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Legende:

1. Art der Baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

| Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)

Schema der Nutzungsschablone:

Art der Bauliche nuizung max. Zahl der Vollgeschosse
max. Grundflachenzahl max. Geschossflachenzahl
Dachform Bauweise

Dachneigung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23
BauNVO)

0 offene Bauweise (§ 22 (2) Bau NVO)
= Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau GB, § 23 (1 + 3) Bau NVO)
. Firstrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
|| Flachen fur Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO und § 9 Abs. 1
b Nr. 4, 22 BauGB) - Garagen

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB)
offentliche Verkehrsildche mit StraRenhdhe
offentliche Gehwegflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Verkehrsberuhighter Bereich (§ 9@ Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4+11 und Abs. G
BauGB)
% Umgerenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB und § 22 StrG): Larmschuiz
Umgerenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalien sind

J— | (§ 22 StrG): Larmminderungsmalnahmen
_I‘m“m-”“'f”]’H"”[;ir[,-@ﬁm_‘__Umgerenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalien sind
R (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB): Verkehrssichtfelder (70 km/h)



5. Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 18 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB)
offentliche Grinflachen, StralRenverkehrsgriin

offentliche Griinflichen entlang offenenem Entwésserungsgraben
' (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6. Wasserflachen unf Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
Hochwasserriilickhaltebecken

(
(Fi{) ' Flachen zur regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6
BauGB) - Entwésserungsgraben

= Entwasserungsgrabenverdolung

7. Fldchen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
O Elektrizitdtversorgung - Umspannstation

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBRnahmen zur
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20,
25 und Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

o Pflanzfestsetzung auf 6ffentlichen Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

BauGB) - Anpflanzen von Bdumen

| @ Pflanzfestsetzung auf privaten Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB) - Anpflanzen von Badumen(Standortempfelung)
s Flachen mit Wasserrechtlichen Festsetzungen:

Q\D Wasserschutzgebiet Zone Il

8. Sonstige Planzeichnen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

'Pfaffensteig II
sy Umgrenzung von aufzuhebenden Flachen fur die Landwirtschaft
EFH 748,50 Max. Erdgeschossfullbodenhthe, bei versetzten Geschossen gilt
die obere Hohe
——— geplante, unverbindliche Grundstlckgrenzen
2% . ——— geplante Bauabschnitte
7o Blotopabgrenzung mit Biotopnummer nach LUBW



Verfahrensvermerke:

1. Beschluss liber die Aufstellung des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat: 09.02.2015
2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 09.04.2015
3. Frithzeitige Beteiligung der Tréger ¢ffentlicher Belange: 20.04.2015 - 27.05.2015
4. Frihzeitige Birgerbeteiligung: 20.04.2015 - 22.05.2015
5. Auslegungbeschluss durch den Gemeinderat: 20.07.2015
6. Offentliche Auslegung: 01.09.2015 - 02.10.2015
7. Benachrichtigung der Tréger 6ffentliche Belange: 24.08.2015
8. Behandlung der Bedenken und Anregungen durch den Gemeinderat: 12.10.2015

9. Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan als Satzung durch den Gemeinderat: 12.10.2015
10. Offentliche Bekanntmachung:
11. Bestétigung der Rechtskraft:

Ausgefertigt: fir den Gemeinderaf. 2
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Birgermeister
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Bebauungsplan , Pfaffensteig Il

TEIL 3 — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO BW

Inhaltsiibersicht:
1. Dachgestaltung
1.1 Dachformen von Hauptgebduden
1.2  Dachneigungen von Hauptgebduden
1.3  Dachformen und Dachneigungen von Nebengebduden
1.4 Sonstige Festsetzungen
1.5 Firstrichtungen von Hauptgebaduden
1.6  Dachaufbauten
1.7 Dacheindeckungen
2. Gerbdudehodhen
2.1 Firsth6hen, Traufhohen
2.2 Erdgeschossfullbodenhéhe
2.3 Anzahl der Vollgeschosse
Einfriedungen
Niederspannungs- und/oder Fernmeldefreileitungen
Auflenantennen, Empfangs- und Sendeanlagen
Oberirdische Behilter zur Lagerung von Ol und/oder Gas

NSy kWw

Private Grundstiickflachen

7.1 Befestigung von privaten Grundstticksflachen
7.2  Gestaltung von unbebauten Grundstiickflichen
Abgrabungen und Aufschiittungen auf privaten Fldchen
9. Anschluss von Niederschlagswasser

10. Hinweise

10.1 Geotechnik

10.2 Grundwasser
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1. Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachformen von Hauptgebduden
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Dachformen im Rahmen der

zuldssigen  Dachneigungen gem. Einschrieb im ,Zeichnerischen Teil” des
Bebauungsplanes, Teil 1 frei wahlbar.

1.2 Dachneigungen von Hauptgeb&auden
Festgesetzt sind:

Sattel- und Walmdéacher und versetzte Sattelddacher mit Dachneigungen von 28° bis 45°
sowie Pultddcher mit einer Mindestdachneigung von 15°,

1.3 Dachformen und Dachneigungen von Nebengebiuden
Festgesetzt sind:

Zuldssig sind Sattelddcher und versetzte Sattelddcher sowie Walmdiacher und versetzte
Walmdacher. Bei der Ausfiihrung von Dachern der Garagen oder Nebenanlagen, die an
Hauptbauk&rper angrenzen, ist die Dachform sowie die Dachneigung dem Hauptgebdude
anzupassen.

1.4 Sonstige Festsetzungen
Im gesamten Geltungsbereich des Plangebietes sind Solar- und/oder Photovoltaikanlagen

zuldssig, sofern diese in oder auf Dach- bzw. Wandflichen sowie parallel hierzu
angeordnet werden.

1.5 Firstrichtungen von Hauptgebduden
Im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes sind mégliche Hauptfirstrichtungen

dargestellt und festgesetzt.

1.6 Dachaufbauten
Festgesetzt ist:

Dachaufbauten sind zuldssig bei Dachneigungen i(iber 30°. Dachaufbauten als First- oder
Giebelgaupen sind bis zu einer Einzelbreite von 2,50 m zuldssig. Schleppgaupen diirfen
1/3, die Summe von Einzelgaupen 1/2 der Trauflinge nicht berschreiben.
Dacheinschnitte sind bis max. 3,0 m Breite je Gebdude zuldssig.

Alle Gaupen missen, aufler im Traufbereich, von einem mindestens 1,50 m breiten
Dachstreifen begrenzt werden.

1.7 Dacheindeckungen
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Geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebduden sind mit Materialien in matter
Ausfiihrung in den Farbténungen rot, rotbraun, braun oder grau auszufiihren.
Dacheindeckungen mit unbeschichteten Materialien sowie in grellen Farbtonen sind nicht
zuldssig.

2.2 Gebidudehdhen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBOi. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB)

2.2.1 Firsthéhen, Traufhéhen
Festgesetzt ist:

Die Traufgesimshohe (Sparren Unterkante) darf héchstens 6,0 m liber der festgesetzten
Erdgeschoss-Fullbodenhdhe liegen. Die Oberkante des Traufgesimses
(Gesimsverkleidung) darf hochstens 6,40 m lber der festgesetzten Erdgeschoss-
FuBbodenhohe liegen.

Ausnahmen von der Traufgesimshdhe und Gesimsverkleidungshéhe kénnen bis 1/3 der
jeweiligen Trauflinge zugelassen werden. Uber hoéher liegenden Traufen sind keine
Dachaufbauten zuldssig.

2.2.2 ErdgeschossfuBbodenhohe
Festgesetzt ist:

Die max. Erdgeschossfulbodenhdhen von Hauptgebiduden werden im ,Zeichnerischen
Teil” — Teil 1 des Bebauungsplanes festgesetzt. Uberschreitungen bis max. 0,50 m kénnen
zugelassen werden. Bei versetzter Erdgeschossfullbodenhdhe gilt die obere Ebene.

2.2.3 Anzahl der Voligeschosse
Festgesetzt sind:

lll

Gem. Einschrieb im ,,Zeichnerischen Teil” des Bebauungsplanes, Teil 1.

3. Einfriedungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Im Plangebiet sind Einfriedungen in Form von laubtragenden Hecken und Zdunen zuldssig.
Freistehende Mauern sind bis max. 0,4 m HoOhe zuldssig. Die Einfriedungen zum
AuBenbereich missen ein Mindestbodenabstand von 0.1 m einhalten. Flir besonders zu
sichernde Bereiche kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Max. Hohenausbildung von Einfriedungen siehe auch Ziffer 8 der ,Planungsrechtlichen
Festsetzungen” — Teil 2.

4. Niederspannungs- und/oder Fernmeldefreileitungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Neue Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Erdreich zu verlegen.
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5. AuBenantennen, Empfangs- und Sendeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Wohngebdude ist eine Aullenantenne zuldssig. Zuldssig sind paraboloide Vorrichtungen
flir Telekommunikation und Datenlbertragungen bis zu einem Durchmesser von ca. 1,0 m.
Anlagen, Einrichtungen und Betrieb von gewerblich genutzten Sende- und/oder
Empfangsanlagen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

6. Oberirdische Behilter zur Lagerung von Ol und/oder Gas

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Oberirdische Behélter zur Lagerung von Ol und/oder Gas sind im gesamten Geltungsbereich
des Plangebietes nicht zulassig.

7. Private Grundstiickflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

7.1 Befestigung von privaten Grundstiicksfldchen

Garagenzufahren, Grundstiickszugénge, Hofbefestigungen und/oder private Stellplatze
dirfen nicht in asphaltierter und/oder wasserundurchldssiger Bauweise ausgefiihrt
werden.  Pflaster- und/oder Plattenbeldge sind mit offenen Fugen auf
wasserdurchldssigem Unterbau (kein Mdrtel und/oder Beton) zu verlegen.

Die Verpflichtung zur Herstellung nachzuweisender Stellpldtze gem. § 37 LBO LV mit der
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber die Herstellung notwendiger
Stellpldtze (VwV-Stellpldtze) kann nach § 37 Abs. 3 LBO von der Baurechtsbehérde
ausgesetzt werden, solange und soweit nachweislich ein Bedarf an Stellpldtzen und/oder
Garagen nicht besteht und die fiir die Herstellung erforderlichen Flachen fiir diesen Zweck
durch Baulast gesichert sind.

7.2 Gestaltung von unbebauten Grundstiickflichen
Die nicht (berbauten Grundstlckflichen sind als Freianlagen ortstypisch und
landschaftsgerecht zu gestalten, zu begriinen und zu unterhalten.

8. Abgrabungen und Aufschiittungen auf privaten Flichen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Beabsichtigte Abgrabungen und Aufschiittungen sind im jeweiligen Baugesuch darzustellen.
Stltzbauwerke bis max. 1,5 m Hohe Uber dem nattirlich gewachsenen Geldnde sind zuldssig.

9. Anschluss von Niederschlagswasser

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Niederschlagswasser aus privaten Baugrundstlicken sind (ber die separat verlegten
Niederschlagswasseranschliisse oder die angrenzenden offenen Griben abzuleiten.
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10. Hinweise

10.1 Geotechnik

Im Plangebiet steht Hangschutt an, der von Gesteinsschichten des Braunen Jura
unterlagert wird. Bei Geldndeverdnderungen, insbesondere bei Geldndeeinschnitten,
besteht Rutschgefahr. Im Hinblick auf die geologische Situation im Geltungsbereich des
Plangebietes wird den Bauherren empfohlen, auf eigene Kosten objektbezogene
geologische Baugrundgutachten durch privaten Gutachter durchfiihren zu lassen.

10.2 Grundwasser
Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Wasserschutzgebietes der Tiefbrunnen
Wurmlingen und Rietheim / Weilheim - 19.08.1992.

11. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO BW handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO BW
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Ausgefertigt: fir den Gemeinderat

Diirbheim, den?! 5 OKT. 2015

Anreas Hase
Blrgermeiser

Aufgestellt: AVW‘“ éw/(/’@ec‘-%&‘

Spaichingen, den 09.03.2015 Anna Sucheta-Bock
Bauamt

Verwaltunggemainschaft

Stadt Spaichingen



Gemeinde Diirbheim

Landkreis Tuttlingen Bebauungsplan ,Pfaffensteig I11“
Teil 2 — Planungsrechtliche Festsetzungen
Stand: 09.07.2015 Seijte: 1
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TEIL 2 -~ PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9 BauGB

In Ergdnzung der Zeichnerischen Festsetzungen (Teil 1) des Bebauungsplanes von 09.07.2015
und den 6rtlichen Bauvorschriften (Teil 3) vom 09.07.2015 werden folgende
planungsrechtliche Festsetzungen festgelegt:

Inhaltstbersicht:

A, RECHTSGRUNDLAGEN
B. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
1.2 Nebenanlagen
2. Maf der baulichen Nutzung

2.1 Grundfldchenzahl, GeschoRflichenzahi, Hohen
2.2 Anzahl der Vollgeschosse
2.3 Uberbaubare Grundstiickflichen
2.4 Anzahl von Wohneinheiten
Bauweise
Gebdudestellungen
Héhenlage der baulichen Anlagen
Garagen und private Stellpldtze
Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen
7.1 Verkehrssichtfelder
7.2 Anbauverbotstreifen — Lirmschutz
Verbot des Zuganges und der Zufahrt
'.9. MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
9.1 Schonender Umgang mit Boden
9.2 Insektenfreundliche Beleuchtung
10. Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
10.1 Pflanzung von Bdumen, privat
10.2 Pflanzung von Bidumen, éffentlich
10.3 Flichenhafte Pflanzgehote flir Gehdlze - 6ffentlich
10.4 Fldchenhafte Pflanzgebote fiir Gehélze - privat
10.5 Dachbegriinung
11 Nachrichtliche Ubernahme
111 Denkmalschutz
12. Hinweise

12.1 Larmschutz

12.2 Duldung von Randbefestigungen, Anlegen von Sicherheitsstreifen und Straenbeleuchtungen
12.3 Wasserschutzgebietzone Il "Faulenbachtal”

12.4  Ldschwasserversorgung

12.5 Beseitigung von Niederschlagswasser

12.6 Schonende Umgang mit Boden

12.7 Bodenaushub

Noo s w
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A. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, (BGBI S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den
Stddten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stiadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. 1 5.1548)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Stdarkung der Innenentwicklung in den Stidten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stddtebaurechts vom 11. 06.2013 (BGBI. | 5.1548, S.1551f)

3. Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhates (PlanzVO 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes in den
Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Llandesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. 5.358)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 02.10.2000
(GBI. S. 518), zuletzt gedndert am 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

6. Gesetz dber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPD) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 18.04.2013 (BGBI. [ S. 734)

7. Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Art. 2 Abs. 24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. | S. 1482)

B. Bauplanungsrechiliche Festsetzungen
Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den §§ 1 - 23 der
Baunutzungsverordnung werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der haulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Zuldssig sind:

a) Wohngebiude.

Ausnahmsweise zuldssig sind (gem. § 4 Abs. 3 BauNVO):
a) Betriebe des Beherbergungswesens;
b) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO):
a) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke;
b) Hundezwinger;
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c) Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und

Speisewirtschaften.

Nicht zuldssig sind {gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVQ):
a) Anlagen flir Verwaltungen;
b) Gartenbaubetriebe;

)
c) Tankstellen;
d) nicht der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften;

1.2 Nebenanlagen

(& 14 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auch auf den nicht berbaubaren
Grundstiicksflichen  zuldssig, sofern sie nicht anderen Festsetzungen des
Bebauungsplanes und/oder der o&rtlichen Bauvorschriften sowie dem Nachbarrecht
entgegenstehen. Zuldssig sind bei Geradtehitten, Gartenhiusern sowie Gewichshiusern
jeweils nur 1 Anlage und nur bis zu einem maximal umbauten Raum von 40 chm.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO k&nnen als Ausnahme zugelassen werden auch
soweit flir sie im ,zeichnerischen Teil” — Teil 1 — keine besonderen Flichen festgesetzt

sind.

2. MaRB der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

2.1 Grundfldchenzahl, Geschofifldchenzahl, Héhen

Festgesetizi sind:

Max. Grundfldchenzahl (GRZ) und max. Geschossflichenzahl (GFZ) entsprechend dem
Einschrieb im ,Zeichnerischen Teil” des Bebauungsplanes, Teil 1. Die max. Grundfliche
darf fiir bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO um
max. 10 % Uberschritten werden. Weitere Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 4
BauNVO sind nicht zuldssig.

Mindest- / Maximale Trauf- und Firstenhéhen von baulichen Anlagen gem. Einschrieb im
»Ortlichen Bauvorschriften” des Bebauungsplanes, Teil 3, §2.2.1.

Nicht tberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sind gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Zur gédrtnerischen Gestaltung gehért die Bepflanzung mit
heimischen Bdumen und Strauchern.

2.2 Anzahl der Vollgeschosse
Festgeseizt sind:
Gem. Einschrieb im ,, Zeichnerischen Teil” des Bebauungsplanes, Teil 1.
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2.3 Uberbaubare Grundstiickflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB LY. mit § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Festgesetzt sind:

Die liherbaubare Grundstickflachen sind gem. Einschrieb iM ,Zeichnerischen Tei
Bebauungsplanes, Teil 1 dargestellt und durch Baugrenzen bestimmt. Dachlberstande

sind bis 0,5 m Uber die Baugrenze zuldssig.

III

des

2.4 Anzahl von Wohneinheiten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzuldssige Anzahl von Wohneinheiten (WE) ist im gesamten Geltungsbereich des

Plangebietes auf 2 WE, je Baugrundstiick festgesetzt. Die Baugrundstiicke sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB LV. mit § 22 Abs. 2 BauNVO)
Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt.

4, Gebdudestellungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gebdudestellungen sowie Hauptfirstrichtungen sind im "zeichnerischen Teil" des
Bebauungsplanes, Teil 1 dargestellt. Sie sind zwingend festgesetzt.

