Bereich von Freiflachen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.
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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 auszuschlielRen sind.

5. Altlasten

Wenn bei Aushubarbeiten Fremdbeimengungen im Boden (héherer Bauschuttanteil
o. dgl.) bzw. organoleptische Auffalligkeiten wie Geruch, Verfarbung etc. angetroffen
werden, ist das Landratsamt Bodenseekreis / Amt fir Wasser- und Bodenschutz
umgehend zu informieren.

Bei Auftreten von entsprechendem Material ist eine Separierung und getrennte
Lagerung zur Nachuntersuchung vorzunehmen. Eine Vermischung mit dem
unbelasteten Boden ist nicht zulassig.

Bermatingen, deN......ccccccee.. e

Ausgefertigt:

Bermatingen, deN....cccccceeeee e
M. Rupp, Blrgermeister
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D Pflanzenliste

1. Laubbdume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke

Acer platanoides
Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Prunus avium
Fraxinus ornus
Malus floribunda
Malus sylvestris
Quercus palustris

Spitzahorn
Feldahorn

Hain-Buche
Vogel-Kirsche

Boulevard-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Pyrus calleryana , Chanticleer” Stadt-Birne
Sorbus intermedia
Tilia cordata Winterlinde
Obst-Hoch- und Halbstamme
2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Geholzgruppen innerhalb der
Baugrundstiicke
Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Holz-Apfel
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa rubiginosa

3. Geschnittene Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare

Wolliger Schneeball

Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Weinrose

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Liguster
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4. Fassadenbegriinung

Clematis alpina

Clematis montana
Clematis vitalba

Hedera helix
Parthenocissus quinquef.
Parthenocissus tric.

Alpen-Waldrebe

Bergrebe

Gemeine Waldrebe

Efeu

Wilder Wein

Wilder Wein, Selbstklimmer

5. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte

Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation

Dariuber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wiirttemberg

verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Gehdlzen und Stauden, die auch flir Garten geeignet sind
und dazu beitragen, die 6kologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu

verbessern.
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E Ortliche Bauvorschriften
Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Antennen

4.0 Elektrische Freileitungen

5.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes , In der Breite”.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Baukorper / Bauliche Anlagen

Garagen und Carports sind nur im baulichen und gestalterischen
Zusammenhang mit dem jeweiligen Hauptbaukorper zulassig.

2.2 Dachform
Zulassig sind

e symmetrische Sattelddcher mit durchlaufender Firstrichtung. Bei
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Satteldacher und
Pultdacher zulassig.

e Extensiv begriinte Flachdacher.

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes “In der Breite’.

Flir Carports und untergeordnete Bauteile sind extensiv begriinte
Flachdacher zulassig.

2.3 Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt
28° - 35°,

Bei Garagen, Carports und Nebengebduden mit geneigten Dachern
betragt die zuldssige Dachneigung min. 20°, maximale Dachneigung wie
Hauptgebaude.

2.4 Dacheindeckung

Zuldssig sind ziegelrote, rotbraune, graue und anthrazitfarbene
Materialen sowie extensive Dachbegriinungen.

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht
zulassig.
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2.5

2.6

2.7

3.0

4.0

5.0

Dachaufbauten
Es ist nur eine Gaubenart je Gebadudeseite zulassig.

Die Gesamtldnge aller Gauben einer Dachseite darf 1/2 der
Gebaudeldnge nicht Uberschreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaube zum Ortgang sind mindestens 2,00 m
und zwischen den Einzelgauben ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten.

Zwischen dem Ansatzpunkt der Gauben und der Oberkante des Firstes
ist ein Abstand von 1,00 m, gemessen in der Senkrechten, einzuhalten.

Die Gauben sind in Material und Farbe entsprechend dem Hauptdach
einzudecken.

