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BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN "DORFENTWICKLUNG BROCHENZELL NORD,

TEILBEREICH II"
GEMEINDE MIECKENBEUREN

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Flangebiet befindat sich beidseitig der Ferdinand von Schill-Strade und beinhaltet die
nachtalgenden Grundstiicke:

Flst.Nr. 1241/1, 12471/3, 1241/4, 1248/7
Teilfist.MNr. 1241/5, 1243/2, 1237, 1240/6.
Gegenilber der bisherigen Planung wurde das Flst. Nr. 1245 asus dem Plangebiet

herausgenoimmen.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

2.1 Ortliche Lage

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Anschluf zur alten Ortsmitte. Der sidliche Bereich
des Plangebiets bezieht Teile der bestehenden  Ortsstruktur mit  ein,  Im weiteren
Plangabietsverlaut in nédrdlicher Richtung schiiet die Bebauung an eine gliedernde Freiraumflache
an, die ihren Abschlu® findet durch die freigestellte Lage eines Eindachhofes. Das ndrdliche
Plangehiet bindet an den rechiskréftigen Bebauungsplan "Gunterbach” an.

2.2, Bestehende Nutzung

Im nirdlichen Bereich sind Griinlandflachen und Intensivobstanlagen vorhanden. Entlang der
Ezrdinand von Schill - Strake schlieRt sich hauptsachlich Wohnnutzung an. Auf den Flurstiicken
1245 und 1245/7 befand sich ehemals eine Gértnerei,

2.3 Eigentumsverhiltnisse
Das Flurstick Mr. 1241/8 Ferdinand von Schill-Stra3e befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicksteile sind in privatem Besitz.

2.4 Verkehr
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber die vorhandene Ferdinand-von-Schill-Strae.
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2.5 Immissionen
Das Plangehiet erfdhrt sine Vorbelastung durch die im Plangebiet befindliche bzw. angrenzende

landwirtschaftliche Nutzung, insbesondera mit ihren Spritzmittel- und Ddngungseintragungen.

2.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Bebauung ist durch das bestehende gemeindliche Metz
gesicheart.

Die geplanten Gebdude kénnen an den vorhandenen Kanal in der Ferdinand ven Schill-Strale
angeschlossen werden. Die Wasserversorgung ist (ber das bestehende gemeindliche MNetz
gesichert, ebenso gesichert ist die Stromversorgung sowie die Versorgung mit Erdgas.,

2.7 Boden { Topographie
Fiir das zu Oberplanende Gebiet liegt der Gemainde keine bodengutachterliche Stellungnahme
vor. Das Plangebiet ist im gesamten Bereich relativ eben,

2.8 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird zur Zeit noch geprigt durch die innerdrtliche Freifiache, dia durch ihren
Verlauf den nérdlichen Siedlungskbrper von Brochenzell gliedert, Die noch  bestehenden
Obsthochstémme auf diesen Freiflachen wirken als pragendes Landschafiselement.

2. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Innerhalb des Plangehists bestaht flir einen Sstlichen Teilberaich bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan mit der Bezeichnung “Gunterbach”, der mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes
gedindert ist. Der Bebauungsplan grenzt an die ebenfalls Im  Verfahren hefindlichen
Bebauungsplane Dorfentwicklung "Brochenzell-Nord Teilbereich 1" (sadlich) wnd Dorfentwicklung
"Brachenzell-Nord *Teilbereich 11" (nérdlichl, sowie "Langenreuta” an.

4, EINFUOGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Ein Teil des Plangebigtes umfalit eime Bestandsbebsuung. Die geplanten Bauflichen sind als
Wahnbaullachan im Flichennutzungsplan ausgewiasen,

Der Planberaich ist bereits  teilweise im bestehenden rechiskrfbigen  Bebauungsplan
"Gunterbach® enthalter. Er erféhrt 2ine Anpassung an die gednderten Zielvorstellungen der

Gemeinda,

5. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Mit diesemn Bebauungsplan soll die Entwicklung nérdlich der Ortslage abperundet werden unter
Ricksichtnahme auf die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe. Der  Ausnutzung
innerartlicher Entwickiungspotentiale wird hier Vorrang zugesprachan. Das Einfigen zuklnftiger
baulicher Mutzung in die vorhandene Bebauung erfordert in besonderem Male eine Sicherung
durch entsprechende rechtliche Festsetzungen, die sich an den Planzielen orientieren.
Desweiteren sollen Fulwegbeziehungen, die teilweise schon vorhanden aind, gesichert werden.
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&. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES
6.1 Allgemein