5. Hohenlage der baulichen Anlagen

(8§ 16 und 18 Abs. 2 BauNVO)

Die Obergrenzen der Erdgeschossfulibodenhéhen von Hauptgebduden sind im
“zeichnerischen Teil" festgesetzt. Abweichungen bis 50 cm sind ausnahmsweise zuldssig. Bei
versetzten Geschossen gilt die obere Erdgeschossfullbodenhéhe.

6. Garagen und private Stellpladize

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen konnen als Einbau im oder als Anbau am jeweiligen Hauptbaukdrper errichtet
werden. Bei Gargagenanbauten sind diese mit der Dachneigung des Hauptgebdudes zu
versehen. Uberschreitungen der im "zeichnerischen Teil" festgesetzten Baugrenzen sind in
diesen Fillen zuldssig.

Frei stehende Erstgaragen dirfen nur auf den im "zeichnerischen Teil" hierfiir dargestellten
Flachen errichtet werden. Im gerechtfertigten Fillen kénnte eine Ausnahme von dieser
Regel erteilt werden. Je Wohneinheit sind 2 Stellpldtze auf dem jeweiligen Baugrundstiick
herzustellen. Garagenzufahrten mit mind. 5,0 m Linge konnen als Stellplatzflichen
angerechnet werden.
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7. Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 21 BauGB in Verbindung mit § 22 SirG)

7.1 Verkehrssichifelder

Die im gemeinsamen "zeichnerischen Teil festgesetzten Fldchen fiir Verkehrssichtfelder
sind von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung sowie baulichen Anlagen (z. B.
Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen), Einfriedungen und Aufschiittungen tber
0,8 m gemessen am jeweiligen Fahrbahnrand, freizuhalten.

7.2 Anbauverbotsireifen — Anbaubeschrankungen entlang der L 438 und Larmschutz

Die im gemeinsamen '"zeichnerischen Teil festgesetzten Fldchen flir Larmschutz
beinhalten 20 m breite Streifen entlang der L 438 und sind von baulichen Hochbauten
jeder Art (z. B. Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen gemdfR §§ 14 und 23 (5)
BauNVO), sowie Wérbeanlagen freizuhalten. Allen Gebduden, die sich in der
Anbaubeschrankungszone zwischen 20 m und 40 m entlang, der L 438 befinden, werden
mit baulichen Lirmminderungsmafinahmen (z. B. Larmschutzfenster) versehen. In diesen
Bereich, zwischen 20 und 40 m, diirfen nur Werbeanlagen, die sich am Ort der Leistung
befinden, erstellt werden.

8. Verbot des Zuganges und der Zufahrt

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Fir Teilbereiche des Plangebietes sind, entsprechend den Festsetzungen im "zeichnerischen
Teil" , Zufahrten und / oder Zuginge zu Baugrundstlicken ausgeschlossen. Einzelzufahrten
von den Grundstiicken zur L 438 sind nicht zugelassen.

9. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Beden, Natur und

Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 BauGB)

9.1 Schonender Umgang mit Boden

Der Oberboden ist bei Erdarbeiten zu sichern und, soweit flir die gértnerische Gestaltung
der Grundstiicke notwendig, sachgerecht zwischenzulagern. Oberboden ist an den
vorgesehenen Stellen lagenweise wieder aufzubringen.

9.2 Insekienfreundliche Beleuchtung
Fur die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchten (z. B. LED-Leuchten mit
Warmlichtténen) vorzusehen.

10. Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

10.1 Pflanzung von Baumen, privat

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstiicken je angefangene 300 m?
Grundstiicksfliche mind. 1 mittelgroRkroniger heimischer Laubbaum 2. Ordnung It.
Pflanzenliste B zu pflanzen. Alternativ kann auch je Grundstiick mind. 1 grof3kroniger
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Laubbaum 1. Ordnung [t. Pflanzenliste A gesetzt werden. Die Bepflanzung mit
Obsthbdumen (Pflanzliste D und E) ist zugelassen.

Auf dem in den Plan dargestellten Standorten sind mittel- oder grofskronige Laubbdume
der Pflanzenliste A oder B zu pflanzen. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes /
.Griinordnungsplanes  entlang der Grenze zum  Auflenbereich  dargestellten
Pflanzstandorte werden entlang dieser Auflengrenzen durch die Gemeinde in
Abstimmung mit dem jeweiligen Grundstlckseigentliimer gepflanzt. Allen {brigen
Pflanzen Standorte kdnnen grundsétzlich frei gewdhlt werden. Die nachbarrechtlichen
Regelungen sind zu beachten.

Die Pflanzung von Bdumen gemdlR dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes /
Griinordnungsplanes kdnnen auf die generelle Pflanzbindung angerechnet werden.

Beim Ausfall von Gehélzen sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Nadelgeholze und standortfremde Gehdlze sind fur diese Pflanzbindung nicht zugelassen.

10.2 Pflanzung von Bdumen, offentlich
Die im "zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes "Pfaffensteig [II" dargestellten
offentlichen Griinflachen sind mit grol3- und mittelgrofRkronigen Bdumen und Strduchern,
gem. Griinordnungsplan, zu bepflanzen.

10.3 Flachenhafte Pflanzgebote fiir Geholze - 6ffentlich
Auf der im Plan dargestellten Griinfliche sind Bdume und Straucher der Pflanziisten A, B
und C zu pflanzen. Die Gehdlze sind locker und in Gruppen anzuordnen.

10.4 Flachenhafte Pflanzgebote fiir Gehdlze - privat

Auf der im Plan dargestellten Griinflache sind Bdume und Strducher der Pflanzlisten A, B,
C, D und E zu pflanzen. Bdume werden auf das generelle Pflanzgebot angerechnet. Die
privaten Griinflachen sind von baulicher Nutzung ausgeschlossen. Versiegelungen sind
nicht zuldssig. Die privaten Griinflichen sind als Geholzflichen oder Wiesenflichen

extensiv zu pflegen.

10.5 Dachbegriinung

Flachgeneigte Dachfldachen bis 5° Dachneigung sind mit einer extensiven (Substratstirke
min. 8 cm) oder einer intensiven Dachbegriinung anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Dies gilt fiir Garagen, Carports und Nebengebdude sofern sie nicht als
Terrassen benutzt werden.

11. Nachrichtliche Ubernahme
(8 9 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit DSchG)

11.1 Denkmalschutz

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufédllige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Ref.
26 - Denkmalpflege, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Tel.:
0761/208-3570, Fax.: 0761 /208-3599 unverziiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes zutage treten. Das Amt ist auch
hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder Ahnliches von
Baumalnahmen betroffen sein soltten.
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12. Hinweise

12.1 Larmschutz
Der Strafenbaulasttrdger ist nicht zu LirmschutzmaBnahmen fiir Emissionen, die von der

Landesstralle L 438 ausgehen, verpflichtet. Erforderliche Schalldimmwerte fiir Fenster
sind in Abhédngigkeit nach DIN 4109 von den jeweiligen Eigentiimern und auf deren
Kosten herzustellen.

12.2 Duldung von Randbefestigungen, Anlegen von Sicherheitsstreifen und
StralBenbeleuchtungen

Zur Herstellung des StraRenkérpers sind in den an &ffentlichen Verkehrsfiichen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstticksgrenze
in einer Breite von ca. 15 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und vom
jeweiligen Grundstiickseigentlimer zu dulden. Die Sicherheitsstreifen bleiben unbefestigt
und im Eigentum der Angrenzer. In Bereichen ohne separaten Gehweg werden
Mastfundamente fiir StraBenbeleuchtungen auf privaten Grundstiicken hergestellt. Sie
sind von den betroffenen Anliegern zu dulden.

12.3 Wasserschutzgebietzone Il "Faulenbachtal”

Die Bestimmungen der geltenden Schutzgebiets-Rechtsverordnung des Landratsamtes
Tuttlingen vom 20. September 2000 sind zu beachten.

12.3.1 Das ATV-Arbeitshlatt A 142 "Abwasserkandle und -Leitungen in
Wassergewinnungsgehieten einschl, ATV-Hinweis H 146" ist zu beachten.

12.3.2 Der Mutterbodenabtrag muss auf das unumginglich notwendige MaR
beschrankt werden. Der Mutterboden ist frilhméglichst, wieder anzudecken und zu
begriinen.

12.3.3 Bei den Bauarbeiten muss darauf geachtet werden, dass keine
Verunreinigungen des Untergrundes durch wassergefihrdende Stoffe und/oder
Fiissigkeiten eintreten konnen. Handlungen sind zu unterlassen, die das Grundwasser
nachteilig verandern kénnten.

12.3.4 Bei der Bauausfiihrung diirfen keine wassergefdhrdenden Bau- und/oder
Bauhilfsstoffe (z. B. Ole, Kaltteer, phenolhaltige Stoffe) zur Anwendung gelangen.
12.3.5 Baustelleneinrichtungen diirfen nur auf befestigten Fldchen erfolgen.
12.3.6 Die Betankung von Baustellenfahrzeugen sowie sonstiger Geratschaften darf

nur auf undurchldssigen Grundstiicksflichen erfolgen, die gegen wassergefihrdende
Stoffe ausreichend bestdndig sein miissen.

12.3.7 Olbindemittel sind in  ausreichender Menge vorzuhalten. Durch
Hinweisschilder ist auf den Lagerstandort des Bindemittels sowie auf eine sofortige
Aufnahmepflicht von Tropfmengen hinzuweisen. Gebrauchtes Olbindemittel und evil,
verunreinigter Boden sind unverziiglich ordnungsgemiR zu entsorgen.

12.3.8 In Anlehnung an § 34 Abs. 2 WHG diirfen Stoffe nur so gelagert werden, dass
keine schddiichen Verunreinigungen des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige
Verdnderung eintreten kann. Transportable Kraftstoffbehlter sowie sonstige Behltnisse
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mit Ol und/oder Schmierstoffen diirfen nur innerhalb von fliissigkeitsdichten
Auffangwannen deponiert werden.

12.3.9 Bei evtl. Lagerung von mineraldlbehafteten Fahrzeugteilen oder sonstigen
Stoffen, von denen eine Gefahr fiir den Boden und das Grundwasser ausgehen kann, ist in
Anlehnung an die §§ la und 34 Abs. 2 WHG dafiir Sorge zu tragen, dass diese
Gegenstande grundsétzlich auf fliissigkeitsdichtbefestigten Flachen oder Auffangwannen
deponiert werden. , _
12.3.10  Bei Lagerung im Freien muss gewshrleistet sein, dass in ausreichendem Maf
Vorkehrungen getroffen werden, damit Schutz vor Niederschlagswasser gegeben ist.
12.3.11  Auf die Haftungsbestimmungen fiir Verdnderungen oder Verunreinigungen
eines Gewadssers (auch Grundwasser) wird ausdricklich hingewiesen (§ 22 WHG).

12.3.12  Sollte im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasser freigelegt werden, ist das
Landratsamt Tuttlingen — Kreiswasserwirtschaftsamt unverziiglich zu benachrichtigen.
12.3.13  Innerhalb des Geltungsbereiches sind die flichenhafter Drainagen verboten (§
7, Ziffer 4)

12.3.14  Allen  Mafnahmen die eine  wesentliche  Verminderung  der
Grundwasserneubildung oder des nutzbaren Dargebots zur Folge haben sowie
Erschliefen von Grundwasser sind verboten (§ 8, Ziffer 1).

12.3.15  Aufgrund der Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes kann der Errichtung
von Erdwdrmesonden im Planungsbereich nicht zugestimmt werden.

12.4 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist nach den technischen Regeln des deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches Arbeitsblatt W 405 (1.600 Liter/ Min.) zu dimensionieren. Es sind
mindestens 3 — 4 Uberflurhydranten nach DIN EN14384 mit Abgingen der GréRe A, B, B,
an geeigneter Stelle aufzustellen. Jegliche Anderungen diirfen nur in der Absprache mit
dem Kreishrandmeister vorgenommen werden.

12.5 Beseitigung von Niederschlagswasser

Fiir den gesamten Geltungsbereich gelten die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums
flir Umwelt und Verkehr tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999.

12.6 Schonende Umgang mit Boden
Bei der baulichen Umsetzung der zukilinftigen Bauvorhaben ist auf folgende
Ausfiihrungen zu achten, die dem Erhalt fruchtbaren und kulturfihigen Bodens, dem
sorgsamen und schonenden Umgang mit Boden sowie der nachhaltigen Sicherung oder
Wiederhersteilung der Bodenfunktionen dienen.
Diesheziiglich verweisen wir auf die entsprehende Fachliteratur hin:
e Heft 10: ,Erhaltung fruchtbaren und  kulturfdhigen Bodens bei
Flacheninanspruchnahmen®,
o das Bodenschutzmerkblatt / Erdaushubmerkblatt des Landratsamtes Tuttlingen
(das auf der Homepage des LRA bei der Volltextsuche unter ,Erdaushub”
einzusehen ist).
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12.7 Bodenaushub
Die einzelnen Bautrdger sind verpflichtet ein konkretes Vermeidungs- und
Verwertungskonzept fiir die zu erwartenden Bodenaushubmengen beizufiigen.

Ausgefertigt:

Dirbheim, dent 5. 0KT, 2015

Anreas Hase
Blrgermeiser

Aufgestellt: _
| M W& Fock.

Spaichingen, den 09.07.2015 Anna Sucheta-Bock
Bauamt VG Stadt Spaichingen
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Gemeinde Diirbheim
Bebauungsplan , Pfaffensteig II1“

TEIL 4 - BEGRUNDUNG

Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes, Planungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und Ortliche Baufortschriften gem. § 74 LBO sowie gemeinsamer Zeichneri-
scher Teil.

Inhaltsiibersicht:
1. Anlass und Ziele der Planaufstellung
2. Planungsrechtliche Grundlagen
2.1 Flachennutzungsplan der vereinbarten VG-Spaichingen
2.2 Regionalplan ,Schwarzwald-Baar-Heuberg”
2.3 Rechtskréaftige Bebauungsplane
3. Plangebiet, Bestand
3.1 Lage und stddtebauliche Einordnung
3.2 Rdumliche Merkmale des Planbereiches
4, Planungskonzept
4.1  Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
4.2  Stddtebauliches Konzept, Nutzungsart
4.3 VerkehrserschlieBung
4.3.1 Fahrverkehr
4.3.2 Ruhender Verkehr
4.3.3 FuBBganger
4.5.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
4.3.5 Landwirtschaftlicher Verkehr
4.4  Flachengliederung
4.5  Technische Infrastrukturen
4.5.1 Abwasser, Niederschlagwasser
4.5.2 Wasserversorgung
4.5.3 Elektrizitatsversorgung
4.5.4 Fernmeldeversorgung
5. Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
5.1  Artder Baulichen Nutzung
5.2 Mal3 der Baulichen Nutzung, Bauweise
5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
5.2.2 Anzahl der Vollgeschosse, max. H6he baulicher Anlagen, EF-Héhe
5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlickflache
5.3.1 Bauweise
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5.3.2 Baugrenzen
5.4  Stellung baulicher Anlagen
5.5  Standorte, Anzahl von Garagen
5.6 Nebenanlagen
5.7  Festsetzungen fiir MaRnahmen zu Minimierung von Eingriffen
5.7.1 AuRenleuchten
5.7.2 Dachbegriinungen
5.7.3 Befestigung privater Grundstlickflachen
5.7.4 Gestaltung von unbebauten Grundstiicken
5.7.5 Malinahmen zum Bodenschutz
5.8  Denkmalschutz
6. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
6.1 Dachgestaltung
6.2  Gebdudehdhen
6.3  Werbeanlagen, Niederspannungs- u. Fernmeldefreileitungen
6.4  AuRenantennen, Solar- und Photovoltaikanlagen

6.5  Einfriedungen
7. Hinweise
7.1  Unterirdische Stiitzbaukorper
7.2  Geotechnik
8. Auswirkungen der Planung
8.1  Staddtebauliche Auswirkungen
8.2  Auswirkungen auf die Infrastruktur
8.3  Auswirkungen auf die Umwelt
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1. Anlass und Ziele der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Diirbheim hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 19.01.2015
die Aufstellung des Bebauungsplanes nebst Ortlicher Bauvorschriften fiir die Flache , Pfaf-
fensteig I1“ beschlossen.

Mit der Uberplanung bisherigen Ackerflichen im privaten Besitz soll die lang geplante Ent-
wicklung von Gebiet Pfaffensteig abgeschlossen werden und die langfristige Versorgung der
Stadt mit Wohnbauplédtzen gesichert werden. In 2007 hat das Planungsbiiro , die STEG”, im
Auftrag der Gemeinde Dirbheim, ein Entwicklungskonzept fiir die Aktivierung innerértlicher
Potenziale entwickelt. Die Wohnbauentwicklung im Innenbereich von Gemeinde Diirbheim
scheitert leider an Mangel von Konversionsflichen und Bauliicken im stidtischen Besitz.
Aufgrund des privaten Besitzes von potenziellen Entwicklungsflichen, die gegenwirtige Ak-
tivierung der bestehenden Innerentwicklungspotenziale ist nicht realistisch. Angesichts der
Preisvorstellungen der privaten Grundstiickbesitzer kénnen die Grundstiicke selten von den
wohnungssuchenden jungen Familien erworben werden. Daneben ist oft keine Bereitschaft
zur VerduBerung der Grundstiicke vorhanden oder sie werden fiir die eigene Familie vorge-
halten.

Mit der Schaffung von ca. 43 Bauplatzen kann dagegen eine geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung eingeleitet werden, die abschnittweise der aktuellen Nachfrage entsprechend
durchgefiihrt werden kann.