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzuldssig sind  Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulassig.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude sind eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zuldssig.  Satellitenantennen dirfen nicht (ber den Dachfirst
hinausragen.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der Freiflichen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugiange als Grunflichen und / oder Hausgarten
anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.
Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Baume It. Pflanzenliste zu pflanzen.
Zusatzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je Baugrundstick
mindestens ein weiterer Baum It. Pflanzenliste zu pflanzen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der Gebaude
folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Abgrabungen, die zur ErschlieBung des Kellergeschosses notwendig sind
(auBenliegende Kellertreppen) diirfen eine Grundflidche von 3 m? nicht
Uberschreiten.

Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Gelande im Verhaltnis 1:2
und flacher abzubdschen.
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Stitzmauern sind im direkten Anschluss an das Gebdude zuldssig. Im
Rahmen der Gartengestaltung sind Stiitzmauern nur bis zu einer
Ansichtshéhe von max. 50 cm zuldssig. Die Errichtung von Stitzmauern
entlang der Grundstiicksgrenzen ist nicht zuldssig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die
Flachen der privaten und offentlichen Stellplatze fir PKW, Zufahrten und
Hofflachen in wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. wassergebundene
Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen.

Asphalt ist nur fur die Herstellung der ErschlieBungsstralSe zuldssig.

5.1 Einfriedungen, Abgrenzungen
Zul3ssig sind
- freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
- geschnittene Hecken aus Laubgehélzen gem. Pflanzenliste,
- einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,20 m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Hecken aus Nadelgeholzen,
Gabionenwédnde und massive Mauern.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten, d. h. sie sollen einen
Mindestabstand von 15 cm zwischen der Geldnde-Oberkante und der
Unterkante der Einfriedung aufweisen.

Zur Gewahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits von
Grundstiicksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe
von mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen
nicht mehr 0,60 m betragen.

Bermatingen, den........cccceee.. e
M. Rupp, Blrgermeister
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand der Gemeinde Bermatingen.
Es umfasst eine Flache von ca. 1,06 ha und wird begrenzt

e im Norden von der JahnstraRe sowie des sich daran anschlieRenden
Parkplatzes der Sportanlagen,

e im Westen von der Straf3e ‘In der Breite’,
e im Stden vom Areal eines Lebensmittelmarktes,

e im Osten von der Stralle "Am Sportplatz” und der sich daran anschlieRenden
Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke

e Fl. St.Nr.716/67 - ehem. Sportplatz,
e FlL St.Nr.716/68 (Teil) - StraRe “In der Breite’,
e  Fl. St. Nr. 58 (Teil) - JahnstraBe.

Das weitgehend ebene Plangebiet liegt i. M. auf ca. 425.00 m {. NN.

b

;;/’f?"“!}{
)

Ubersichtsplan
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’

(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

AT

sPO

Breite
716/67
SPO

Lageplan mit rdumlichem Geltungsbereich (ohne MaRstab)

Luftbild, Quelle: LUBW
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2. Planungserfordernis + Planungsziele

Das Plangebiet wurde bisher als Sportplatz genutzt. Aufgrund der mittlerweile
erfolgten Umstrukturierung der Sportanlagen stellt die Flache ein wertvolles
Potential der Innenentwicklung dar. Nach wie vor gibt es in Bermatingen, wie in der
gesamten Bodenseeregion, eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen, so dass auf
dem ehemaligen Sportplatz ein kleines Bauquartier entstehen soll. Dabei sollen
weniger ‘klassische” Einfamilienhduser im  Mittelpunkt stehen, sondern
Mehrfamilien-Wohnhauser und Bauflachen fiir unterschiedliche Wohnformen, z. B.
Mehrgenerationenwohnen. Das Gebiet zeichnet sich durch die Nahe zu fast allen
Infrastruktureinrichtungen  der  Gemeinde und zum  Haltepunkt der
Bodenseeglirtelbahn aus. Auch die Entfernung zur Ortsmitte des Teilortes Ahausen
(Kapelle St. Jakobus) betragt lediglich ca. 1,3 km.

Die Flachen schlieRen unmittelbar an die gewachsene Ortslage von Bermatingen an.