Das geplante Baugabiet ist Bestandteil siner neuen Ortsentwicklung, die westlich z.T. anschliefit
an das in Planung befindliche Baugehiet "Langenreute”. Es bedarf einer behutsamen auf das
Orts- und Landschaftsbild abgestimmten Planung. Mit der Neubebauung soll #ir den Ort
Brochenzell das Angabot an Wohnungen verbessert werden. Die Ausweisung nimmt dabei Bazug
auf eine langfristipe Entwicklungsplanung. Die zur Verflgung stehenden Wohnfléchenpotentiale
sallen sich in ihrer Ausweisung diesen langfristigen Wachstumsabsichten anpassan. Dabei wurde
angesichts der bastehenden Ortsstruktur und der Lage der Infrastruktur eine weitere behutsame
Entwicklung Im nérdlich der alten Ortslage lisgendem Bereich worgesehen, Bei der Uberplanung
wird besonderer Wert darauf gelegt, die Gliederung der bestehenden Ortsstruktur beizubehalian,

6.2 Nutzung

An das Dorfgebiet entlang der Andreas-Hofer-Strafe schlieft sich eine Wohnbebauung als
Allgemeines Wohngehiet an. Auf einen entsprechenden |mmissionsschutz hinsichtlich der
benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung wurde in Abstimmung mit dem Landwirtschaftsamt

Wart gelagt.

6.3 Bebauung

Die Baukdrper sollen die Gestalttypologie der vorhandenen, dorflichen Ortsbabauung aufnehmean,
die sich im wasantlichen mit langsgestreckter, klarer Gebidudestruktur und steiler Dachaushbildung
darstellt, In der Regel ist aine 2-geschossige Bebauung vorgasehen,

6.4 Landschaft / Freiflichen

Durch Anpflanzungen an den ndrdlichen Bebauungsrandern des Plangebiets soll die verhandens
Griin- und Freiraumgliederung der bestehenden Siedlungsstruktur aufgewertet werden, Die
Durchgriinung  des Baugebigts mit Biumen ist ein  wesentlicher Bestandsteil der
Gesamikonzeption, Die Pflanzung von Baumen an dffentlichen StraBen, Platzen und Freiréumen
wird daher im Bebauungsplan gesichert,

6.5 ErschiieBung

Die ErschliaBung des Plangebiets erfolgt tber die vorhandene Andreas-Hofer-Stralte und die
Ferdinand won Schill-Strae. Die Ferdinand wvon  Schill-StraBe ist als StichstraBe mit
entsprechenden Wendemdglichkeiten vorgesehen, in einem zurlickhaltanden Ausbaumall auf den
Bestand Bezug nehmend. Die Verkehrsfliche ist wie bisher als Mischfiiche for alle
Verkehrsteilnehmer vorgesehen.

Durch die Aufrahme der bestehenden Fufiwegverhindung im Bereich der Griinzdsur wird die
Anbindung des nérdlich gelsgenen Waohngebiets an die Ortsmitte (Kirche, Einkaufen etc.)
gaewihrleistet.

6.6 Immissionsschutz

Zur Konfliktlisung bzw. -vermeidung zwischen dem geplanten Allgemeinen Waohngehiet und der
varhandenen landwirtsehaftlichen Mutzung ist ein entsprechender schiltzender Strauchbewuchs
vorgesehen. Die Einhaltung des notwendigen Abstandes zwischen Bebauung und intensiver
landwirtschaftlicher Mutzung ist durch entsprechendes Baulasten sichergastellt.
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG (incl, UMWELTBELANGE)

7.1. Auf den Naturhaushalt | Eingriff-Ausgleich gem. § 1a BauGB

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind in der begleitenden grinordnerischen
Untersuchung des Biros Prof. Schmelzer + Friedemann, Landschafisarchitekten, Stuttgart
untersucht worden. Der nachfalgende Text stelit einen Auszug aus dem Erlauterungsbericht dar.