2. Planungsrechtliche Grundlagen

2.1 Flachennutzungsplan der vereinbarten VG-Spaichingen

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flichennutzungsplanes (recht-
wirksame Fldchennutzungsplan), sowie im 6. Fortschreibung (im Verfahren befindlichen)
des Flachennutzungsplanes der ,Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen“ ist
das Gebiet als geplante Wohnbaufldche enthalten. Der Plan ist damit nach § 8 Abs. 2 Bau
GB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

2.2 Regionalplan ,Schwarzwald-Baar-Heuberg”

Im Regionalplan ,Schwarzwald-Baar-Heuberg” ist die Gemeinde Diirbheim als Ort mit
Eigenentwicklung ausgewiesen.

Die Gemeinde ist hierbei dem Oberzentrum Villingen — Schwenningen mit Mittelzentrum
Tuttlingen und Rottweil und Unterzentrum Spaichingen zugeordnet. Die Gemeinde Diirb-
heim liegt innerhalb der Entwicklungsachse Rottweil-Tuttlingen.

Der Bebauungsplan respektiert die Rahmenvorgaben des Regionalplanes.
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2.3 Rechtskraftige Bebauungsplédne

Der Bebauungsplan ,,Pfaffensteig 111“ greift in Teilen der Bebauungsplan ,Pfaffensteig 11“.
Im Verfahren wird gleichzeitig die 1. Anderung der Bebauungsplan ,,Pfaffensteig 11“
durchgefiihrt.

3. Plangehiet, Bestand

3.1 Lage und stddtebauliche Einordnung

Das Plangebiet am Nordrand Diirbheims liegt auf einem nach Stidwesten geneigten Hang
unterhalb des Osterberges. Das Geldnde steigt von ca. 746,00 m Uber NN an der Siid-
westecke bis auf 782,00 m Gber NN an der Nordostecke an.

Der Geltungsbereich grenzt von Norden und Osten an den landwirtschaftlichen Flachen
an. Die Stdgrenze ist durch Wohngebiet ,Pfaffensteig 11” bestimmt. Der Charakter des
Planungsraumes wird durch die bereits bestehendes Entwicklung in ,Pfaffensteig 11“ ge-

pragt.

Die ErschlieBung erfolgt im Westen von der Landesstrale L 438 und im Siiden von der
Stralle Pfaffensteig tber die HochenbergstraRRe in das Dirbheimer Zentrum. Die innere
Verbindungstrasse besitzt drei hangparallelen StichstraRen, die tiefe Innenbereiche er-
schlieen. Die VerbindungstraBBe (Pfaffensteig), sowie StichstraRBen (KeltenstraRe im Sii-
den und Am Bierkeller im Norden) besitzen einen FuBweg und gute Verbindungen in die
umliegenden Wanderwege.

3.2 Rdumliche Merkmale des Planbereiches

Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst ca. 45.657 m?2.

Die Bauflache (WA) betrégt ca. 28.728 m?, die Verkehrsfliche ca. 8.293 m?, die 6ffentliche
Grinfliche ca. 8.636 m2.

Die Entwicklungstiefen im Plangebiet betragen in Nord-Siid Richtung ca. 120-165 m und in
Ost — West Richtung ca. 278 m.
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e Im Norden durch die landwirtschaftliche Pfad FL. St. Nr.: 362.

e Im Siiden durch die Grundstlicke: Fl. St. Nr.: 4989 — 4994 und 4996 — 4999 und

5001.
¢ Im Westen durch den Landesstrasse L 438.
e Im Osten durch den landwirtschaftlichen Pfad FI. St. Nr.: 359/1
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4. Planungskonzept

4.1  Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Die Gemeinde erdffnet mit der beabsichtigten Planung eine weitere Chance, die
langst geplante stdadtebauliche Wohnentwicklung zu realisieren und damit die Ge-
meinde zusdtzlich zu verstarken.

Den direkt an das Plangebiet von Norden und Osten angrenzenden, landwirtschaft-
lich benutzten Grundstiicken beldsst die Planvorgabe der Gemeinde ausreichend Ab-
stand. Die Planvorgabe integriert die von Siiden, zum groBen Teil bebauten Grund-

l”

stlicken des Gebietes , Pfaffensteig II” und respektiert deren Belange.

Insgesamt hat der Gemeinderat den Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplanes
»Pfaffensteig II” unter Einbeziehung der Vorgaben des Flichennutzungsplanes so ge-
fasst, dass die gemeindlich angestrebten Ziele mit dem Umfeld eine vertrigliche Wei-

terentwicklung sicherstellen kénnen.

4.2  Stadtebauliches Konzept, Nutzungsart

Mit dem Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaften soll besonders der
damit verbundene zusétzliche Verkehr aus dem Wohngebiet ferngehalten werden.
Mit der einheitlich festgesetzten maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird die
Sicherung der unbebauten Fldchen erreicht, die fiir die Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat, sowie Landschaftsbild unerlasslich ist und auch in der 6kologischen Bilanz be-
rechnet wird.

Wegen der nach Slidwesten geneigten Hanglage werden einheitliche maximale Ge-
baudehdhen (2 Vollgeschosse) festgelegt, um eine geringe Verschattung zu erreichen
und die Sichtbeziehungen ins Tal zu ermdglichen. Auch die als Ausnahme mégliche
Abweichung von der EFH bei problematischen Entwasserungsverhéltnissen muss die
maximale Gebdudeh&he beachten.

Die offene Bauweise entlang der Hohenlinien erlaubt durch die Siidwestorientierung
eine Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach mit Solar-Warme- oder Photovoltaik-
anlagen und den aktiven Solargewinn Gber die Fenster und Wandflachen.

4.3  VerkehrserschlieBung

Im Konflikt zwischen der ErschlieBung eines neuen Baugebietes und dem damit ver-
bundenen Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft wurde auf ein flichenop-
timiertes Erschliefungssystem Wert gelegt. Dazu gehort das Reduzieren der StralRen-
breite auf ein notwendiges Minimum und nur einseitige angelegte Gehwege.
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4.3.1 Fahrverkehr

Die ErschlieBung ins Gberdrtliche StralBennetz erfolgt Uber die angrenzende
LandesstraBe L 438. Die Verbindung in die Dirbheimer Mitte und damit ins
ortliche StraBennetz erfolgt liber die StraRRe Pfaffensteig.

Zur ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches hat der Gemeinderat sich
fir das Anlegen der drei Stichstrallen mit verkehrsberuhigten Standard ent-
schieden. Die Fahrbahnparameter entsprechen den Anforderungen eines 3-
achsigen Miillfahrzeuges.

Die ErschlieBung hat eine Regelbreite von 5,50 m. Die Stralen werden einsei-
tig von einem 2,00 m breiten Gehweg begleitet.

Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite bildet ein 0,50 m breiter Randstrei-
fen (Bordstein, Pflaster- und Rabattstein) die Abgrenzung zu den Grundstu-
cken.

Der verkehrsberuhigte Abschnitt von ,Am Bierkeller” hat eine Breite von 4,75
m, ohne separaten Gehweg. Diese StralRe wird als ,SpielstraRe” nach STVO
Zeichen 325 ausgebaut. Die FuBgdnger und spielende Kinder sind gleichbe-
rechtigt mit dem Fahrverkehr und das Parken ist hier nur auf besonders mar-
kierten Flachen erlaubt.

4.3.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf der Gebdude muss auf dem eigenen Grundstiick nachge-
wiesen werden. Darliber hinaus stehen Besucherparkpldtze im StraBenraum
in genligender Anzahl zur Verfligung.

4.3.3 Fullganger

Das Gebiet hat sowohl die Gehwegeverbindungen entlang der StralRen, sowie
auch die separaten Fullwegverbindungen mit dem stidlichen Wohngebiet und
mit umliegenden Wanderwegnetzen. Dies soll einerseits das Plangebiet mit
dem Bestand verbinden, andererseits den FuBginger die Méglichkeit schaf-
fen, mit wenigen StraBeniiberquerungen durch das Gebiet in die freie Land-
schaft zu gelangen.

4.5.4 Offentlicher Personennahverkehr (6PNV)

Die nédchste Bushaltestelle ist ca. 600 m entfernt. Die Gemeinde Diirbheim ist
nicht an das 6ffentliche Bahnnetz angeschlossen.

4.3.5 Landwirtschaftlicher Verkehr

Landwirtschaftlicher Verkehr tangiert das Plangebiet nicht.
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4.4  Flachengliederung

Bruttobauland (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) 45.657 m? 100
%

Bauflache 28.728m*  63%
Verkehrsflache 8.293 m? 18 %
Offentliche Griinfliche 8.636 m? 19 %

4.5  Technische Infrastrukturen
4.5.1 AbWasser, Niederschlagwasser
Der Planbereich leitet seine anfallenden Abwaésser im Mischsystem ab. Hierbei
sind die weiterleitenden Ortskandle ausreichend bemessen, um die aus dem
Plangebiet zusatzlich anfallenden Abwaésser aufnehmen und schadlos ableiten
zu kénnen.
Fir das anfallende Niederschlagswasser gilt die Verordnung tber die dezen-
trale Beseitigung von Niederschlagswasser des Ministeriums fur Umwelt und
Verkehr vom 22.03.1999.
4.5.2 Wasserversorgung
Das Plangebiet kann mengen- und druckmaéRig ausreichend (iber die Ortswas-
serleitung mit Trinkwasser versorgt werden.
Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W
405 ist fiir das Plangebiet eine Léschwassermenge von 1600 |/Minute fir die
Dauer von 2 Stunden zur Verfligung zu stellen.
4.5.3 Elektrizitdtsversorgung
Die Netze BW sichert durch Erweiterung lhrer ortlich bestehenden Anlagen
und Einrichtungen die geforderte Versorgungssicherheit. Eventuell bendtigte
Grunddienstbarkeiten werden zur Verfligung gestellt.
Erforderlich werdende Kabelverteilerkasten und/oder Kabelverteilerschichte
werden in Abstimmung mit der Netze BW aufgestellt.
4.5.4 Fernmeldeversorgung
Die Deutsche Telecom, T-Com sichert die Fernmeldeversorgung durch ihr be-
stehendes Fernmeldenetz. Neu herzusteliende Fernmeldelinien missen in-
nerhalb des Planbereiches verkabelt werden.

5. Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1  Art der Baulichen Nutzung ,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Pfaffensteig 1ll" schafft der Gemeinderat
die planungsrechtlichen Voraussetzungen der kiinftig gewollten stddtebaulichen
Entwicklung und Nutzung des dortigen Bereiches.
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Mit dem Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaften soll der damit ver-
bundene zusédtzliche Verkehr aus dem Wohngebiet ferngehalten werden. Hiermit
wird die gewollte Umweltqualitdt gestarkt und gesichert.

5.2  MabB der Baulichen Nutzung, Bauweise
5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Einheitliche Festsetzungen der Grundfldchenzahl (GRZ) und der daraus resul-
tierenden Geschossflachenzahl (GFZ) liegen darin begriindet, dass bei allen
Grundstilicken ein offener und weitrdumiger Charakter erhalten bleibt. Die
Baufenster ermdglichen dennoch eine groRzligige Bebauung.
Mit der hier festgesetzten maximalen Grundflachenzahl von 0,4 wird die Si-
cherung der unbebauten Flachen erreicht, die fiir Wohn- und Aufenthaltsqua-
litdt unerlasslich ist und auch in der 6kologischen Bilanz berechnet wird.
5.2.2 Anzahl der Vollgeschosse, EF-HOhe
Die Festsetzung von max. 2 zuldssigen Vollgeschossen dient zur Umsetzung
der angestrebten stadtebaulichen Nutzungen und Bauké&rperentwicklungen.

I(l

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,Pfaffensteig I11“ sind fir die
kiinftig moglichen Baukorper EF-Hohen festgesetzt. Mit den hierbei vorgese-
henen Werten wird jeweils ein Hohenbezug zum natiirlich gewachsenen Ge-

lande und dem ErschlieBungsstrallenprofil eingehalten.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstuickflache
5.3.1 Bauweise
Fir die kiinftigen Baugrundstiicke wird ,,offene” Bauweise festgesetzt.
5.3.2 Baugrenzen
Fir die geplanten Neubauvorhaben werden die Uberbaubaren Grundstiickfla-
chen durch Baugrenzen festgesetzt und im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes dargestellt.

5.4  Stellung baulicher Anlagen
Im gesamten Planbereich sind Hauptgebduderichtungen, entsprechend den im zeich-
nerischen Teil festgesetzten Ausformungen frei zu wahlen.

5.5  Standorte, Anzahl von Garagen

Je Wohneinheit setzt die Planung 2 Einheiten fest. Der ruhende Verkehr wird sowohl
auf privaten Grundstiicken als auch entlang der Strafle ,Pfaffensteig” und den Stich-
strallen zugelassen. Diese Losung wird zur Verkehrsberuhigung im gesamten Wohn-
bereich beitragen.

Abstellmoglichkeiten sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
ldssig, sofern sie nicht anderen Festsetzungen und/oder Vorschriften des Bebauungs-
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planes, sowie dem Nachbarrecht entgegenstehen und die Sicherheit und Leichtigkeit

des Fahrverkehres auf den davorliegenden ErschlieBungsflachen nicht beeintrachti-

gen.

5.6

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind entsprechend Ziffer 1.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen

(Teil 2) vom Gemeinderat als zuldssig beschlossen worden, wobei jedoch umfangrei-

che Einschrankungen vorgesehen werden.

5.7

Festsetzungen fiir MalBnahmen zu Minimierung von Eingriffen

5.7.1 AuBBenleuchten

Im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplanes "Pfaffensteig lll“ werden die
AuRenleuchten so ausgestattet (z. B. LED mit Warmlichttonen), dass sie keine
Lockwirkungen auf Insekten ausiliben.

5.7.2 Dachbegriinungen

Mit der Vorschrift zu den begriinten Dachern, der flach geneigten Garagenda-
cher und Nebengebdude soll eine positive Beeinflussung des Diirbheimers Mi-
kroklimas erreicht werden. So wird ein wertvolles Biotop fiir an extreme
Standortverhiltnisse spezialisierte Tier- und Pflanzenarten erreicht. Dies wird
gerade auch bei der einfachen extensiven Dachbegriinung mit minimalem
Substrataufbau erreicht.

Die Nutzung der Photovoltaik auf begriinten Ddchern hat bedeutende Sy-
nergieeffekte. Dachbegriinungen haben die Eigenschaft, ihre Umgebung
durch Feuchtespeicherung und anschlieBende Verdunstung abzukiihlen und
die Warmerickstrahlung zu vermindern. Da die Leistungsfahigkeit der Sili-
zium—Solarzellen mit steigender Temperatur abnimmt, ist auf einem Griin-
dach mit einer Leistungssteigerung der Solaranlage gegeniiber einem Kies-
oder Ziegeldach zu rechnen.

5.7.3 Befestigung privater Grundstiicksflachen

Garagenzufahrten, Grundstiickszuginge sowie Hofbefestigungen und/oder
private Stellplatze diirfen nicht in asphaltierter und/oder sonstiger wasserun-
durchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden. PKW-Stellpldtze und die Zufahr-
ten zu PKW-Garagen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z. B. Rasenpflas-
ter, Schotterrasen, Kiesdecken) herzustellen. Pflaster- und/oder Plattenbelédge
sind mit offenen Fugen auf wasserdurchldssigem Unterbau zu verlegen (kein
Mé&rtel und/oder Beton).
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5.7.4 Gestaltung von unbebauten Grundstiicken

Die im Bebauungsplan ,Pfaffensteig [I" getroffenen Festsetzungen fiir eine
ortstypische und landschaftsgerechte Gestaltung sowie Begrlinung und
Unterhaltung von Freifldchen tragt wesentlich zur Eingriffsminimierung bei.

5.7.5 MaBnahmen zum Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind zu minimieren. Beim Einbringen von nicht zum
Plangebiet gehdrendem Boden in die durchwurzelbare Bodenschicht legen die
hierfiir getroffenen Festsetzungen der Planung fest, dass die Vorsorgewerte
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung entsprechend den gesetzli-
chen Regelungen nachpriifbar eingehalten werden.

5.8  Denkmalschutz
Entsprechend den Darlegungen des Referates 26 Denkmalpflege, Fachgebiet
Archdologische Denkmalpflege ist hierflir ein Hinweis in die aufzustellenden
planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen worden.

6. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

6.1 Dachgestaltung

Der Gemeinderat hat sich entschlossen hinsichtlich Dachformen und Dachneigungen
eine grofle Bandbreite zuzulassen um neuzeitlichen Gestaltungsvorstellungen ent-
gegen kommen zu kénnen. Dennoch soll mit den liberwiegend in , Pfaffensteig 11”
realisierten Dachformen ein einheitliches Ortsbild bewahrt bleiben.

Zuldssig sind Sattelddcher, versetzte Sattelddcher, Walmdéacher, versetzte Walmda-
cher mit Dachneigung zwischen 28° und 45° und Pultddcher mit min. 15° Dachnei-
gung.

Flachddcher und Tonnendéacher sind nicht zulassig.

6.2  Gebdudehodhen

Die bisher im bebauten Umfeld ausgebildeten Hohenausformungen von baulichen
Anlagen entsprechen insgesamt einer 2-geschossigen GroRenordnung. Die fuir das
Plangebiet getroffenen Festsetzungen setzen das vorhandene Erscheinungsbild des
dortigen Quartieres fort.

Mit der Festsetzung der Erdgeschossrohfullbodenhdhe (EFH) und der maximalen Ge-
bdudehdhen (2 Vollgeschosse) sollen auch die Vorteile der Bebauung entlang der H6-
henlinien hinsichtlich Beschattung und Aussicht gesichert werden.
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6.3  Werbeanlagen, Niederspannungs- u. Fernmeldefreileitungen

Entsprechend dem bisherigen Bestand werden die kiinftigen Niederspannungs- und
Fermeldelinien verkabelt. Der Ausschluss von oberirdischen Gas-und/oder Oltanks
orientiert sich an der bisherigen Situation.