2.1 Verfahren nach § 13b BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kdonnen nach § 13a BauGB ,,Bebauungspline
der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heiRt es u. a.:

(1) ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulédssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Grofie der Grundfliche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund
einer (berschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwdgung zu beriicksichtigen wdren.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldchennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder
ergénzt wird; die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf
nicht beeintrdchtigt werden; der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen;

3. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.“

In § 13b BauGB heil’t es:

"Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer
Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000
Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefSen. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31.
Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz
1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen".
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Erweiterungsfliche schlief3t
unmittelbar an die bebaute Ortslage von Bermatingen an, die ErschlieBung kann
problemlos lber das vorhandene StraRennetz erfolgen.

Die GesamtgroBRe des Plangebietes betragt einschlieRlich aller Verkehrs- und
Griunflachen ca. 1,06 ha, die Grundflachenzahl ist mit 0,40 festgesetzt. Damit ergibt
sich eine zul3ssige Grundflache von deutlich unter 10.000 m?2.

Umweltauswirkungen beschrdanken sich im Wesentlichen auf Eingriffe in das
Schutzgut Boden durch die Bebauung.

Die Inanspruchnahme von § 13b BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse + libergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf ist der
Geltungsbereich als Griinflache / Sportplatz dargestellt. Die Berichtigung erfolgt zum
néchstmbglichen Zeitpunkt—
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Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf (ohne MaRstab)
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

3.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Bermatingen dem ,landlichen
Raum im engeren Sinne” und dem Mittelbereich Friedrichshafen zugeordnet. Fiir den
landlichen Raum sind u. a. folgende Grundsatze formuliert:

G 2.4.1: ,Der Lindliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigensténdiger
Bedeutung zu stdrken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilréume funktional
ergdnzen und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben.
Giinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend
genutzt sowie ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden.”

Die vorliegende Planung entspricht damit unter dem Aspekt der Sicherung giinstiger
Wohnstandortbedingungen und der Schaffung ausreichender Versorgungsangebote
den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes. Sie tragt zur Starkung
des landlichen Raums bei.

3.3 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Westlich des Plangebietes verlauft der regionale Griinzug 08 — die Talniederung im
Bereich der Salemer Aach zwischen Salem, Bermatingen, Markdorf, Ittendorf und
Grasbeuren mit Anschluss an die nordlich Mihlhofen gelegenen Waldgebiete -, in den
nicht eingegriffen wird. Auch die dargestellte Trasse der geplanten Ortsumgehung
Bermatingen ist von der Planung nicht beriihrt.
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Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (ohne MaRstab)
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

Auch die Inhalte des Anhorungsentwurfs der derzeit laufenden Regionalplan-
Fortschreibung sind von der Planung nicht betroffen.
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Auszug aus dem Anhorungsentwurf der Regionalplan-Fortschfreibung (ohne MaRstab)

4. Bestand / Nutzung

Das Plangebiet wurde bislang als Sportplatz / Rasenplatz genutzt. Er ist von
Ballfangzdunen umgeben und grofRtenteils mit geschnittenen Hecken (Thuja +
Liguster) eingezdunt. Am nordostlichen Rand befindet sich ein eingeschossiges
Vereinsgebaude.

Im Norden und Osten schlieBen Wohngebiete an den Geltungsbereich an.
Nordwestlich liegt das ausgedehnte Sportzentrum der Gemeinde. Die westlich
gelegenen Flachen werden landwirtschaftlich genutzt, ebenso der Bereich entlang
der Siidseite der Meersburger StraRe / KreisstralRe 7749.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die StraBen ‘In der Breite” und "Am Sportplatz’, die
beide von der Meersburger StraRe abzweigen.
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

Blick von Westen auf das Plangebiet

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Innerhalb des Plangebietes und in seinem direkten Umfeld befinden sich keine
geschitzten Biotope.

LUBW-Kartierung, Quelle: LUBW
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

Nordwestlich und westlich des Geltungsbereichs sind die nachfolgen aufgefiihrten
geschitzten Biotope kartiert:

e Biotop Nr. 282225354730 — Waldbiotop ‘Ehemaliges Lehmgrubengebiet OTT W
Bermatingen’, geschiitzt als Bruchwalder und Rohrichte + GroRseggen-Riede,

e Biotop Nr. 182224350063 - ‘Schilfsaum am GieRRbach 6stlich Ahausen’, geschitzt
als Réhrichte + GroRseggen-Riede,

e Biotop Nr. 182224350062 — Fischteich 'Kirchweg  zwischen Bermatingen und
Ahausen, geschiitzt als natiirliche oder naturnahe Bereiche stehender
Binnengewadsser einschlieBlich ihrer Ufervegetation.

4.2 Gewisser / Hochwasserschutz

Westlich des Plangebietes verlauft die Seefelder Aach als Gewasser 1. Ordnung.
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emmungsgebiet HQ100, Quelle: LUBW

Im Siiden und Westen sind Uberflutungsflichen des HQ100 kartiert. Das eigentliche
Plangebiet ist davon nicht betroffen.

4.3 Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes “Wiesweg’
(Verordnung vom 27.10.1988).
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

Wasserséhutzgebit, Quelle. LUBW

4.4 Denkmalschutz

Kulturdenkmaler sind von der Planung nicht betroffen. Aus dem Plangebiet gibt es
eine Sichtbeziehung zum Kirchturm der im Ortskern gelegenen Kirche St. Georg.

5.0 Planung
5.1 Bebauung

Der stadtebauliche Entwurf zeigt drei Gebdudegruppen mit unterschiedlichen
Bauformen. Ein an der StralRe ‘In der Breite” gelegener kleiner Quartiersplatz bildet
das Entree. Um ihn gruppieren sich zwei Gebaude, die stadtebaulich wirksame
Raumkanten bilden. Es schlieRen sich drei Bauflachen fir Mehrfamilienhduser an,
von denen zwei liber die StraBe ‘Am Sportplatz” erschlossen werden. Im Norden
schlieBt sich eine weitere, aus drei Hausern bestehende Gebaudegruppe an, die um
einen gemeinsamen ‘grinen” Innenhof angeordnet ist Zwei an der Jahnstralle
gelegene Doppelhduser und zwei kleinere Einzelhduser ergdanzen das Quartier.

Die ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende StraRennetz und einen kleinen
Wohnweg, der von der JahnstraRe nach Stiiden abzweigt.

Die Anordnung der Hauser ist so gewahlt, dass sie Bezug auf die jeweilige
Nachbarbebauung nehmen und dadurch kleine Gruppen bilden. Das Gesamtgebiet
erhdlt dadurch einen eigenstandigen Charakter, ohne dass es innerhalb der
gewachsenen Siedlungsstruktur als Fremdkorper wirkt.
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

Stadtebaulicher Entwurf

5.2 Allgemeines Wohngebiet

Die kiinftige Wohnbebauung ist — entsprechend der angestrebten Nutzung — als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Unter Berlicksichtigung des
Planzieles der Schaffung dringend bendtigter Wohnbauflachen und der Vorgaben des
§ 13b BauGB sind die weiteren, gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen, zumal sich diese teilweise nicht in die angestrebte Siedlungsstruktur
einfligen wiirden (z. B. Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

e Grundflichenzahl (GRZ) / Geschossflichenzahl (GF2)

Mit 0,40 / 0,80 entsprechen die Werte der gem. BauNVO zuldssigen Hochstgrenze im
Allgemeinen Wohngebiet. Sie sind mit Blick auf die angrenzende Wohnbebauung
stadtebaulich vertretbar und dienen dem sparsamen Umgang mit knappem Bauland.