6.4  AuBenantennen, Solar- und Photovoltaikanlagen

Im Hinblick auf das angestrebte Gestaltungsbild im Ortsbereich ist beschlossen wor-
den, dass jeweils nur eine AuBenantenne je Wohneinheit zuldssig ist.

Anlagen, Einrichtungen und Betreiben von gewerblich zu nutzenden Sende- und/oder
Empfangsmoglichkeiten sind ausgeschlossen, da hierfiir keine Notwendigkeit erkannt
werden kann.

Der Gemeinderat erkennt jedoch die Erfordernisse flir alternative Energiegewinnung
und entscheidet sich fir die Zulassung von Solar- und/oder Photovoltaikanlagen, so-
fern diese in oder auf Dach-bzw. Wandflachen sowie parallel hierzu angeordnet wer-
den.

6.5  Einfriedungen
Der Gemeinderat hat sich fiir die Zuldssigkeit von Einfriedungen in Form von Zaunen,

laubtragenden Hecken sowie freistehenden Mauern mit kleinmafstablichen Héhen-
entwicklungen ausgesprochen, um das vorhandene, quartiereinheitlich gepréagte
Ortsbild zu erhalten.

Insgesamt miussen Einzaunungen einen Mindestabstand von 0,5 m zum Fahrbahn-
rand einhalten.

7. Hinweise

7.1  Unterirdische Stiitzbaukorper
Zur Herstellung von StraBenkdrpern werden unterirdische Stiitzbauwerke entlang

privater Grundstiicke erforderlich. Der Gemeinderat weist auf die hierfiir von betrof-
fenen Grundstiickseigentimern geforderte Duldung hin. Desgleichen sind Fundamen-
te fiir StraBenbeleuchtungsmasten auf privaten, direkt angrenzenden Flachen zu dul-
den.

7.2 Geotechnik
Im Hinblick auf die geologische Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

und in dessen angrenzenden Bereich ist es erforderlich, dass in die 6rtlichen Bauvor-
schriften die Empfehlung an kiinftige Bauherren aufgenommen wird, auf eigene Kos-
ten objektbezogene geologische Baugrundgutachten durch private Gutachter durch-
fihren zu lassen.
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8. Auswirkungen der Planung

8.1  Stadtebauliche Auswirkungen
Mit dem Bebauungsplanverfahren "Pfaffensteig IlI" werden der stidtebauliche Rah-

men und die zukiinftige Entwicklung diesen Teil des Gemeindegebietes abgerundet
und abgeschlossen. Die getroffenen Festsetzungen sichern die gewollte angemesse-
ne, stadtebauliche Entwicklung hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung des Planbe-
reiches. Stadtebauliche Konflikte sind mit der Bebauungsplanung nicht vorgegeben.

8.2  Auswirkungen auf die Infrastruktur
Das ErschlieBungssystem wird durch die Realisierung der geplanten Infrastruktur be-

darfsgerecht ergdnzt. Negative Auswirkungen auf die bestehende und kiinftig vor-
handene GesamterschlieBung sind nicht erkennbar.

8.3  Auswirkungen auf die Umwelt
Fir das Plangebiet wurden der Umweltzustand und die zu erwartenden Umweltaus-

wirkungen des Planvorhabens mit einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
untersucht. In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 21 BNatSchG wurden
die Schutzgiiter bewertet und Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung ge-
troffen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen festgelegt.

Auf den Umweltbericht mit Umweltpriifung erstellt durch das Biiro GroRe Schar-
mann, Waldenbuch wird verwiesen.

Ausgefertigt: .. farden Gemeinderat
Dirbheim, den 14.07.2015 « »

Andreas Hase
Blrgermeister

Aufgestellt: 'A‘W‘”’ .. é“V{”’@“ “@9"&

Spaichingen, den 13.07.2015 Anna Sucheta-Bock
Bauamt

Verwaltungsgemeinschaft

Stadt Spaichingen
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1 Einfiihrung

1.1 Anlass zur Planung

Der Gemeinderat Dirbheim hat in 6ffentlicher Sitzung 09.02.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans
"Pfaffensteig Il beschlossen. Es handelt sich um ein geplantes Wohngebiet im Anschluss an die Bauge-
biete Paffensteig | und Pfaffensteig Il.

GemaiR §§ 2 und 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung, Anderung und Erweiterung von Bebau-
ungsplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren. In einem Umweltbericht sind die erheblichen Umwelt-
auswirkungen der Planung zu beschreiben und zu bewerten.

Durch die Einfihrung der Umweltprifung beinhaltet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kein ei-
genstandiges Verfahren mehr. Sie ist Teil der Umweltprifung und der Abwagung im Rahmen der Bauleit-
planung. Sofern bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) lber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Zum Bebauungsplan "Pfaffensteig IlI" wurde ein Umweltbericht mit Umweltprifung (Teil B) erstellt. Die
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist als Anlage 1 zum Umweltbericht im Rahmen dieses Gutachtens sepa-
rat erstellt worden.

Eine naturschutzrechtliche Priifung des Vorhabens nach § 1a BauGB ist erforderlich, da der vorgesehene
Bebauungsplan "Pfaffensteig IlI"

= zu einer Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen fihren wird und

= die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beein-
trachtigt werden wird.

1.2 Kurzbeschreibung des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst einen Geltungsbereich von 4,565 ha fiir ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Es befindet sich am nordéstlichen Ortsrand, im Anschluss an das be-
stehende Wohngebiet ,Pfaffensteig 11“. Der Bebauungsplan , Pfaffensteig 11l“ stellt den Endausbau des Ent-
wicklungskonzeptes , Paffensteig dar.

Vorgesehen sind 42 Baugrundstlicke fir Einfamilienhduser, an einer Stelle als Doppelhaus. Die Grundsti-
cke sind zwischen 449 m? und 835 m2groR.

Im Westen verlduft die LandesstraBe L 438 in Richtung Bottingen. Sie ist in die Planung zur Herstellung
einer Linksabbiegespur ins kiinftige Baugebiet ein Stiick weit in den Geltungsbereich einbezogen worden.
Zur inneren ErschlieBung wird die Stralle , Pfaffensteig” im Bogen zur L 438 gefiihrt. Von der ErschlieBung-
stralle zweigen Stichstrafen mit Wendeplatten ab.

Auf seiner Westseite und im Norden soll das Plangebiet im Bereich von 8 m bis 15 m breite, mit Geholzen
bepflanzte Griinflaichen in das Landschaftsbild eingebunden werden. Eine weitere ca. 9 m breite Grinfla-
che teilt das Plangebiet in einen westlichen und einen 6stlichen Abschnitt. Alle Grinflachen dienen zu-
gleich der Ableitung von aus dem AulRenbereich zulaufenden Oberflaichenwassers. Am Ende der Ablei-
tungs- und Retentionsmulden befindet sich jeweils ein Regenriickhaltebecken.

Der Zugang zur freien Landschaft wird Gber 3 FulRweganschliisse sichergestellt. Eine bestehende wichtige
FulBwegverbindung von den Wanderwegen am Albtrauf, entlang der L 438 Richtung Ort, mit standigem
Blick auf der Kirche, bleibt erhalten.



Im Siiden des Geltungsbereiches kommt es zu einer Uberschneidung mit dem Bebauungsplan , Pfaffensteig
[1“, der in diesem Bereich einstweilen, bis zu einer Erschliefung im Rahmen des Bebauungsplans , Paffen-
steig Il eine , Landwirtschaftliche Flache” festgesetzt hat. Dieser Teilbereich des Bebauungsplans , Paf-
fensteig II” wird durch den geplanten Bebauungsplan , Paffensteig I1l“ ersetzt.

1.3 Rechtsgrundlagen

In Bebauungsplanverfahren ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur
und Landschaft nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung, Ande-
rung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

§ 1a BauGB schreibt vor das mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll (§ 1a
Abs. 2 BauGB)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellung und Festsetzungen nach den
§§ 5 und 9 als Flache oder MaRnahmen zum Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Vermeidung der zu erwartenden Eingriffe

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen. Im Bebauungsplanverfahren muss die Gemeinde gemaR § 1a BauGB versuchen, ihre stad-
tebaulichen Ziele mit moglichst geringen Eingriffen zu erreichen. Das bedeutet, dass die Gemeinde mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgehen, vor einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
die Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere Mallnahmen
zur Innenentwicklung nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} begrenzen soll.

Ausgleich und Ersatz der zu erwartenden Eingriffe

Unvermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind gemal § 1a Abs.
3 BauGB durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen - Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen. Ein Eingriff ist naturschutzrechtlich ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtig-
ten Funktionen des Naturhaushaltes wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB

Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwagung nach §
1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Zum erforderlichen Abwagungsmaterial gehort eine Zusammenstellung, was nach Art und Umfang an Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen maximal notwendig ist, um eine vollstandige Kompensation der Eingriffs-
folgen zu erreichen. Auf der Basis einer fachgerechten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann die Ge-
meinde (iber den Ausgleich und Ersatz der zu erwartenden Eingriffe in der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB entscheiden und dabei einen naturschutzrechtlichen Vollausgleich oder Teilausgleich beschlielRen.
Umweltschiitzende Belange sind dabei als gewichtiger Faktor in die Abwagung einzustellen und gegeniiber
anderen 6ffentlichen und privaten Belange gerecht untereinander und gegeneinander abzuwagen.



Einen abstrakten Vorrang der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege vor den in der Bau-
leitplanung zu berlicksichtigenden anderen Belangen gibt es nicht. Die Belange des Naturschutzes haben
dennoch eine herausragende Bedeutung. In einer Begriindung sollte das Ergebnis der Abwagung nachvoll-
ziehbar dargelegt werden.

Der gesetzlich geforderte Vollausgleich, ein biologischer ist ohnehin kaum moglich, kann also nur im Rah-
men einer ordnungsgemaRen Abwagung nach § 1 Abs. 6 in Verbindung mit § 1a BauGB liberwunden wer-
den. Die Rechtsprechung sieht das Abwagungsgebot als verletzt an, wenn

1. eine sachgerechte Abwagung Gberhaupt nicht stattfindet,

2. in die Abwéagung an Belange nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden
muss,

3. die Bedeutung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange verkannt wird oder deren Aus-
gleich zwischen ihnen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtung einzelner
Belange auller Verhaltnis steht.

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Eine Verknipfung von Eingriff und Ausgleich ist unmittelbar gegeben, wenn der Ausgleich auf dem Ein-
griffsgrundstiick erfolgt (§ 1a Abs. 3 BauGB). Gemal’ § 135a Abs. 1 BauGB sind festgesetzte Mallnahmen
zum Ausgleich vom Vorhabentrager, im Regelfall vom Bauherrn, durchzufiihren.

§ 1a Abs. 3 BauGB eroffnet die Moglichkeit Ausgleichsflachen und MaRnahmen auf den Baugrundstiicken
oder an anderer Stelle, sowohl im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans, als auch in einem an-
deren Bebauungsplan festzusetzen. § 135a Abs. 2 BauGB stellt klar, dass an anderer Stelle durchgefiihrte
Ausgleichsflachen oder -maRnahmen den Grundstiicken, auf den Eingriffe zu erwarten sind, zugeordnet
werden kdnnen. Die Gemeinde soll hier an Stelle und auf Kosten der Eingriffsverursacher Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen durchfiihren und auch die hierfir erforderlichen Flachen bereitstellen. Die MalRnah-
men kdnnen bereits vor den Baumalnahmen und der Zuordnung durchgefiihrt werden.

Sicherung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

AusgleichsmalRnahmen werden im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1ai.V. mit § 1a Abs. 3 BauGB als "Flachen
oder MaBBnahmen zum Ausgleich" festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes konnen Ausgleichsflachen im
Rahmen einer gesetzlichen Bodenordnung nach § 55 BauGB zur Verfligung gestellt werden.

Anstelle von Festsetzungen auf den Baugrundstiicken konnen AusgleichsmaBnahmen auch durch einen
Stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB abgesichert werden.

Fihrt die Gemeinde Ersatzmallnahmen auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch, wird
dariiber in der Regel ein Offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Gemeinde Diirbheim und dem Land
Baden-Wirttemberg, vertreten durch die zustdandige Naturschutzbehorde, geschlossen.

Kostenerstattung

Die Kosten der Gemeinde zur Deckung ihres Aufwands fir MalRnahmen zum Ausgleich und fir die Bereit-
stellung der fir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen erforderlichen Flachen kann diese nach § 135a Abs. 3
BauGB geltend machen, sobald die Grundstlicke, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder ge-
werblich genutzt werden dirfen.



1.4 Formliche Abgrenzung der Bestandteile des Untersuchungsraumes

Zum Untersuchungsraum gehoren in erster Linie die vom Vorhaben direkt in Anspruch genommenen Fla-
chen (= Eingriffsraum). Einbezogen werden auRerdem Bereiche, die vom Vorhaben indirekt erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen (= Wirkraum). Der Wirkraum umfasst beim Planvorhaben:

= im Norden: die offene Flur bis zum bewaldeten Albtrauf;

= im Osten: die offene Flur bis zum bewaldeten Albtrauf;

= im Stiden: die Ortslage Dirbheim mit dem in Bau befindlichen Wohngebiet , Paffensteig 11“;
= im Westen: die offene Flur im Bereich Lowberg.

In Bezug auf das Landschaftsbild wurden zudem Fernwirkungen der geplanten Bebauung untersucht. Aus-
wirkungen auf das FlieBgewassersystem Faulenbach - Elta - Donau lagen der Beurteilung des Eingriffs beim
Schutzgut Wasserhaushalt zu Grunde.

Auch der Kompensationsraum ist Teil des Untersuchungsraumes. In ihm liegen alle Flachen, die zur Durch-
flihrung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderlich sind.

Die Abgrenzung der verschiedenen Bestandteile des Untersuchungsraumes wurden im Zuge der
Ermittlung der Projektwirkungen und der Entwicklung von Ersatzmallnahmen kontinuierlich iberpruft.
Dariber hinaus gehende, flichenbezogene, erhebliche und nachhaltige Projektwirkungen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind nicht zu erwarten.

1.5 Kurzbeschreibung von Untersuchungsraum und Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in erhdhter Hanglage des Faulenbachtals, in kurzem Abstand unterhalb des
bewaldeten Traufs der Steighalde und Steinerne Tobelhalde.

Im Plangebiet steigt von Slidwesten (746 m (i. NN) nach Nordosten (780 m . NN) um 34 m bei zunehmen-
der Steigung an. Noch ca. 50 bis 70 m trennen den nérdlichen Rand des Geltungsbereichs vom bewaldeten
Albtrauf. Ein talwarts fliihrender Grasweg gliedert die hangparallel verlaufenden Parzellen. Wahrend der
westlich des Grasweges gelegene Hangabschnitt ackerbaulich genutzt wird, ist im 6stlichen Bereich Wirt-
schaftswiesen verbreitet.

Die nordliche Grenze bildet ein von der L 438 nach Osten verlaufender hangparallel gefiihrter Grasweg.
Talseitig wird der Weg im Westen auf kleiner Boschung von eine Altgrasflur begleitet. An zwei Stellen sto-
cken Rosengeblische, das GrolRere ca. 18 m lang. Oberhalb des Weges befinden sich extensiv bewirtschaf-
tete Mahwiesen. Mit Erreichen des talwarts fihrenden Grasweges schwenkt der Grasweg leicht ab und
verlauft fortan talseits entlang der Hecke, die vornehmlich aus Roter Hartriegel und Schlehen gebildet wird
und auf einer Boschung stockt, weiter nach Osten. Eine mehrtriebige Gemeine Esche pragt diesen Hecken-
abschnitt in dem sich nach Osten hin noch einige Jungeschen befinden.

An der nordostlichen Spitze des Geltungsbereichs endet der Grasweg. Hier im Umfeld des Plangebiets
geht die Hartriegel-Schlehenhecke in einen waldartigen jlingeren Eschenbestand mit vorgelagertem Schle-
hensaum Uber. Ein Birnbaum im Bestand zeugt von einer ehemals offenen Landschaft.

Ostlich des Plangebiets liegt zwischen bebauter Ortslage und bewaldetem Trauf noch ein Wiesenareal von
ca. 6 ha, der slidliche Bereich ackerbaulich genutzt. Im Sliden grenzt die Wohnbebauung im Bereich ,Paf-
fensteig” und die Ortslage Dirbheim insgesamt an.

Uber die westliche Grenze des Plangebietes mit der L 438 hinaus liegt das Gewann Léwberg. Der Bereich
ist ackerbaulich gepragt, im Norden liegt der Sportplatz von Diirbheim, Gewann Liitzelesch. Markant ist
die Baumreihe mit einigen Nachpflanzungen an der L 438, teilweise innerhalb des Plangebietes gelegen.



Blick tiber das Plangebiet nach Westen

2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Die Eignung und Empfindlichkeit der Landschaftspotentiale wurde im Umweltbericht mit Umweltprifung
gemal §§ 2 und 2a BauGB dargestellt.

2.1 Bewertungsmethode

Eine verbindliche Methode zur Ermittlung der 6kologischen Wertigkeit der Schutzgiter, zur Quantifizie-
rung der Eingriffsfolgen fir den Naturhaushalt und fiir das Landschaftsbild und zur Bemessung der Kom-
pensationserfordernisse ist in Baden-Wirttemberg nicht vorgegeben.

Zur sachgerechten Beurteilung der Belange des Naturhaushaltes beim Schutzgut Arten und Biotope, zur
Nachvollziehbarkeit der Bewertungen und der vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen und
zur besseren Vergleichbarkeit von Entscheidungen hat sich eine formalisierte Berechnungsmethode etab-
liert. Sie basiert auf der von der Landesanstalt fiir Umweltschutz, Baden-Wirttemberg herausgegebene
Anleitung: “Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs
in der Eingriffsregelung” - Abgestimmte Fassung von August 2005. Begleitend wird in dieser Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung eine verbal-argumentative Bewertung vorgenommen.