e Zahl der Vollgeschosse

Zul3ssig ist die zweigeschossige Bauweise. Die Zweigeschossigkeit ist angesichts der
Umgebungsbebauung vertretbar und tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden Rechnung. Dariiber hinaus lasst sie flexible Grundrisse und die
Anpassung der Hauser an sich verdndernde Lebenssituationen zu. So kann z.B. ein
groBRzlugiger, familiengerechter Grundriss spater in zwei gleichwertige
Wohneinheiten, von denen die im Erdgeschoss barrierefrei ist, umgestaltet werden.

e Hoéhe der baulichen Anlagen / Wand- und Firsthéhen

Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an der zuldssigen Zweigeschossigkeit
und wird durch Mindest- und maximale Wand- und Firsthéhen definiert.
Bemessungspunkt ist die Erdgeschoss-Fulbodenhdhe, die maximal 0,50 m lber dem
gewachsenen Geldnde liegen darf.
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Mit der Festsetzung von Mindest- Wand- und Firsthéhen sollen stadtebaulich
unvertretbare Spriinge” bei der Hohenentwicklung benachbarter Gebadude
vermieden werden. Sie sind im WA 1 mit Ricksicht auf die vorhandene
Nachbarbebauung etwas niedriger gewahlt als im WA 2. Der stidlich des Plangebietes
gelegene Lebensmittelmarkt ist bis zu ca. 7,50 m hoch und deckt die dahinter
angeordneten Gebdude grofitenteils ab.

Im WA 2 sind die Wandhdhen dariber hinaus in Abhangigkeit von der gewahlten
Dachform festgesetzt. Mit einem Flachdach sind Wandhéhen von maximal 10,50 m
zuldssig. Um ein zu massives Erscheinungsbild zu vermeiden, miissen die Fassaden
oberhalb des zweiten Vollgeschosses an mindestens drei Seiten jeweils einen
Ricksprung von mindestens 1,50 m aufweisen. Damit entsteht ein Staffelgeschoss,
das kein Vollgeschoss darstellt.

e Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten ist im WA 1 auf 2 je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte
begrenzt, um im direkten Ubergang zur gewachsenen Ortslage eine ortsuntypische
Verdichtung zu vermeiden.

o Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) bilden die Baufenster weitgehend
die vorliegende stadtebauliche Planung ab. Die beiden im stadtebaulichen Entwurf
dargestellten westlichen Geb&dudegruppen sind dabei zu einem durchgehenden
Baufenster zusammengefasst, um der Objektplanung gestalterische Spielrdume zu
eroffnen. Ziel ist jedoch eine gegliederte Bauweise, deren Durchsetzung die
Gemeinde Bermatingen in der Hand hat, da sie die Eigentiimerin der Bauflachen ist.

5.4 Weitere Ausweisungen
Im Plangebiet werden auBerdem ausgewiesen:

e Verkehrsflachen
Fur die bestehende Jahnstrafle und die StralRe “In der Breite’.

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fir den an der Strale °'In der Breite’ angeordneten Quartiersplatz, eine
FuRwegeverbindung vom Quartiersplatz zur Stralle “In der Breite’, flir Pkw-Stellplatze
und fir einen Stichweg bzw. AnliegerstraRe, die im Norden des Plangebietes von der
JahnstraBe abzweigt und die nicht direkt an den ErschlieBungsstrallen gelegenen
Gebaude erschliefit.

e Private Griinflichen

Entlang der sidlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ist eine ca. 5 m breite
Griunflache fir die Anlage eines bepflanzten Erdwalls. Er soll das Areal des
benachbarten Lebensmittelmarktes abschirmen und gleichzeitig als Larmschutz
dienen.

¢ Pflanzgebote fiir Biume

Die Pflanzgebote auf dem Quartiersplatz, auf Stellplatzen und auf den privaten
Baugrundstiicken dienen der Begriinung des Bauquartiers und der Gestaltung des
Siedlungs- und Stralenbildes. Auf dem Quartiersplatz, den Stellpldtzen und den
privaten Baugrundstiicken gewahrleisten sie darliber hinaus die Gestaltung des
StralRenraumes. Sie tragen zur Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur
Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fir Vogel und
Insekten.
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5.5 Ruhender Verkehr

Aufgrund der vorhandenen geologischen / hydrogeologischen Situation ist der Bau
von Tiefgaragen voraussichtlich nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen
moglich. Die erforderlichen Stellplatze missen also oberirdisch untergebracht
werden. Hierzu sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechende
Flachen fiir ca. 26 Platze ausgewiesen. Zusatzlich stehen an der Jahnstralle weitere
ca. 12 Stellplatze zur Verfligung, die Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes
‘Ansiedlung Nah und Gut” (2012) sind.

Im ausgewiesenen WA 1 konnen die Stellplatze problemlos auf den jeweiligen
Baugrundstiicken untergebracht werden.
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5.6 Ortliche Bauvorschriften

Sie werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren erlassen und
sollen zu einer ortsbildvertraglichen Bebauung fiihren, die sich harmonisch in das
Siedlungsbild einfligt. Hierzu tragen im direkten Ubergangsbereich zur gewachsenen
Ortslage geneigte Dacher bei, bei denen Dachaufbauten zugunsten einer ruhigen
Dachlandschaft auf maximal 50 % der Firstlange reduziert sind. Flir Fassaden sind
reflektierende Materialien nicht zuldssig, um negative Auswirkungen (Abstrahlung
etc.) auf benachbarte Flachen und das Siedlungsbild zu minimieren.

Ebenfalls zugunsten des Siedlungs- und Landschaftsbildes sind Freileitungen
unzuldssig und Antennenanlagen auf jeweils eine terrestrische und eine
Satellitenantenne je Gebdude begrenzt.

Private Freiflichen / Hausgarten sind charakteristischer Bestandteil des
Siedlungsbildes im landlichen Raum. Die Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitat
des Plangebietes bei. Nicht Uberbaute bzw. nicht als Stellplatze und Zufahrten
genutzte Bereiche sind daher als Grinflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese
Flachen tragen — ebenso wie Bdume — zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind daher
nicht zuldssig. Ein vielfaltiges, zusammenhidngendes Mosaik aus Bepflanzungen,
Wiesen- und Rasenflachen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate fir Kleinsduger,
Vogel und Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fir befestigte Flachen aullerhalb der ErschlieBungsstraBen
ausschlieflich wasserdurchlassige Beldge zulassig.

5.7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt iber das vorhandene dimensionierte Kanal-,
Kabel- und Leitungsnetz, das in den angrenzenden ErschliefungsstralRen verlegt ist.

5.7.1 Regenwasserbewirtschaftung

Das Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung sieht die Anlage von Retentions- und
Versickerungsflachen auf den privaten Baugrundstiicken vor. Diese Flachen kénnen
entweder als Rasen- oder Pflanzflichen angelegt und in die Gartengestaltung
integriert werden.

5.8 Larmschutz

Als potentielle Emissionsquellen sind insbesondere der Parkplatz und die
Anlieferungszone des Lebensmittelmarktes zu werten. Deshalb ist entlang der
sudlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs eine private Grinflache fur die Anlage
eines bepflanzten Larmschutzwalles ausgewiesen.

Die Baufenster entlang der JahnstraBe sind so angeordnet, dass sich siidorientierte
und damit vom Sportzentrum abgewandte Wohnungsgrundrisse ergeben.
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6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
o Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

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

Die Planung sieht die Entwicklung eines Wohnquartiers im unmittelbaren Anschluss
an die Ortslage von Bermatingen vor. Die beanspruchte Flache wurde bisher als
Rasensportplatz genutzt und ist mit einem Vereinsheim bebaut. Aufgrund der bereits
vorhandenen Stralen erfolgt keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme fir
Verkehrsflaichen. Die festgesetzte Grundflaichenzahl von 0,40 entspricht dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

e Landschaftsbild

Das Plangebiet wird im direkten Anschluss an den sidlich gelegenen
Lebensmittelmarkt schon bisher als Bestandteil der Ortslage wahrgenommen. Die
Ansicht von Siiden wird durch Parkplatze, das Marktgebdude und hohe Ballfangzdune
gepragt. Die Sichtbeziehungen aus den an der Strale "Am Sportplatz” gelegenen
Grundstiicken ist schon jetzt durch den Markt und hohe Thujahecken deutlich
eingeschrankt. Im Norden grenzen zweigeschossige Wohngebdude an den
Geltungsbereich an.