Beim Schutzgut Boden erfolgt die Bewertung auf der Grundlage des von der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg herausgegebenen Leitfadens: “Bewertung von Bdden
nach ihrer Leistungsfdhigkeit. Leitfaden fiir Planungen und Gestattungsverfahren. Bodenschutz 23”.

Die weiteren Schutzgiiter Wasserhaushalt, Klima und Landschaftshild werden verbal-argumentativ be-
wertet.




2.2 Flachenbilanz

Gemeinde Diirbheim - Bebauungsplan "Pfaffensteig I11“

Festsetzungen innerhalb des Plangebietes

Ergebnisse der Bestandsaufnahme

- Planung - in % - Bestand - in %
Versiegelte Flachen Bebaute und versiegelte Flachen
ErschlieRung (Fahrbahn, Gehwege, Schramborde 7.660 16,8 % StraRen und Wege ( L 438, Wegverbindung zur Kirch- 1.685 3,7%
und L 438) straRe)
FuBwege 730 1,6 %
Uberbaubare Grundstiicksflichen, GRZ 0,4 11.488 25,2 %
Zwischensumme 19.878 43,6 % Zwischensumme 1.685 3,7%
Teilversiegelte und teilweise versiegelte Flachen Teilversiegelte und teilweise versiegelte Flachen
Zul3ssige Uberschreitung der GRZ um max. 10 % - 1.149 2,5%
§ 19 Abs. 4 BauNVO
Zwischensumme 1.149 2,5% Zwischensumme 0 0,0 %
Griinflaichen Landwirtschaftliche Flachen
Nicht iberbaubaubare Grundstiicksflachen 16.083 35,2 % Acker 24.455 53,5%
Griinflachen offentlich - mit Geholzbepflanzung, Ab- 6.270 13,7 % Wirtschaftsgriinland 14.840 32,5%
leitungs-und Retentionsmulden
Extensives Grunland 200 0,5%
Grasweg 1.960 4,3%
Regenrickhaltebecken 580 1,3% Zwischensumme 41.455 90,8 %
Griinflachen
Verkehrsbegleitende Griinflachen 1.150 2,5% Verkehrsbegleitende Griinflachen 1.235 2,7%
Altgrasflur auf Boschung, Abschnitt mit Rosengebii- 450 1,0%
schen
Brachstreifen mit Baumreihe an L 438 280 0,6 %




Hecke (Erhalt) 540 1,2% Hecke auf Boschung und Berme 545 1,2%
Zwischensumme 24.623 53,9 % Zwischensumme 2.510 5,5%
45.650 100,0 % 45.650 100,0 %

Summe

Summe
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2.3 Schutzgut Arten und Biotope

Bilanzierung nach Biotoptypen

Wertermittlung Bestand Bebauungsplan “Pfaffensteig 111”
Num- Biotoptyp / Nutzungstyp Nutzung Flache Biotopwert Zuschlags- Punkte
mer in m? faktor
F w z FXWxZ
Versiegelte Flachen
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz StraBen und Wege ( L 438, Wegverbindung zur 1.685 1 1.685
KirchstralRe)
Landwirtschaftliche Nutzflachen
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation Acker 24.455 4 97.820
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte maRig artenreiches Griinland 14.840 13 192.920
33.43 Magerwiese mittlerer Standorte 200 19 3.800
60.25 Grasweg 1.960 6 11.760
Griinflachen - 6ffentlich
35.11 Nitrophytische Saumvegetation i.V.m Streifen mit Baumreihe an der L 433 280 12
45.40c  Streuobstbestand auf mittelwertigen Biotoptypen 6 5.040
35.20 Saumvegetation trockenwarmer Standorte kleine Boschung, kurze Abschnitte mit Rosenge- 450 39 17.550
blsch
41.20 Feldhecke trockenwarmer Standorte Bestandsbildend Roter Hartriegel und Schlehen, 545 26 14.170
dazu Solitdresche und Jungeschen
60.50 Kleine Griinflache Verkehrsbegleitende Griinflachen 555
45.10- Einzelbdume auf sehr gering- bis geringwertigen Verkehrsbegleitende Griinflaichen an der L 438 6 5.550
45.30a Biotoptypen mit Baumreihe
60.50 Kleine Griinflache Verkehrsbegleitende Griinflachen 680 4 2.720
Summen Bestand 45.650 353.015
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Wertermittlung Planung

Bebauungsplan “Pfaffensteig IIl”

Num- Biotoptyp / Nutzungstyp Nutzung / Festsetzung Flache Biotopwert Zuschlags- Punkte
mer inm? faktor
F w z FXWxZ
Baugrundstiick
60.10 von Bauwerken bestandene Flache Uberbaubare Grundfl. - GRZ 0,4 aus 28.720 m?) 11.488 1 11.488
60.10 von Bauwerken bestandene Flache Zul3ssige Uberschreitung der GRZ um max. 10 % 1149 2 2.298
60.60 Garten, i.V.m. nicht Giberbaubare Grundsticksflachen 16.083 6
45.10-  Einzelbdume auf sehr gering- bis geringwertigen Zuschlag fir generelles Pflanzgebot (je angefan- 6 192.996
45.30a Biotoptypen gene 300 m? ein Baum)
Verkehrsflaichen, Wege
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz ErschlieBungsstraBen mit Fahrbahn, Gehweg, 7.660 1 7660
Schrammbord und L 438
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz FuRBwege 730 1 730
Retentionsbecken und Griinflachen
33.63 Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis Retentionsbecken mit Randflachen, Eingriinung 580 15 8.700
feuchter Standorte (11 OP), i.V.m. mit Baumen und Strauchern
42.20 Gebiisch mittlerer Standorte (19 OP) und
33.43 Magerwiese mittlerer Standorte (19 OP) i.V.m. Offentliche Griinflichen mit Ableitungs- und Re- 6.270 17
35.62 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation tentionsmulden, Bepflanzung mit Baumen und
(11 6P) i.V.m Strduchern
42.20 Gebiisch mittlerer Standorte (19 OP) und
45.10- Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbdume auf 4 131.670
45.30c  mittel- bis hochwertigen Standorten
60.50 Kleine Griinflache verkehrsbegleitende Griinflachen 1150 4 4600
41.22 Feldhecke trockenwarmer Standorte Erhalt Hecke 540 26 14.040
Summen Planung 45650 374.182
abzgl. Summe Bestand -353.015
Ausgleichsiiberschuss 21.167
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Verbal-argumentative Beurteilung

Merkmal Schutzgut

Lebensraum wildlebender Flora und Fauna

Potentielle Projektwirkungen

Verlust von Lebens- und Teillebensrdumen besonders geschiitzter Tier- und

Pflanzenarten.

Verlust von Lebens- und Teillebensrdumen reprasentativer Tier- und Pflan-
zenarten.

Minderung der Biotopqualitat in benachbarten Lebensrdumen durch Sto-
rungen.

Vorbelastungen

gering
Larmbelastungen und Mortalitatsrisiko durch Landesstrale L 438
frequentiertes Wohnumfeld

Intensive landwirtschaftliche Nutzung.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung

Nr. Art

Verbleibende

ja nein

V1  Erhalt der Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes
Die in Teilbereichen als besonders geschiitztes Biotop ausgewiesene L]
Hecke soll als Ganzes erhalten und gepflegt werden.

V2 Erhalt des von der L 438 nach Osten fiihrenden Grasweges an der
Nordgrenze des Plangebietes
Erhalt des Weges mit nérdlichem Ubergang in Mdhwiesenbereich und
stidlicher Altgrasbdschung mit Rosengebiischen

V3 Insektenfreundliche Beleuchtung
Die StraRenbeleuchtung ist mit insektenfreundlichen Leuchten zu be-
stlicken. Die Leuchten sollen insektendichte Gehaduse aufweisen. Opti-
mal sind LED-Leuchten mit Warmlichttonen.

AusgleichsmaBBnahmen innerhalb des Plangebietes

Nr. Art

Al

Eingriff ausgeglichen

ja nein

Anlage von naturnahen Griinflichen

Anlage von o6ffentlichen Grinflachen gemaR Bebauungsplan mit natur-

naher Ausformung von Ableitungs- und Retentionsmulden. Reichhal- ]
tige Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nach gesonderten

Pflanzplanen. Extensive Pflege und Unterhaltung der Griinflachen als

Magerwiese und Altgras-/Hochstaudenflur (Mulden).

A2  Anlage und extensive Pflege der verkehrsbegleitenden Griinflichen

an der L 438

Unter Beachtung der Erfordernisse der Verkehrssicherheit:

Einsaat der Flache mit artenreicher, standortgerechter Saatgutmi-
schung (HK 7) "Magerrasen" (50 % Krauter, 50 % Gréaser). Zweimalige
Mahd mit spatem Méahzeitpunkt. Das Mahgut ist abzurdumen.

erhebliche Beeintrachtigungen




Bindungen fiir eine Bepflanzung mit mittel- und gro3kronigen Bau-

A3
men auf den privaten Baugrundstiicken.

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstiicken je angefangene
300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein mittelgroRkroniger heimi-
scher Baum 2. Ordnung It. Pflanzenliste B oder ein Obsthochstamm It.
Pflanzenlisten D und E zu pflanzen. Alternativ kann auch je Grundstiick
mindestens ein grolRkroniger Baum 1. Ordnung It. Pflanzenliste A ge-
setzt werden. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind zu beach-
ten.

Naturnahe Gestaltung des geplanten Regenriickhaltebeckens an der
StraBe Pfaffensteig
Geschwungene Profilierung des Regenriickhaltebeckens (OK Boschung

und UK Béschung) mit wechselnden Béschungsneigungen. Bepflan-
zung des Beckens im Randbereich mit mindestens 5 Baumen.

A4

Ersatzmallnahmen auflerhalb des Plangebietes
Nr. Art

Nicht erforderlich.

Erlduterungen

Die Bewertung der im Plangebiet vorkommenden und geplanten Nutzungs- und Biotoptypen ergibt ein Aus-
gleichsliberschuss von 21.167 Okopunkten. Der Uberschuss wird zum schutzgutiibergreifenden Ausgleich im
Schutzgut Boden verwendet (s. Ziffer 2.4 Schutzgut Boden).

Zur artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde eine Vorpriifung oder Relevanzpriifung durch Dipl.-Biol. Ma-
thias Kramer vorgelegt. Zur Avifauna werden aktuell vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt. Vermei-
dungs-, Minimierungs- und Kompensationsmalinahmen, die sich aus der artenschutzrechtlichen Beurteilung
ergeben, werden im Laufe des Bebauungsplanverfahrens noch in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufge-
nommen.
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2.4 Schutzgut Boden

Bilanzierung Schutzgut Boden

Grundlage: LUBW: Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfdhigkeit. Leitfaden fiir Planungen und Gestattungsverfahren. Bodenschutz 23. Stand 02/2010.

Tabelle 1: Flachenbilanz

Bestand Bestand Bestand Planung Planung Planung Differenz
in m? Ansatz in % Ansatz in m? in m? Ansatz in % Ansatz in m? Ansatz in m?
Versiegelte Boden
Landesstrae, bestehende und geplante StralRen und 1.685 100 % 1.685 8.390 100 % 8.390
Wege
Uberbaubare Grundstiicksfliche GRZ 0,4 28.720 40 % 11.488
Summe versiegelter Boden 1.685 19.878 18.193
Teilversiegelte und teilweise versiegelte Boden
Zulassige Uberschreitung der GRZ um max. 10 % (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 28.720 4% 1149
Summe teilversiegelte und teilweise versiegelte Boden 0 1.149 1.149
Nicht versiegelte B6den
Acker und Griinland 39.495 100 % 39.495
Grasweg 1.960 100 % 1.960
Hecke (Bestand und Erhalt) 545 100 % 545 540 100 % 540
Altgras / Brachstreifen 730 100 % 730
Nicht Giberbaubaubare Grundstiicksflachen (Hausgérten) 28.720 56 % 16.083
Griinflachen - 6ffentlich 6.270 100 % 6.270
Grinflachen - verkehrsbegleitend 1.235 100 % 1.235 1.150 100 % 1.150
Retentionsbecken 580 100 % 580
Summe nicht versiegelter Boden 43.965 24.623 -19.342
G 45.650 45.650
esamtsumme
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Tabelle 2: Bodenbewertung Bestand (gemaf RIPS)

Natiirliche Ausgleichskorper Filter und Puf- Sonderstandort Wertstufe Okopunkte Flachenanteil Okopunkte
Bewertungsklassen Bodenfrucht- im Wasser- fer fur Schad- fir natiirliche Gesamt- jem? im Plangebiet )1
fiir Bodenfunktionen barkeit kreislauf stoffe Vegetation bewertung in m?
Funktionserfiillung: 0 = keine, 1 = gering, 2 = mittel, 3 = hoch, 4 = sehr hoch / n.b. = nicht bewertet

1 2 3 | 4 | 5 | 6 7 8 9
Bewertete Flichen
Landwirt. Flachen und Griinflachen 2,0 1,0 1,0 keine Berlick- 1,33 5,33 3.430 18.293
Landwirt. Flichen und Griinflachen 2,0 1,0 2,0 :Ch”g‘fr‘gfl 1,67 6,67 21.140 140.933

. . o a maxima
Landwirt. Flachen und Griinflachen 2,0 2,0 1,0 Wertstufe 3 1,67 6,67 185 1.233
Landwirt. Flachen und Griinflachen 2,0 2,0 2,0 2,00 8,00 15.015 120.120
Sonstige nicht bewertete Flachen
Nicht bewertete Flachen 0,0 0,0 0,0 0,00 0,00 5.880
Summen 45.650 280.580
)! Geringe Summenabweichungen durch Berechnung mit Dezimalstellen méglich
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Tabelle 3: Bodenbewertung Planung (Bebauungsplan)

Bewertungsklassen fiir Bodenfunktionen Natiirliche Ausgleichskor- Filter und Puf- Sonderstandort Wertstufe Okopunkte je Flachenanteil Okopunkte
Bodenfrucht- per im Wasser- fer fiir Schad- fiir natiirliche Gesamt- m? im Plangebiet )1
barkeit kreislauf stoffe Vegetation bewertung in m?
Funktionserfiillung: 0 = keine, 1 = gering, 2 = mittel, 3 = hoch, 4 = sehr hoch
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Baugrundstiicke
Uberbaubare Grundstiicksfliche GRZ 04 0,0 0,0 0,0 0,00 0,00 11.488 0
Zul. Uberschreitung der GRZ um max. 10 % 0,0 0,5 1,0 0,50 2,00 1.149 2.298
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen 2,0 1,5 2,00 1,83 7,33 16.083 117.943
StraBen, Wege, Parkplitze
Verkehrsflachen, versiegelt 0,0 0,0 0,0 0,00 0,00 8.390 0
Retentionsbecken
Retentionsbecken 0,0 1,5 0,5 0,67 2,67 580 1.547
Griinflichen - éffentlich )?
Griunflachen 2,0 1,5 2,0 1,83 7,33 6.270 45.980
Verkehrsbegleitende Griinflachen 2,0 1,5 2,0 1,83 7,33 1.150 8.433
Hecke, extensives Griinland (Erhalt) 2,0 1,5 2,0 1,83 7,33 540 3.960
Summen 45.650
Okopunkte Planung 180.161
abzgl. Gkopunkte Bestand -280.580
Ausgleichsdefizit (-) -100.419
abzgl. Ausgleichsiiberschuss beim Schutzgut Arten und Biotope 21.167
verbleibendes Ausgleichsdefizit im Schutzgut Boden -79.252
Toleranz +/- 10 % des Bestandswertes, entspricht +/- 28.000 Okopunkte
)! Summenabweichungen durch Berechnung mit Dezimalstellen; )? arithmetisch gerundete Mittelwerte fiir das Plangebiet

17



Tabelle 4: Monetdrer Ausgleich

Berechnung gemiR Antragsverfahren Okokonto, Benutzerleitfaden fiir MaBnahmentriger der LUBW, Stand Mirz 2011

Ausgleichsbedarf

Okopunkte Bewertungsansatz

monetarer Wert

Ausgleichsdefizit beim Schutzgut Boden

minus 79.252 1 € entspricht 4 Okopunkte

19.813,00 €

Hinweis: Geeignete BodenmaRnahmen zeichnen sich derzeit nicht ab, daher ist ein monetéarer Ausgleich bilanziert worden. Die Gemeinde Dirbheim strebt aber im
weiteren Verfahren einen Realausgleich durch schutzgutiibergreifende MaRnahme an.
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Verbal-argumentative Bewertung

Potentielle
Projektwirkungen

Merkmal Schutzgut

Naturboden mit gewachsenem Bodenprofil
und seinen physikalischen Bodeneigenschaften
Potentielle Projektwirkungen

Anlagen- und baubedingte Beseitigung des Naturkorpers Boden; damit vollstandi-
ger Verlust der Bodenfunktionen in diesen Bereichen und Verdnderung des Boden-
wasserhaushalts.

Baubedingter Verlust oder Beeintrachtigung der physikalischen Bodeneigenschaf-
ten durch Vermischungen von Bodenschichten beim Ausbau.

Baubedingte Verdnderung der Bodenstruktur und des Bodengefiiges angrenzender
Naturboden im Bereich der Baugrundstiicke durch Bodenverdichtungen bei Bau-
stellenbetrieb und -abwicklung.

Vorbelastungen

gering
bestehende versiegelte Flichen 1.685 m?.

teilweise intensive landwirtschaftliche Nutzung

Nr. Art

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung erhebliche Beeintrichtigungen

V4 Sachgerechter Umgang mit Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten

getrennt auszubauen, zu sichern und, soweit fiir die gartnerische Ge- ]
staltung der Grundstilicke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Ab-

schluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagen-

weise auf den Baugrundstiicken aufzubringen.