Von Westen / Sudwesten wird der Ortsrand aufgrund der zweigeschossigen
Neubebauung eine deutliche Verdnderung erfahren. Die Bebauung wird durch
Baumpflanzungen und eine Griinfliche entlang der sudlichen Abgrenzung des
Geltungsbereichs gegliedert.

e Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung. Die erforderlichen
Verkehrsflaichen sind bereits vorhanden und miussen nur unwesentlich erweitert
werden.

Fiir das Plangebiet liegen aufgrund seiner Lage innerhalb der Ortschaft und seiner
Nutzung als Sportplatz keine Werte aus der Bodenschatzung vor. Nach der Kartierung
des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg (LGRB)
handelt es sich bei den Boden im Plangebiet um Rigosol-Gley, Braunerde-Gley und
Gley aus Schwemmsedimenten und limnischen Ablagerungen (U 167) und
Parabraunerde, z. T. erodiert, aus wiirmzeitlichen Schwemmsedimenten (U84).
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)

Stand 18. Februar 2020

Die Bewertungsklassen fiur die Bodenfunktionen stellen sich wie folgt dar:

Bodenfunktionen

Rigosol-Gley, Braunerde-
Gley und Gley aus
Schwemmsedimenten und
limnischen  Ablagerungen
(U 167)

Parabraunerde, z. T.
erodiert, aus
wiirmzeitlichen
Schwemmsedimenten
(usa).

Standort fir
naturnahe Vegetation

die Bewertungsklasse hoch
bis sehr hoch wird nicht
erreicht

die Bewertungsklasse hoch
bis sehr hoch wird nicht
erreicht

Natdirliche
Bodenfruchtbarkeit

mittel (2.0)

mittel bis hoch (2.5)

Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf

mittel bis hoch (2.5)

mittel (2.0)

Filter und Puffer fir hoch (3.0) mittel bis hoch (2.5)
Schadstoffe
Gesamtbewertung 2.50 2.33

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL
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Der voraussichtliche maximale Befestigungs- / Versiegelungsgrad im Plangebiet mit
dem damit verbundenen Verlust von Bodenfunktionen stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet = 7.826 m2 GRZ 0,40 = 3.130 m?
zulassige Uberschreitung gem. § 19 (4) Nr. 3. BauNVO 50 % = 1.565 m?
Verkehrsflachen gem. Flachenbilanz (Pkt. 8.0)
= 2.319m?
= 7.014 m?

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die ErschliefungsstraRen bereits vorhanden sind
(1.092 m?) und nicht bzw. nur unwesentlich weiter ausgebaut werden.

Gem. Pkt. 5.0 der ortlichen Bauvorschriften sind Stellplatze fiir PKW, Zufahrten und
Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, so dass in diesen Bereichen
Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten bleiben.

e Flora/ Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen
Geschiitzte Biotope bzw. Biotopstrukturen sind von der Planung nicht berihrt.

Das Plangebiet wurde bisher als Rasensportplatz genutzt. Die Rasenflachen weisen
aufgrund der intensiven Nutzung und Pflege (niedriger und hé&ufiger Schnitt,
Aerifizieren, Sanden etc.) eine sehr geringe Artenvielfalt auf. Der Platz ist groRtenteils
mit geschnittenen Hecken (Thuja — Thuja occidentalis, Liguster - Ligustrum vulgare)
eingefasst, die teilweise Gber 1m breit sind. An der westlichen Grenze des Platzes
sind einzelne Exemplare der Thuja ‘durchgewachsen” und bis zu ca. 6 m hoch. Vor
dem Vereinsheim stehen drei Kugel-Ahorn — Acer platanoides ‘Globosum’), deren
Kronen massiv zuriickgeschnitten sind.