V5 Schutz benachbarter Bodenflachen

Zum Schutz von Bodenflachen in kiinftigen privaten Gartenflachen und
in o6ffentlichen Griinflachen, auBerhalb der versiegelbaren und tber-
baubaren Flachen, sind wahrend der Bauabwicklung geeignete Vor-
kehrungen zu ergreifen. Die Flachen dirfen nicht Gberfahren und nicht
zur Ablagerung von Baustoffen oder zum Abstellen von Maschinen ge-
nutzt werden. Die Grundstiicksflachen sind durch Absperrungen und
andere geeignete Mallnahmen zu schiitzen. DIN 18920 ist zum Schutz
von Vegetationsflaichen anzuwenden.

V6  Beschriankung der iberbaubaren Grundstiicksflachen
Erhdhung bzw. Sicherung des Griinflaichenanteils auf den geplanten
Wohnbaugrundstiicken durch eine Beschrdankung der nach § 19
BauNVO fir Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten und fir Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO (iberschreitbaren tGberbaubaren
Grundflache auf 10 %.

Verbleibende

ja nein

Nr.

AusgleichsmaBBnahmen im Plangebiet

Nicht gegeben.

Eingriff ausgeglichen

Art ja nein

[l

Nr. Art

Nicht gegeben.

Ersatzmallnahmen auflerhalb des Plangebietes
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Erlauterungen

Ein Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut BODEN ist im Plangebiet, auch unter Beriicksichtigung der Vor-
belastung und von getroffenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, nicht méglich. Weitere Ersatz-
maBnahmen zum unmittelbaren Ausgleich der beeintrachtigten Bodenfunktionen bieten sich auf Markung
Diirbheim derzeit nicht an. Es verbleibt ein Defizit von 100.419 Okopunkten auf den der Ausgleichsiiber-
schuss beim Schutzgut Arten und Biotope angerechnet werden kann. Soweit im Planverfahren keine geeig-
neten BodenmaBnahmen gefunden werden und auch kein schutzgutiibergreifender Ausgleich méglich wird,
ist ein monetdrer Ausgleich in Hohe von 19.813,-- € ermittelt worden.

Dem sparsamen und schonenden Umgang mit dem Schutzgut ist gemaR § 1a Abs. 1 BauGB grundsatzlich

Rechnung zu tragen. Weitere Beeintrachtigungen des Schutzgutes BODEN und anderer Schutzgiiter kénnen
durch die Deponierung von Bauaushub an anderer Stelle entstehen.

2.5 Schutzgut Grundwasser

Merkmal Schutzgut g, qenwasserhaushalt im Plangebiet

Potentielle Projektwirkungen
Potentielle = A. Anlagenbedingte Verminderung der Neubildung von Grundwasser im Bereich
Projektwirkungen Uiberbaubarer und versiegelter Flichen.
= B. Einschrankung der Abflussregulationsfunktion des Landschaftsteils durch hoch-
gradige Flachenversiegelung.

= C. Gefahrdung des Grundwassers durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe.

Vorbelastungen » Geringe Vorbelastungen durch versiegelte Flachen - ca. 1.685 m?.

= Stoffeintrage aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung

Verbleibende
erhebliche Beeintrachtigungen
Nr. Art ja nein

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung

zu A u. B: Erhalt von Fldchen zur Neubildung von Grundwasser und
zum Erhalt der Abflussregulationsfunktion

Vi
Erhalt der Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes Ll
Die in Teilbereichen als besonders geschiitztes Biotop ausgewiesene
Hecke soll als Ganzes erhalten und gepflegt werden.

V2 Erhalt der Magerrasenstrukturen an der Nordgrenze des Plangebietes
Ubergang in den nérdlichem Mihwiesenbereich und der siidlichen Alt-
grasbéschung mit Rosengebiischen

V7 Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen
Private PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen herzu-
stellen.

V6 Beschrankung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
Erhéhung bzw. Sicherung des Grinflachenanteils auf den geplanten
Wohnbaugrundstiicken durch eine Beschrdankung der nach § 19
BauNVO fir Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten und fir Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO (iberschreitbaren (iberbaubaren
Grundflache auf 10 %.

geringes Risiko

zu C Gefdhrdung des Grundwassers in Wohngebieten
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. q . Eingriff ausgeglichen
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Nr. Art ja nein

zu A u. B: Neuanlage von Flachen die einen Beitrag zur Neubildung ]
von Grundwasser und zur Abflussregulation leisten kdnnen

Al  Anlage von naturnahen Griinflaichen
Anlage von offentlichen Griinflichen gemaR Bebauungsplan mit natur-
naher Ausformung von Ableitungs- und Retentionsmulden. Reichhal-
tige Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nach gesonderten
Pflanzplanen. Extensive Pflege und Unterhaltung der Griinflachen als
Magerwiese und Altgras-/Hochstaudenflur (Mulden).

A2  Anlage und extensive Pflege der verkehrsbegleitenden Griinflichen
an der L 438
Unter Beachtung der Erfordernisse der Verkehrssicherheit:
Einsaat der Flache mit artenreicher, standortgerechter Saatgutmi-
schung (HK 7) "Magerrasen" (50 % Krauter, 50 % Graser). Zweimalige
Mahd mit spatem Méahzeitpunkt. Das Mahgut ist abzurdumen.

Naturnahe Gestaltung des geplanten Regenriickhaltebeckens an der

A4
StraBe Pfaffensteig
Geschwungene Profilierung des Regenriickhaltebeckens (OK Béschung
und UK Béschung) mit wechselnden Béschungsneigungen. Bepflan-
zung des Beckens im Randbereich mit mindestens 5 Baumen.

A6 Anlage von Hausgdrten

Gartnerische Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen.

Ersatzmallnahmen auflerhalb des Plangebietes
Nr. Art
Nicht erforderlich.

Erlduterungen

Mit der Realisierung der VerkehrserschlieBung und wohnbaulichen Entwicklung kann das Plangebiet, ent-
sprechend dem Grad der Uberbauung und Flichenversiegelung, nur noch einen eingeschriankten Beitrag zur
Neubildung von Grundwasser und zur Regulation des Abflusses von Niederschlagswasser erfiillen. Die Ge-
meinde leistet im Rahmen der Vermeidungs,- Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen einen erheblichen
Beitrag zum Minderung und Kompensation der Eingriffsfolgen fiir das Grundwasser. Ein vollstdndiger Aus-
gleich ist jedoch im Hinblick auf eine Neubildung von Grundwasser nicht moglich. Aufgrund des grofflachi-
gen Einzugsgebietes flir Grundwasser ist die Bedeutung der Beeintrachtigung vergleichsweise gering zu be-
urteilen.

Die Moglichkeiten zur Retention und teilweisen Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser werden
im Rahmen der vorgesehenen RetentionsmaRnahmen weitgehend ausgeschopft. Dies kompensierten die
Beeintrachtigungen der Abflussregulationsfunktion in erheblichem MaRe.

Eine besondere Gefahrdung des Grundwassers durch das geplante Wohngebiet ist nicht zu erwarten.
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2.6 Schutzgut Oberflaichengewdsser

Merkmal Schutzgut

Oberflachengewadsser im Plangebiet
Potentielle Projektwirkungen

Potentielle = Zunahme der biologischen und hydraulischen Belastungen im FlieRgewassersystem
Projektwirkungen von Faulenbach - Elta - Donau als Folge von Einleitungen des im Plangebiet anfallen-

den Oberflachenwassers (Kummulationseffekt mit anderen Einleitungen).

= Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe in das FlieRgewassersystem.

Vorbelastungen = gering

vi

V2

V7

V6

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung
Nr.

Verbleibende
erhebliche Beeintrachtigungen

Art ja nein

Erhalt von Griinflichen im Plangebiet zur Riickhaltung von |:|
anfallendem Niederschlagswasser

Erhalt der Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes
Die in Teilbereichen als besonders geschiitztes Biotop ausgewiesene
Hecke soll als Ganzes erhalten und gepflegt werden.

Erhalt der Magerrasenstrukturen an der Nordgrenze des Plangebietes
Ubergang in den nérdlichem Mahwiesenbereich und der siidlichen Alt-
grasbéschung mit Rosengebiischen

Festsetzung von wasserdurchladssigen Beldgen
Private PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzu-
stellen.

Beschrankung der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen

Erhdhung bzw. Sicherung des Griinflaichenanteils auf den geplanten
Wohnbaugrundstiicken durch eine Beschrankung der nach § 19
BauNVO fir Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und fir Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO (iberschreitbaren tberbaubaren
Grundflache auf 10 %.

geringes Risiko
in Wohngebieten

Eintrag wassergefdhrdender Stoffe in das FlieBgewassersystem

Al

A2

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes
Nr.

Eingriff ausgeglichen
Art ja nein

Neuanlage von Griinflichen die zur Riickhaltung der im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassermenge beitragen

Anlage von naturnahen Griinflichen

Anlage von 6ffentlichen Griinflaichen gemaR Bebauungsplan mit natur-
naher Ausformung von Ableitungs- und Retentionsmulden. Reichhal-
tige Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nach gesonderten
Pflanzpldanen. Extensive Pflege und Unterhaltung der Griinflachen als
Magerwiese und Altgras-/Hochstaudenflur (Mulden).

Anlage und extensive Pflege der verkehrsbegleitenden Griinflichen
an der L 438

Unter Beachtung der Erfordernisse der Verkehrssicherheit:

Einsaat der Flache mit artenreicher, standortgerechter Saatgutmi-
schung (HK 7) "Magerrasen" (50 % Krauter, 50 % Graser). Zweimalige
Mahd mit spatem Mahzeitpunkt. Das Mahgut ist abzurdumen.
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Naturnahe Gestaltung des geplanten Regenriickhaltebeckens an der

A4
StraBRe Pfaffensteig
Geschwungene Profilierung des Regenriickhaltebeckens (OK Béschung
und UK Béschung) mit wechselnden Béschungsneigungen. Bepflan-
zung des Beckens im Randbereich mit mindestens 5 Baumen.

AS Anlage von Hausgirten

Gartnerische Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen.
Beachtung von A3.

ErsatzmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes
Nr. Art
Nicht erforderlich.

Erlauterungen

Mit den erhaltenen und geplanten Griinflachen kénnen die Eingriffe in das betroffene FlieRgewdassersystem
weitgehend minimiert werden.

Die Verringerung der Abflussregulationsfunktion im Plangebiet wird durch die geplanten Retentionseinrich-
tungen weiter minimiert. Die Einleitung erfolgt in das Feuchtgebiet “Egelsee” aus dem sich der Faulenbach
entwickelt. Innerhalb des Feuchtgebietes wirkt sich die eingeleitete Wassermenge wirkt eher positiv auf das
Wasserregime aus.
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2.7 Schutzgut Klimatisches Regenerationspotential

Merkmal Schutzgut

Potentielle Projektwirkungen

Kalt- und Frischluftentstehungsflachen mit siedlungsklimatischer Funktion

Potentielle = Verlust siedlungsklimatisch relevanter Kaltluftentstehungsflachen durch Uberbau-
Projektwirkungen ung und Versiegelung.
Vorbelastungen = gering

Vi

V2

V6

Nr.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung
Art

Erhalt von Griinflichen zum kleinklimatischen Ausgleich und zur
Kalt- und Frischluftproduktion in siedlungsklimatisch relevanter Lage

Erhalt der Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes
Die in Teilbereichen als besonders geschiitztes Biotop ausgewiesene
Hecke soll als Ganzes erhalten und gepflegt werden.

Erhalt der Magerrasenstrukturen an der Nordgrenze des Plangebietes
Ubergang in den nérdlichem Mahwiesenbereich und der siidlichen Alt-
grasboschung mit Rosengebiischen

Beschrankung der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen

Erhohung bzw. Sicherung des Griinflaichenanteils auf den geplanten
Wohnbaugrundstiicken durch eine Beschrankung der nach § 19
BauNVO fir Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und fiir Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO (iberschreitbaren (iberbaubaren
Grundflache auf 10 %.

erhebliche Beeintrachtigungen

ja

Verbleibende

nein

H

Al

A2

Nr.

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes
Art

Neuanlage von Griinflaichen zum kleinklimatischen Ausgleich und zur
Kalt- und Frischluftproduktion in siedlungsklimatisch relevanter Lage

Anlage von naturnahen Griinflachen

Anlage von offentlichen Griinflichen gemaR Bebauungsplan mit natur-
naher Ausformung von Ableitungs- und Retentionsmulden. Reichhal-
tige Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nach gesonderten
Pflanzplanen. Extensive Pflege und Unterhaltung der Griinflachen als
Magerwiese und Altgras-/Hochstaudenflur (Mulden).

Anlage und extensive Pflege der verkehrsbegleitenden Griinflichen
an der L 438

Unter Beachtung der Erfordernisse der Verkehrssicherheit:

Einsaat der Flache mit artenreicher, standortgerechter Saatgutmi-
schung (HK 7) "Magerrasen” (50 % Krauter, 50 % Graser). Zweimalige
Mahd mit spatem Méahzeitpunkt. Das Mahgut ist abzurdumen.

Eingriff ausgeglichen

ja

nein

[
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Bindungen fiir eine Bepflanzung mit mittel- und gro3kronigen Bau-
men auf den privaten Baugrundstiicken.

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstiicken je angefangene
300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein mittelgroRkroniger heimi-
scher Baum 2. Ordnung It. Pflanzenliste B oder ein Obsthochstamm It.
Pflanzenlisten D und E zu pflanzen. Alternativ kann auch je Grundstiick
mindestens ein grolRkroniger Baum 1. Ordnung It. Pflanzenliste A ge-
setzt werden. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind zu beach-
ten.

A3

Naturnahe Gestaltung des geplanten Regenriickhaltebeckens an der
StraBe Pfaffensteig

Geschwungene Profilierung des Regenriickhaltebeckens (OK Boschung
und UK Béschung) mit wechselnden Béschungsneigungen. Bepflan-
zung des Beckens im Randbereich mit mindestens 5 Baumen.

A4

Anlage von Hausgdrten

Gartnerische Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen.
Beachtung von A3.

A5

Ersatzmallnahmen aulerhalb des Plangebietes
Nr. Art
Nicht erforderlich.

Erlduterungen

Das Plangebiet liegt in siedlungsklimatisch bedeutsamer Lage oberhalb der Ortslage. Eine leichte Senke im
Plangebiet flihrt in windschwachen Nachten Kaltluft ins Ortsgebiet. Durch das Planvorhaben werden sied-
lungsrelevante Kaltluftentstehungsflachen Diirbheim tberbaut. Je mehr Griinflaichen erhalten bleiben oder
neu geschaffen werden kénnen, desto geringer fallen die klimatischen Verdnderungen fiir die Ortslage aus.
Kinftig tragen im Plangebiet vorgesehene Griinflachen zu einem kleinklimatischen Ausgleich bei.

Aufgrund des privaten und 6ffentlichen Griinflaichenanteils im geplanten Baugebiet und im bestehenden
Dorfgebiet sowie der geringen Siedlungsausdehnung von Diirbheim ist von keinen erheblichen Auswirkun-
gen auf das Siedlungsklima auszugehen. Detailliertere Aussagen zur siedlungsklimatischen Situation, zu
Kummulationseffekten, insbesondere bei einer kiinftigen weiteren Ortsentwicklung, kdnnen im Rahmen ei-
ner naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht getroffen werden. Hier sind ggf. Fachgut-
achten einzuholen.
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2.8 Schutzgut Landschaftsbild

Merkmal Schutzgut  Gasamtwirkung des Stadt- und Landschaftsbildes

Vielfalt, Naturndhe und Eigenart der Landschaft
Potentielle Projektwirkungen

Potentielle Projekt- = Verschlechterung der Gesamtwirkung des Orts- und Landschaftsbildes.
wirkungen = Entstehen eines harten Ubergangs zwischen Siedlung und freier Landschaft.
Einschrankung landschaftlicher Vielfalt und Naturnahe im Wirkraum.

= Verluste der natirlichen Eigenart der Landschaft.

Vorbelastungen = Vorhandene Siedlungsentwicklung im Gebiet , Pfaffensteig”

q ... Verbleibende
Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung

Nr. Art it

Erhalt von Griinflichen und Landschaftselementen im Plangebiet

Vi Erhalt der Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes
Die in Teilbereichen als besonders geschiitztes Biotop ausgewiesene
Hecke soll als Ganzes erhalten und gepflegt werden.

V2  Erhalt der Magerrasenstrukturen an der Nordgrenze des Plangebietes
Ubergang in den nérdlichem Mahwiesenbereich und der siidlichen Alt-
grasbéschung mit Rosengebiischen

V6  Beschriankung der iberbaubaren Grundstiicksflachen
Erhohung bzw. Sicherung des Griinflaichenanteils auf den geplanten
Wohnbaugrundstiicken durch eine Beschrankung der nach § 19
BauNVO fir Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und fir Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO (iberschreitbaren tGberbaubaren
Grundflache auf 10 %.

Landschaftsasthetisch vertréagliche Gestaltung von Fassaden und

V8
Dachern.

Bei der Fassadengestaltung sollen keine grellen, leuchtenden Farben
sowie reflektierende Materialien zur Anwendung kommen. Fassaden
aus Glas sind nur landschaftsvertraglich, wenn ausreichende Vorkeh-
rungen gegen Blendwirkungen getroffen werden.

Dacheindeckungen mit reflektierenden oder spiegelnden Oberflachen
sowie mit schwarzen sowie grellbunten Farbgebung sind nicht land-
schaftsvertraglich.

erhebliche Beeintrachtigungen

nein

0

26



. . . Eingriff ausgeglichen
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Nr. Art ja nein

Al Anlage von naturnahen Griinflichen

Anlage von o6ffentlichen Griinflaichen gemaR Bebauungsplan mit natur-
naher Ausformung von Ableitungs- und Retentionsmulden. Reichhal-
tige Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nach gesonderten
Pflanzplanen. Extensive Pflege und Unterhaltung der Griinflachen als
Magerwiese und Altgras-/Hochstaudenflur (Mulden).

[

A2  Anlage und extensive Pflege der verkehrsbegleitenden Griinflichen
an der L 438
Unter Beachtung der Erfordernisse der Verkehrssicherheit:
Einsaat der Flache mit artenreicher, standortgerechter Saatgutmi-
schung (HK 7) "Magerrasen" (50 % Krauter, 50 % Gréaser). Zweimalige
Mahd mit spatem Méahzeitpunkt. Das Mahgut ist abzurdumen.

Bindungen fiir eine Bepflanzung mit mittel- und gro3kronigen Bau-

A3
men auf den privaten Baugrundstiicken.

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstiicken je angefangene
300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein mittelgroBkroniger heimi-
scher Baum 2. Ordnung It. Pflanzenliste B oder ein Obsthochstamm It.
Pflanzenlisten D und E zu pflanzen. Alternativ kann auch je Grundstiick
mindestens ein grolRkroniger Baum 1. Ordnung It. Pflanzenliste A ge-

setzt werden. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind zu beach-
ten.

Naturnahe Gestaltung des geplanten Regenriickhaltebeckens an der

A4 R
Stralle Pfaffensteig

Geschwungene Profilierung des Regenriickhaltebeckens (OK Boschung
und UK Béschung) mit wechselnden Béschungsneigungen. Bepflan-
zung des Beckens im Randbereich mit mindestens 5 Baumen.

Ersatzmallnahmen aulerhalb des Plangebietes
Nr. Art
Nicht erforderlich.

Erlauterungen

Das Plangebiet bildet den dauerhaften Ortsabschluss im Gebiet ,Pfaffensteig”. Auf eine gute Einbindung des
geplanten Baugebietes, unter Berlicksichtigung artenschutzfachlicher Ziele, ist deshalb besonderer Wert zu
legen, zumal es sich auch um wichtige Flachen fiir die Naherholung handelt. Mit den vorgeschlagenen MaR-
nahmen zur Grinstruktur kann das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder hergestellt werden.

Eine ErsatzmaRnahme ist nicht erforderlich.
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2.9 Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen im Uberblick

VermeidungsmaBnahmen

Nr. MaRnahme Zielsetzungen fiir die Schutzgiiter Zeitpunkt Absicherung
Arten und Boden Grund- Ober- Klima Land- der MaRnahme der MaBnahme
Biotope wasser- flachen- schafts-
haushalt gewadsser bild

V1  Erhalt der Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes dauerhaft .Festsetzungen
Die in Teilbereichen als besonders geschiitztes Biotop aus- im BPlan
gewiesene Hecke soll als Ganzes erhalten und gepflegt wer-
den.

V2  Erhalt der Magerrasenstrukturen an der Nordgrenze des dauerhaft .Festsetzungen
Plangebietes im BPlan
Ubergang in den nérdlichem Mahwiesenbereich und der
stdlichen Altgrasbdschung mit Rosengebiischen

V3  Insektenfreundliche Beleuchtung dauerhaft .Festsetzungen
Die StralRenbeleuchtung ist mit insektenfreundlichen Leuch- im BPlan
ten zu bestlicken. Die Leuchten sollen insektendichte Ge-
haduse aufweisen. Optimal sind LED-Leuchten mit Warm-
lichttonen.

va Sachgerechter Umgang mit Boden dauerhaft .Festsetzungen
Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei im BPlan
Erdarbeiten getrennt auszubauen, zu sichern und, soweit
flr die gartnerische Gestaltung der Grundstiicke notwen-
dig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten
sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den
Baugrundstiicken aufzubringen.
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Nr.

MaBnahme

Arten und
Biotope

Boden

Zielsetzungen fiir die Schutzgiiter

Grund-
wasser-
haushalt

Ober-
flachen-
gewasser

Klima

Land-
schafts-
bild

Zeitpunkt
der MaBBnahme

Absicherung
der MaBnahme

V5

Schutz benachbarter Bodenfldchen

Zum Schutz von Bodenflachen in kiinftigen privaten Garten-
flachen und in offentlichen Griinflachen, auBerhalb der ver-
siegelbaren und Uberbaubaren Flachen, sind wahrend der
Bauabwicklung geeignete Vorkehrungen zu ergreifen. Die
Flachen diirfen nicht Gberfahren und nicht zur Ablagerung
von Baustoffen oder zum Abstellen von Maschinen genutzt
werden. Die Grundstiicksflachen sind durch Absperrungen
und andere geeignete MalRnahmen zu schiitzen. DIN 18920
ist zum Schutz von Vegetationsflachen anzuwenden.

wahrend der
Bauarbeiten
und dauerhaft

Festsetzungen
im BPlan

V6

Beschrankung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
Erhéhung bzw. Sicherung des Griinflachenanteils auf den
geplanten Wohnbaugrundstiicken durch eine Beschrankung
der nach § 19 BauNVO fiir Garagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten und fiir Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO Uberschreitbaren Gberbaubaren Grundflache auf
10 %.

dauerhaft

Festsetzungen
im BPlan

V7

Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen
Private PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen herzustellen.

dauerhaft

Festsetzungen
im BPlan

V8

Landschaftsdsthetisch vertragliche Gestaltung von Fassa-
den und Déachern.

Bei der Fassadengestaltung sollen keine grellen, leuchten-
den Farben sowie reflektierende Materialien zur Anwen-
dung kommen. Fassaden aus Glas sind nur landschaftsver-
traglich, wenn ausreichende Vorkehrungen gegen Blendwir-
kungen getroffen werden.

Dacheindeckungen mit reflektierenden oder spiegelnden
Oberflachen sowie mit schwarzen sowie grellbunten Farb-
gebung sind nicht landschaftsvertraglich.

dauerhaft

Festsetzungen
im BPlan
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AusgleichsmaRnahmen

Nr. MaBnahme Zielsetzungen fiir die Schutzgiiter Zeitpunkt Absicherung
Arten und Boden Grund- Ober- Klima Land- der MaRnahme der MaRnahme
Biotope wasser- flachen- schafts-
haushalt gewadsser bild
Al Anlage von naturnahen Griinflichen dauerhaft Festsetzungen
Anlage von 6ffentlichen Griinflaichen gemaR Bebauungs- im BPlan
plan mit naturnaher Ausformung von Ableitungs- und Re-
tentionsmulden. Reichhaltige Bepflanzung mit Biumen und
Strauchern nach gesonderten Pflanzpldnen. Extensive
Pflege und Unterhaltung der Griinflichen als Magerwiese
und Altgras-/Hochstaudenflur (Mulden).
A2  Anlage und extensive Pflege der verkehrsbegleitenden dauerhaft 'Festsetzungen
Griinflachen an der L 438 im BPlan
Unter Beachtung der Erfordernisse der Verkehrssicherheit:
Einsaat der Flache mit artenreicher, standortgerechter
Saatgutmischung (HK 7) "Magerrasen" (50 % Krauter, 50 %
Graser). Zweimalige Mahd mit spatem Mahzeitpunkt. Das
Mahgut ist abzurdumen.
A3 Bindungen fiir eine Bepflanzung mit mittel- und groRkroni- dauerhaft :Ent:s;spﬁ;znungen

gen Baumen auf den privaten Baugrundstiicken.

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstiicken je an-
gefangene 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein mit-
telgroRRkroniger heimischer Baum 2. Ordnung It. Pflanzen-
liste B oder ein Obsthochstamm It. Pflanzenlisten D und E
zu pflanzen. Alternativ kann auch je Grundstiick mindestens
ein grofRkroniger Baum 1. Ordnung It. Pflanzenliste A ge-
setzt werden. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind
zu beachten.

Beim Ausfall von Geholzen sind Nachpflanzungen vorzuneh-
men. Nadelgeholze und standortfremde Geholze sind fiir
diese Pflanzbindung nicht zugelassen.
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Al Naturnahe Gestaltung des geplanten Regenriickhaltebe- dauerhaft Festsetzungen

ckens an der StraBBe Pfaffensteig im BPlan

Geschwungene Profilierung des Regenriickhaltebeckens
(OK Béschung und UK Boschung) mit wechselnden Bo-
schungsneigungen. Bepflanzung des Beckens im Randbe-
reich mit mindestens 5 Bdumen.

AS Anlage von Hausgarten dauerhaft Festsetzungen

Gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grund- im BPlan
stiicksflachen. Beachtung von A3.

ErsatzmaBBnahmen
Nr. MaBnahme
= Die vollstandige Kompensation des Eingriffs in die Schutzguter ist vorstehend dargestellt und unter Beriicksichtigung einer monetaren Bewertung des Aus-
gleichsdefizits beim Schutzgut Boden gegeben.
= Sofern moglich, sollen im Laufe des weiteren Planverfahrens Manahmen zum Realausgleich konzipiert werden.
= Zur artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde eine Vorpriifung oder Relevanzprifung durch Dipl.-Biol. Mathias Kramer vorgelegt. Zur Avifauna werden

aktuell vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt. Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen, die sich aus der artenschutzrechtlichen
Beurteilung ergeben, werden im Laufe des Bebauungsplanverfahrens noch in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgenommen.
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2.10 Pflanzenlisten

Im Planungsgebiet sollen heimische und standortgerechte Gehélze, ausgehend von der potentiellen natirlichen
Vegetation, dazu typische eingeblirgerte Arten, gepflanzt werden. Im Bereich der iberbaubaren und nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflachen kann, soweit von den Standortbedingungen erforderlich, auf besser geeignete Sor-
tenzlichtungen zuriickgegriffen werden.

GroRkronige Baume in StraRenraum sind mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm, im Bereich der sonsti-
gen Griunflachen mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm, mittelgroRkronige Baume mit einem Stamm-
umfang von mind. 14 - 16 cm zu pflanzen. Straucher sind in einer Qualitat von 60 - 100 anzupflanzen.

Nicht geeignet zur Eingriinung sind Ziichtungsformen mit pyramidalen oder sdulenartigen Habitus. Sie sind aus-
driicklich ausgeschlossen.

Pflanzenliste A Pflanzenliste B

GroRRkronige Baume Mittel- bis kleinkronige Bdume

1. Ordnung 2. Ordnung
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Acer campestre - Feldahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Fagus sylvatica - Rotbuche Taxus baccata - Eibe
Fraxinus excelsior - Gewdhnliche Esche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde
Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
Ulmus glabra - Berg-Ulme

Pflanzenliste C
Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Prunus spinosa - Schlehe

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Juniperus communis
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena

Lonicera xylosteum

- Hasel

- Zweigriffliger Weildorn

- Eingriffliger WeiRdorn

- Gewohnl. Pfaffenhltchen

- Gewohnlicher Wacholder

- Rainweide (Liguster)
- Alpen-Heckenkirsche

- Rote Heckenkirsche

Rhamnus catharticus
Ribes alpinum

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Rosa vosaica

Salix caprea
Sambucus racemosa

Viburnum lantana

- Echter Kreuzdorn

- Berg-Johannisbeere
- Alpen-Hecken-Rose
- Wein-Rose

- Blaugriine Rose

- Sal-Weide

- Trauben-Holunder

- Wolliger Schneeball
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Pflanzenliste D

Obsthochstaimme
- Apfel -

Tafelobstsorten (Apfel)

Biestenfelder Renette Prima

Brettacher Rebella

Danziger Kantapfel Rewena

Gelber Berlepsch Roter Berlepsch
Herrenhut Roter Boskoop
Jakob Fischer Topaz

Jonagold Tumanga
Melrose Zabergdu Renette

Pflanzenliste E

Obsthochstaimme
- Birnen -

Tafelobstsorten (Birne)

Bayerische Weinbirne  Gute Graue
Conférence Herzogin Elsa

Condo Kirchens Mostbirne
Doppelte Phillipsbirne  Kostliche aus Carneau

Friihe aus Trévoux Metzer Bratbiren

Mostobstsorten (Apfel)

Bortlinger Weinapfel Maunzenapfel

Hauxapfel Rheinischer Bohnapfel

Mostobstsorten (Birne)

Schweizer Wasserbirne  Wilde Eierbirne
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2.11 Kostenzuordnung und Kostenschatzung

Bebauungsplan , Pfaffensteig I11“

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
zur Ermittlung des Kostenbeitrages

Basis: Maximale Nutzungsmaoglichkeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Flachen mit Ansatz
fiir Kostenerstattung
offentliche private
Flachen Flachen
ca. m? ca. m?

Flachen ohne Ansatz
fiir Kostenerstattung

ca. m?

A. Festsetzungen des Bebauungsplans

Griinflichen

gepl. offentliche Griinflaichen

gepl. offentliche Griinflachen, verkehrsbegleitend
best. Griinflachen (Erhalt)

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen - Griinflachen

Retentionsbecken

Verkehrsflachen
Fahrbahnen, Gehwege, Schramborde, FuBwege 8.390

Zulassige liberbaubare Grundflachen
Uberbaubare Grundfliche GRZ 0,4 11.488

zuldssige Uberschreitung der GRZ um max. 10 % 1.149

6.270
1.150
540
16.083
580

Gesamtfliche in m? (45.650 m?) 8.390 12.637

24.623

B. Abzuziehende Flachen aus den Bestands-
verhdltnissen

Verkehrsflachen
Verkehrsflachen asphaltiert -1.685

Verbleibende Flichen fiir Kostenteilung in m? el LAl

34,7 % 65,3 %

Anteil fiir Kostenteilung in %
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3 Zusammenfassung

Kernaussagen des Gutachtens
zur gesetzlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung - § 21 NatSchG

Arbeitsschritte Ergebnisse

Das in Dirbheim geplante Wohngebiet "Pfaffensteig 111" wird zu erheblichen und
nachhaltigen Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild fihren. Die Ein-
griffsregelung nach § 21 Naturschutzgesetz ist somit anzuwenden.

Eingriffs-
erheblichkeit

Der Wirkraum wurde entsprechend der vom Vorhaben zu erwartenden Beeintrachti-

Plangebiet, .
Wirkraum. Aus- gungen festgelegt. Im Laufe der Erstellung des Gutachtens wurde die Abgrenzung
gleichsraum Uberprft.

Eignung und Empfindlichkeit der biotischen und abiotischen Schutzgiiter ARTEN UND
BIOTOPE, BODEN, WASSERHAUSHALT, KLIMA und LANDSCHAFTSBILD wurden ermit-
telt und unter Berlicksichtigung bestehender Vorbelastungen dargestellt.

Bestandsanalyse

Das Planvorhaben bildet den baulichen Abschluss eines Entwicklungs- und Erschlie-
Bungskonzeptes , Paffensteig”. Aus kommunalpolitischer Sicht ist das Vorhaben nicht
zu vermeiden. Die Gemeinde Diirbheim benétigt, nachdem das Baugebiet , Paffen-
steig II“ nahezu bebaut ist, ein neues Baugebiet zur Deckung des Bedarfs an Wohn-
baugrundstiicken. Eine grundsatzliche Standortentscheidung fand bereits im Rahmen
der Dritten Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Spaichingen statt. In der Vierten Fortschreibung und in aktuell im Parallelverfahren
befindlichen Sechsten Fortschreibung des FNP wurde das Plangebiet jeweils tGber-
nommen.

Generelle
Vermeidbarkeit
des Vorhabens

Vorgesehen ist ein attraktives Wohngebietes mit hoher Wohn- und Lebensqualitat.
Pflanzfestsetzungen am Rande des Baugebietes bilden einen Ubergang zur freien
Landschaft und gestalten das Landschaftsbild im Sinne des NatSchG neu.

Eingriffs-
minimierung
durch technische

Optimierung des Unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaBBnahmen V1 bis V8 verbleiben
Vorhabens keine erhebliche oder Schutzgut Klimatisches Regenerationspotential
nachhaltige Beein-
trachtigungen beim:
erhebliche oder Schutzgut Arten und Biotope
nachhaltige Beein-
. e o Schutzgut Boden
trachtigungen beim:
Schutzgut Bodenwasserhaushalt
Schutzgut Oberflachengewdsser
Schutzgut Landschaftsbild
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zur gesetzlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung - § 21 NatSchG

Kernaussagen des Gutachtens

Arbeitsschritte

Ergebnisse

Ausgleich von

Unter Beriicksichtigung der AusgleichsmaBnahmen Al und A5 ist:

Eingriffen der Eingriff Schutzgut Arten und Biotope
ausgeglichen beim:
Schutzgut Bodenwasserhaushalt
Schutzgut Oberflachengewasser
Schutzgut Klimatisches Regenerationspotential
Schutzgut Landschaftsbild
der Eingriff nicht Schutzgut Boden
ausgleichbar beim:
Ersatz- Beim Schutzgut Boden ist eine Kompensation der Eingriffsfolgen innerhalb des Plan-
maRnahmen gebietes nicht moglich. Bodenfordernde MaRnahmen auRerhalb des Plangebietes

auBerhalb des
Plangebietes

bieten sich auf Markung Dlrbheim nicht an.

Bis zum Satzungsbeschluss werden geeignete BodenmaRnahmen oder schutzgutiiber-
greifende MalBnahmen im Schutzgut Arten und Biotope zur Kompensation gesucht,
andernfalls ist ein monetéarer Ausgleich vorgesehen. Das aktuelle Ausgleichsdefizit im
Schutzgut Boden betragt 79.252 Okopunkte oder monetir bewertet 19.813,-- €.
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4 Empfehlungen fiir Festsetzungen im Bebauungsplan

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

zuldssige Grundflache

Die zuldssige Grundflache darf durch Anlagen und Nebenanlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 bei Einfamilien-
und Doppelhausgrundstiicken nur um max. 10 % iberschritten werden. Weitere Uberschreitungen gem. § 19

Abs. 4 Satz 4 BauNVO sind nicht zuldssig.