Mit der Umsetzung der Planung wird sich die Artenvielfalt innerhalb der privaten
Grunflachen und Hausgarten voraussichtlich deutlich erhéhen.

Tiere / Geschiitzte Arten

Der Rasenplatz ist aufgrund seiner Nutzung als Brut- und Nahrungshabitat kaum
geeignet. Dem gegeniber stellen die dichten und teilweise sehr breiten Hecken
insbesondere flir Vogelarten potentielle Habitate dar. Die Hecken diirfen daher nur
aullerhalb der Brutzeit der Avifauna gerodet werden.

Fiir Fledermause ist in erster Linie das Vereinsheim von Interesse. Obwohl es bisher
intensiv genutzt wurde und von auRen Spuren nicht erkennbar sind, kénnen
Vorkommen, insbesondere im Bereich der Dachvorspriinge, nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Das Gebaude muss daher vor dem Abriss durch eine
fachkundige Person tberprift werden.

FlUr andere Artengruppen (z.B. Amphibien, Reptilien) spielt das Plangebiet infolge der
fehlenden Strukturen keine Rolle.

Biotopverbund

Westlich das Plangebietes verlaufen Kern- und Suchrdume fiir feuchte Standorte, die
im Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund” dargestellt sind. Der eigentliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist davon nicht betroffen.
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Gemeinde Bermatingen Bebauungsplan 'In der Breite’
(Bebauungsplan gem. § 13b BauGB)
Stand 18. Februar 2020

~ A IS 0 V7
Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’, Quelle: LUBW

= i

e Klima / Luft

Der Sportplatz hat als Griinflache in begrenztem AusmalR eine siedlungsklimatische
Ausgleichsfunktion. Potentiell beeintrachtigt die zusatzliche Bebauung und
Versiegelung die Kaltluftbildung, erhoht die Warmeabstrahlung und reduziert die
Luftfeuchtigkeit. Dieser Eingriff wird durch die festgesetzten Griinflaichen und
Baumpflanzungen reduziert.

e Wasser

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fiihrt potentiell zu einem
beschleunigten Abfluss des Oberflaichenwassers und zur Verringerung der
Grundwasser - Neubildung. Durch den Anteil nicht befestigter Flachen (private
Grinflachen) und MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung sind wesentliche
Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten. Die
Wasserschutzgebietsverordnung “Wiesweg” vom 27.10.1988 ist zu beachten (siehe
Pkt. 4.3).

e Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgiiter ist der Sportplatz zu
werten, fiir den an anderer Stelle innerhalb des Sportzentrums Ersatz geschaffen
wurde.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird durch die Planung nicht bzw.
nur unwesentlich beeintrachtigt. Wegebeziehungen werden nicht beeintrachtigt.

Es entsteht ein attraktives Wohnquartier in unmittelbarer Nahe zum Ortskern und
den Infrastruktureinrichtungen.
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Fazit

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

7.

die gruppenférmige Anordnung der Gebadude als eigenstandiges Bauquartier,
die Anlage von FuBwegen und eines Quartiersplatzes,

die Anlage der nicht Gberbauten Flachen als private Griinflaichen / Hausgarten,
Pflanzgebote fiir Baume,

die Anlage eines bepflanzten Erdwalls als Larmschutz,

Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung,

die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien flr die Oberflachenbefestigung.

Flachenbilanz

In der vorliegenden Planung sind ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 7.826 m? = 74%

Verkehrsflachen / ErschlieBungsstralRen 1.092 m?

10%

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

WohnstraRe 312 m?

Quartiersplatz 343 m?

Gehweg 160 m?

Stellplatze 412 m?

gesamt 1.227 m? = 12%
Private Grunflichen 426 m? = 4%
gesamt 10.571m? =100 %

Bermatingen, den........cccceeeeeieiiiinnnnnns
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