Beispielrechnung
Freistehendes Einfamilienhaus

auf einem ca. 550 m?2groRen Grundstiick, zwei Wohneinheiten

1. iberbaubare Grundfldche

Fiir zusatzliche! Nebenanlagen (z.B. Gewachshauser) und fiir Nachverdich-
tungen (z.B. Anbauten) stehen als Spielraum zur Verfiigung:

kénnen und eine hohe Wohnqualitdt im Wohngebiet gewahrleistet bleibt.

angenommene Dachfldche 10 x 14 m 140 m?
Nebenanlagen: 80 m?
a) eine Garage mit Fahrradraum 8 x 3 m 24 m?
b) ein Garagenvorplatz5x3 m 15 m?
_ 13 m?
c) ein Stellplatz 2,5 x5 m 12 m?
d) ein Hauszugang 8 x 1,5 m 16 m?
e) Terrasse
Summe der iiberbauten Grundstiicksfliche mit Nebenanlagen 220 m?
2. Zulassige Grundflache
zulissig nach GRZ 0,4 220 m?
nach § 19 BauNVO max. zuldssige Uberschreitung der GRZ um 50 % 110 m?
Einschrankung der max. zuldssigen Uberschreitung der GRZ geméaR § 19 As. 4 22 m?
Satz 3 BauNVO - Beschrankung auf 10 %
Summe zulassige Grundflache 242 m?
FAZIT:
22 m?

Es wird deshalb empfohlen, aus dkologischen und stiddtebaulichen Griinden die mégliche Uberschreitung
der GRZ gem&R § 19 Abs. 4 BauNVO auf maximal 10 % der zulissigen Grundfliche zu beschrinken.
Dies raumt den Bauherrinen und Bauherren einerseits in ausreichendem Male bauliche Entwicklungsspiel-
raume ein. Es wird andererseits den gesetzgeberischen Vorschriften, wonach mit Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll (§ 1a Abs. 2 BauGB + BBodSchG), gerecht. SchlieRlich sichert die Beschran-
kung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, weil unerwiinschte Nachverdichtungen vermieden werden
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Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen s 9 Abs. 1. Nr. 2 BauGB

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Zur gartnerischen Gestaltung gehort die
Bepflanzung mit Baumen und Strauchern. Das generelle Pflanzgebot fir Baume ist zu beachten (siehe unten).

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen s 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 37 LBO

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2. BauNVO sind bis maximal 20 m? Grundflache auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig, sofern andere planungsrechtliche Festsetzungen sowie die ortlichen Bauvor-
schriften nicht entgegenstehen.

Stellpldtze, Zufahrten zu Garagen und Carports

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze in Form von Garagen, Carports oder offenen Stellpldtzen nachzuweisen.
Garagenzufahrten von mind. 5 m Lange konnen als Stellplatze angerechnet werden.

Die Verpflichtung zur Herstellung nachzuweisender Stellpldtze nach § 37 LBO in Verbindung mit der Verwaltungs-
vorschrift des Innenministeriums tber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) kann nach § 37
Abs. 3 LBO von der Baurechtsbehérde ausgesetzt werden, solange und soweit nachweislich ein Bedarf an Stell-
platzen oder Garagen nicht besteht und die fiir die Herstellung erforderlichen Flachen fir diesen Zweck durch
Baulast gesichert sind.

PKW-Stellpldtze und die Zufahrten zu PKW-Garagen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster,
Schotterrasen, Kiesdecken) herzustellen. Das darauf anfallende Niederschlagswasser ist im begriinten Seitenbe-
reich zu versickern.
Auf wasserdurchlassig befestigten Stellplatzen diirfen Fahrzeuge nicht gewaschen werden.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5 ° Neigung von Garagen, Carports und sonstigen Nebengebauden
sind mit einer extensiven (Substratstarke sollte mindestens 8 cm betragen) oder einer intensiven Dachbegriinung
dauerhaft zu versehen.

Terrassen und Hauszuwegungen

Terrassen und Hauszuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Das darauf anfallende Nie-
derschlagswasser ist im begriinten Seitenbereich zu versickern.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

FuB- und Radwege

FulR- und Radwege sind mit wasserdurchlassigen Beldagen herzustellen. Ausgenommen sind Gehwege, die unmit-
telbar an ErschlieBungsstraRen angrenzen.

Flachen zur Ableitung, Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Regenwasserableitung und Retentionseinrichtungen - 6ffentlich

Ableitungsgraben und -mulden sind im Bebauungsplanes - zeichnerischer Teil - dargestellt. Sie dienen der Auf-
nahme und Ableitung von aus den AulRenbereichen zuflieRendem Niederschlagswasser.

Weiterhin soll darin das auf den Baugrundstiicken anfallende nicht belastete bzw. zuvor bereits zuriickgehaltene
und Uber Bodenfilter gereinigte Niederschlagswasser in offener Bauweise eingeleitet werden.
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Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Offentliche Griinflichen

Die im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) dargestellten Grinflachen sind auf der Grundlage von Pflanzpldnen
entsprechend ihrer Zweckbestimmung anzulegen und mit groR- und mittelgroRkronigen Baumen und Strauchern
zu bepflanzen.

Die Flachen sind mit einer standortgerechten, autochthonen Saatgutmischung ,,Magerrasen” einzuséen. Eine ein
bis zweimalige Mahd mit spatem ersten Mahzeitpunkt, friihestens Mitte Juni, ist durchzufiihren. Das Mahgut ist
abzurdumen.

Eine mineralische Diingung ist grundsatzlich nicht zuldssig. Sollte sich die gewlinschte Artenzusammenstellung
nachteilig verandern, kann in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde eine Diingung vereinbart werden. In
2-jahrigem Turnus kommt eine mineralische Diinung mit bis zu 35 kg P205/ha und 120 kg K20/ha in Betracht.
Mineralische Stickstoffgaben sind nicht zuldssig.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; § 10 Abs. 1 LBO

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft - o6ffentlich

Hinweis: Die im Bebauungsplan dargestellten Griinflaichen am nérdlichen Ortsrand sollen als ,,Flachen fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” ausgewiesen werden und
in ihrer Gestaltung und Pflege vorrangig Naturschutzzielen dienen.

Die Flachen fiir MaRnahmen .... Natur und Landschaft sind gegeniiber schadlichen Eingriffen zu schiitzen. Eine
ein bis zweimalige Mahd mit spatem ersten Mahzeitpunkt, friihestens Mitte Juni, ist durchzufiihren. Das Mahgut
ist abzurdaumen.
Eine mineralische Dlingung ist grundsatzlich nicht zuldssig. Sollte sich die gewiinschte Artenzusammenstellung
nachteilig verandern, kann in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde eine Diingung vereinbart werden. In
2-jahrigem Turnus kommt eine mineralische Diinung mit bis zu 35 kg P205/ha und 120 kg K20/ha in Betracht.
Mineralische Stickstoffgaben sind nicht zuldssig.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; § 10 Abs. 1 LBO

Schonender Umgang mit Boden

Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, bréseligen Boden ausgefiihrt werden. Der Oberbo-
den und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen, zu sichern und, soweit fiir die
gartnerische Gestaltung der Grundstiicke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten
sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den Baugrundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natiirlich gewachsene Oberboden vorher abzuschieben und nach Auftrag
des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht aufzutragen. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdich-
tete Untergrund (z.B. Fahrspuren) aufzulockern.

Schutz von privaten Vegetationsflachen

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die im Plan dargestellten iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und zwingend notwendiger Zufahrten sowie Baugruben hinaus, keine kiinftige Gartenflachen von Baufahr-
zeugen befahren oder als Lagerflachen genutzt werden. Diese Grundstiicksflachen sind durch Absperrungen oder
andere geeignete MaRnahmen zu schiitzen. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflachen anzuwenden.
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Schutz von offentlicher Vegetationsflachen

Grinflachen dirfen nur zur Erstellung von Retentionsanlagen und bei Pflegearbeiten befahren werden. Dabei
entstehende Eingriffe sind flaichenbezogen auf ein absolutes Minimum zu beschrdnken.

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die Flachen nicht von Baufahrzeugen befahren oder als
Lagerflachen genutzt werden. Diese Grundstiicksflachen sind durch Absperrungen oder andere geeignete MaR-
nahmen zu schiitzen. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflachen anzuwenden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die StraRenbeleuchtung ist mit insektenfreundlichen Leuchten zu bestlicken. Die Leuchten sollen insektendichte
Gehause aufweisen. Optimal sind LED-Leuchten mit Warmlichttonen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5 ° Neigung von Garagen, Carports und sonstigen Nebengeb&duden
sind mit einer extensiven (Substratstarke sollte mindestens 8 cm betragen) oder einer intensiven Dachbegriinung
dauerhaft zu versehen.

Bindungen fiir Bepflanzungen mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

PFG 1 - Bepflanzung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen - privat

Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Griinflichen anzulegen.

PFG 2 - Generelles Pflanzgebot fiir Baume - privat

Als generelle Pflanzbindung ist auf den Grundstiicken je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein
mittelgroBkroniger heimischer Baum 2. Ordnung It. Pflanzenliste B oder ein Obsthochstamm It. Pflanzenlisten D
und E zu pflanzen. Alternativ kann auch je Grundstiick mindestens ein groRkroniger Baum 1. Ordnung It. Pflan-
zenliste A gesetzt werden. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten. Die empfohlenen Strauch-
arten sind der Pflanzenliste C zu entnehmen.

Beim Ausfall von Geholzen sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Nadelgeholze und standortfremde Geholze sind
fiir diese Pflanzbindung nicht zugelassen.
PFG - Bepflanzungen im Bereich von Griinflachen - 6ffentlich

Die im Plan als ,,Griinflaichen” und als ,,Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” dargestellten Flachen sind auf der Grundlage separat zu erstellender Pflanzpldane
zu bepflanzen und zu unterhalten.

Gebaude- und Grundstiicksgestaltung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachform, Dacheindeckung und Dachneigung

Nicht zuldssig sind Dacheindeckung mit reflektierenden oder spiegelnden Oberflichen sowie schwarze (Aus-
nahme Solaranlagen) oder grellbunte Farbtone.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Grelle, leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien diirfen nicht groRflachig verwendet werden.
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Einfriedungen

Vorgarten sollen zu 6ffentlichen Verkehrsflaichen hin nicht eingefriedet werden. Sofern sonstige Einfriedungen
errichtet werden sollen, sind sie als Gehélzhecke aus standortgerechten Laubgeholzen, als transparente Holz-
zaune oder Drahtgeflechtzdune, jeweils mit Hinterpflanzung durch laubtragende Hecken / Straucher, auszufiih-
ren. Die Einfriedungen miissen einen Bodenabstand von mind. 10 cm einhalten.

Regenerative Energien

Die Potentiale zur passiven und aktiven Nutzung der Solarenergie sollen optimal genutzt werden. Der Einbau von
Sonnenkollektoren und Solarzellen ist zuldssig.

Oberirdische Behilter zur Lagerung von Ol und/oder Gas

Oberirdische Behilter zur Lagerung von OL und/oder Gas sind nicht zulassig.

Private PKW-Stellplatze

Private PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen herzustellen.
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6 Fotodokumentation

Blick iiber das Plangebiet nach Osten in die Gewanne ,Vierfelder” und , Unter der Schleifersteig”

Blick iiber das Plangebiet nach Westen
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Blick nach Nordosten, im Vordergrund die nérdliche Grenze des Plangebietes (Hecke)
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Nérdliche Grenze des Plangebietes mit zu erhaltenden Strukturen
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Einfliihrung

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Pfaffensteig Ill der Gemeinde Durbheim
ist eine artenschutzrechtliche Prufung erforderlich. Hierzu wurde im Februar 2015 eine
Vorprufung durchgefuhrt, bei der geklart wurde, welche Arten/Artengruppen vom
Eingriff betroffen sein konnen und ob weiterfihrende Untersuchungen erforderlich
sind. Das Bebauungsplangebiet wurde dazu Ende Februar besichtigt.

Kurzbeschreibung der Flache

Das geplante Baugebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Durbheim auf einer
Hohenstufe von 750 m UNN. Es handelt sich um einen sidexponierten Hang des
Osterbergs und grenzt unmittelbar an das bestehende Baugebiet Pfaffensteig Il an.
Der Geltungsbereich wird uberwiegend ackerbaulich genutzt, im Osten finden sich
innerhalb bzw. am Rande des Baugebiets auch Grunlandflachen. Im Westen bildet die
L 438 die Grenze des geplanten Baugebiets. Innerhalb des Geltungsbereichs
befinden sich keine Gehdlze, lediglich entlang der L 438 befindet sich auf der Ostseite
ein alleenartiger Baumbestand.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs weisen keinen Schutzstatus auf. Nordlich
des geplanten Baugebiets verlauft entlang des Waldrands die Grenze des
Vogelschutzgebiets “Sudwestalb und Oberes Donautal”, fur das 16 Arten nach
Anhang | sowie acht bedrohte Zugvogelarten gemafR Artikel 4 (2) der
Vogelschutzrichtlinie gemeldet sind (vgl. Tab. 1). Zwischen dem Vogelschutzgebiet
und der Nordgrenze des geplanten Baugebiets befinden sich dem Waldrand
vorgelagerte Feldgeholze und Feldhecken.

Tabelle 1: Liste der in der Gebietsinformation fur das Vogelschutzgebiet “Stdwestalb
und oberes Donautal” gemeldeten Arten nach der Vogelschutzrichtlinie

Arten nach Anhang | EG-Vogelschutzrichtlinie

Eisvogel Alcedo atthis Resident, nicht ziehend
Grauspecht Picus canus Resident, nicht ziehend
Halsbandschnapper Ficedula albicollis Brutvogel, ziehend
Haselhuhn Tetrastes bonasia Resident, nicht ziehend
Heidelerche Lullula arborea Brutvogel, ziehend
Kornweihe Circus cyaneus Wintergast

Mittelspecht Dendrocopus medius Resident, nicht ziehend
Neuntoter Lanius collurio Brutvogel ziehend
RauhfuRkauz Aegolius funereus Resident, nicht ziehend
Rotmilan Milvus milvus Brutvogel ziehend, Rastvogel
Schwarzmilan Milvus migrans Brutvogel ziehend, Rastvogel
Schwarzspecht Dryocopus martius Resident, nicht ziehend
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Uhu Bubo bubo Resident, nicht ziehend
Wachtelkonig Crex crex Brutvogel ziehend
Wanderfalke Falco peregrinus Resident, nicht ziehend
Wespenbussard Pernis apivorus Brutvogel ziehend

Arten nach Art. 4 (2) EG-Vogelschutzrichtlinie
(Bedrohte Zugvogelarten)

Baumfalke

Falco subbuteo

Brutvogel ziehend

Berglaubsanger

Phylloscopus bonelli

Brutvogel ziehend

Braunkehlchen

Saxicola rubetra

Brutvogel ziehend

Hohltaube Columba oenas Brutvogel ziehend
Raubwirger Lanius excubitor Wintergast

Steinschmatzer Oenanthe oenanthe Brutvogel, ziehend
Wachtel Coturnix coturnix Brutvogel ziehend
Wendehals Jynx torquilla Brutvogel ziehend

Ergebnis der Vorpriifung

Der Geltungsbereich des geplanten Baugebiets wird Uberwiegend ackerbaulich
genutzt. Vergleichbare Flachen in benachbarten Gemeinden werden von der
Feldlerche besiedelt, die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Beurteilung daher zu
betrachten ist. Die Flachen weisen zwar eine starke Hangneigung auf und sind durch
den Ortsrand im Sidden und den Waldrand im Norden optisch eingeengt, ein
Vorkommen der Art kann dennoch nicht vollkommen ausgeschlossen werden.

In den Feldhecken und Feldgehdlzen zwischen dem geplanten Baugebiet und dem
Waldrand ist mit Vorkommen weiterer Vogelarten zu rechnen. Neben der Goldammer
kann hier auch ein Vorkommen des Neuntoters erwartet werden, der im Anhang 1 der
Vogelschutzrichtlinie steht und in der Gebietsmeldung des Vogelschutzgebiets
“Sudwestalb und Oberes Donautal” gefiihrt wird. Die Gehdlze sind durch das geplante
Baugebiet zwar nicht direkt betroffen, es kann aber nicht ausgeschossen werden,
dass es zu kulissenbedingten Beeintrachtigungen kommt.

Ansonsten bestehen nach den Ergebnissen der Ubersichtsbegehung weder innerhalb
noch in der direkten Umgebung des Geltungsbereichs Fortpflanzungsstatten
europarechtlich geschutzter Arten. Fir die Gruppe der Fledermause ist im
Geltungsbereich kein Quartierangebot vorhanden, eine besondere Bedeutung der
Ackerflachen als Jagdgebiet fur Fledermause kann ausgeschlossen werden. Auch
bestehen im Gebiet keine Lebensstatten europarechtlich streng geschutzter Reptilien-
und Amphibienarten. Sonstige streng geschitzten Arten verschiedener Wirbellosen-
Gruppen (z.B. Schmetterlinge, Kafer) kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Fazit

Als Ergebnis der Vorprufung bleibt festzuhalten, dass innerhalb des Geltungsbereichs
ein Vorkommen der landesweit gefahrdeten Feldlerche, die im Naturraum
vergleichbare Lebensraume besiedelt, nicht ausgeschlossen werden kann. In den
nordlich angrenzenden Gehdlzen ist mit Brutvorkommen verschiedener Heckenbriter
zu rechnen, wobei insbesondere ein potentielles Vorkommen des Neuntdters zu
beachten ist. Eine Betroffenheit anderer europarechtlich geschutzter Arten kann
hingegen ausgeschlossen werden.

FUr die abschlielBende artenschutzrechtliche Prufung ist somit eine Bestands-

erfassung der Vogel erforderlich. Die im Gebiet zu erwartenden Arten konnen dabei im
Rahmen von drei Begehungen zwischen Ende April und Mitte Juni erfasst werden.
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