Die Bebauung im Teilgebiet Brochenzell-Nord siidlich der geplanten Sammelstraiie und damit der
Varlust der Flachen fir Matur und Landschaft stellt einen Eingriff nach & 8 BMNatSchG /5 1a
BauGE dar. Die zum Ausgleich oder zur Minderung notwendigen und maglichen MaGnahmen
sind zu behandeln,

7.7.1 MaRnahmen zur Vermeidung

Wasserhaushalt

Die Grundwasserneubildungsrate wird wor allem durch die notwendige ErschlieBung
verringert, Durch derzentrale Riickhaltung und geringe Versiegelung soll mbglichst viel
Oberflichenwasser vor Ort verdunsten. Durch diz Untersagung der Anwendung von
Pilanzenschutzmitteln wird die Qualitét des Wassers garantiert,

- Riickhaltung von Oberfidchenwasser auf den Grundstlicken der geplanten Bebauung
durch dezentrale MaBnahmen. Freifidchen und Nebenanlagen sind ins Gelénde zu
entwassarn,

- Wenigstens 70% der Flichen fir Stellplatze, Zufahrten, Weae und Terrassenbeldge sind
mit offenporigen Beldgen herzustellen.

| Land=schaftsbild [ Erholungsgualitat

Die Bebauung kann durch geeignete PflanzmaBnashmen in das Gaesamtbild besser
eingebunden werden;

- Bepflanzung mit Béumen und standorttypischen Strauchern, Erhaltung der vorhandenen
Gehilze durch Bestandssicherung und Machpflanzgebot.

7.1.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Fiir einzelne Landschaftsfaktoren, wie z.B. Boden, hat die Uberbauung einen
unwiderbringlichen Verlust zur Folge. Fir diese Eingriffe, wie auch fir die veranderte
Mutzurg, sind Ausgleichs- und Ersatzmanahmen notwendig |8 B ENatSchGl.

Die Berechnung des erforderlichan Ausgleichs erfolgt in Anlehnung an ADAM, K.; NOHL,
W VALENTIN, W. {1986) und orientiert sich an den Biotoptypen. Die Bawertung dieses
Eingriffs erfolgt nach der 9-stufigen Skala von Kaule.

Auszugleichen sind 0,256 ha intensive landwirtschaftliche Mutzflache (Halbstamm-
Obstanlagen und Grinland) der Wertstufe 4.

GroBtenteils lassen sich innerhalh des Gebietes Biotoptypen gleicher Wertstufe
(Wartstufe 4) auf den wunbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke erhalten.
Auszugleichen sind somit noch die versiegelten und teilversiegelten Fliichen wie Stralen,
tberbaute Grundsticksflichen, Garagen und Zufahrten {0,086 ha der Wertstufe 4).
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Die dafiir wvorgesehenen Ausgleichsfldchen erreichen eine hohere Wertstufe (Wartsiufe
6). Sie kénnen dadurch die Grife der Ausgleichsfiiche von 0,086 ha der Wertstufe 4
mit dem Faktor 0,67 auf Q057 ha der Wertstufe 6 verringern. (Der Faktor ist der
Cuotient aus vorhandaensr Wartstufe und neuer Wertstufe (hier; Wertstufe 4; Wertstufe §

= 0,67},
Ausgleichsbedarf:

Versiegelte und teilversiegelte 0,057 ha Wertstufe 6 (0,086 ha x Faktor 0,67]
Flichan (Stralen, Uberbaute Grund-
stickstidchen, Zutahrieni

Ergate:
Wiase mit Hochstdmmen 0,052 ha Wertstufe &

Die zum wollstandigen Ausgleich fehlenden 50 gm kinnen durch die Baumpflanzungen
sowie Strauchpflanzungen innerhalb des Gebietes mit heimischen Arten und die damit
verbundene Erhéhung der Okologischen Wertigkeit wond des Strukturreichtums
kompensiert werden, Der Eingriff kann aus landschaftsplanerischer Sicht als ausgeglichen
betrachtet werden.

7.2 Auf die Wohnsituation
Mit der Erstellung von ca. 8 Wohneinheiten rdgt die Planung zu einer Deckung der Machfrage in
Brochenzell bei,

7.2 Aut den Verkehr
Durch die MNeubebauung wird das Verkehrsautkommen auf der Ferdinand-von-Schill-Strafle
zunehmen.

7.4 Auf die nachbarliche Nutzung

Der westlich gelegene private Tennisplatz auf Teilflst. Mr. 1237 kann zur Vermeidung vaon
méglichen Immissionen nicht weiter betrieben werden, Ostlich der Fortsetzung der Ferdinand-
Schill-Swake sowie im  AnschluB an die geplante Bebauung ist aus Grunden des
Immissiansschutzes eine entsprechende Heckenpflanzung fastgesetzt.

8, BEGRUNDUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

8.1 Abgrenzung

Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der stidtebaulichen Bestandssituation und der
Aufgabenstellung einer arrondieranden sowie weiterfilhrenden Qrisentwicklung. Desweiteren aus
den Erfordernissen der Eingriffs-Ausgleichsregelung gem. & 1a BauGB.
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8.2 Art der baulichen Nutzung
Unter Beriicksichtigung der gegebenen Zielvorstellungen der Gemeinde soll das Plangebiert
varherrschend der Wohnnutzung und daber als Allgameines Wohngebist dianan,

8.3 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflichenzahl, die dberbaubare Grundsticksfiache, die Zahl der
Voligeschosse sowie die Wandhihe, Firsthihe und die Dachneigung werden als wichtige
Faktoren fir das MaR der baulichen Nutzung bewertet. Auf die Festlagung der
Geschof3flachenzahl wurde verzichtet, da durch die vorgenannten Festsetzungen bereits eine
entsprechende Eingrenzung erfolgtl,

8.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebdude sollen in ihrer Stellung auf die beabsichtigten innerdrtlichen Freihalteflichen Bezug
nehmen. Die festgesetzien Hauptfirstrichtungen sollen raumprignante  Planbereiche zur
Sicherung des angestrebten rdumlichen Erscheinungsbildes gawihrleistan.

8.5 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten
Die Zahl der Wohneinheiten ist begrenzt worden aus Grinden der Eintligung in die nachbarliche
Mutzungsstruktur sawie der dstlich angrenzendan landwirtschattlichen Mutzung.

8.6 Garage
Die gesondert festgesetzten Standorte won Garagen werden mit Hinblick auf sin ansprechendes
Siedlungsbild sowia eine erforderliche Durchgrinung und eine Reduzierung der Versiegelung
begrindet.

8.7 Gffentliche Verkehrsflichen

Die Duldung won unterirdischen Betonrdckenstitzen auf den Privatgrundstlcken ist zumuthar
und beeintrachtigt die Gartennutzung nur sehr geringfligin. Aulerdem missen Einfriedungen
ahnehin Q.6 m Abstand wvon Offentlichen Verkehrsflaichen haben. Dariberhinaus ist eine

Minimierung der Verkehrsflichen angestrebt.

8.8 Anpflanzung ven Biumen und Strauchern
&. Kepitel 7.1 Naturhaushalt

8.9 Bodenversiegelung

Dar Antell versiegeiter Flichen ist aus Umweltschutzgriinden zu minimieren. Die natlrliche
Versickerung ist daher durch offenporige Belége im Bereich der Hauszugénge, Garagenzufahrien
und Weaa sicharzustellan.

8.10 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude sind erforderlich zur gestalterischen
Einfugung der geplanten Behauung i das vorhandene Ortshild, Den Bauherren soll mit den
Festsetzungen ein gemeinsamer Mindestranmen fir die jeweiligen Einzelbauvorhaben zur
Verflgung gestellt werdean,

Bei den aufgeflihrten Markmalen st gezialt Berug genommen auf die gawachsana lEndliche
Baustruktur das Ortes. In dem abgesteckten Rahmen ist gendgend Freiraum fiir die individuelle

Gestaltung enthalien.
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8.11 Niederspannungsfreileitungen
Das Verkabalungsgehot fiir neu hinzukommenda Miederspannungsfreileitungen wird mit dem
Schutz des Orishildes hegriindet.

8.12 Gestaltung unbebauter Fldchen

Das Gebot zur Erhaltung des natirlichen Geladndes, vor allem im Anschiul an die innerdrtlichen
Freiflachen, und die Gestaltung der privaten und &ffemtlichen Freiflichen sowie die Art der
zulgssigen Einfriedigungen werden mit dem beabsichtigten Gestaltungsziel eines ansprechenden
landlichen Orts- und Landschaftsbildes begriindet.

8.13 Aulenantennen

Eine Breitbandverkabelung ist im Rahmen der ErschlieBung vorgesehen. Satellitenempfang ist
dariiberhinaus nur {(ber Farabolantenne moglich. Diesa wird aus Grinden des Ortsbildes jedach
nicht auf Dachfldchen zugelassen,

£.14 Regenwasserbehandlung

Zur Minimierung der Belastung der &rtlichan Kanalisation sowie zum Erhalt des natlrlichen
Wasserkreislaufes ist aine dezentrale Regenwasserbeseitigung angestrebt.

Erganzend hierzu wird die Anlage von Zisternen zur Riickhaltung von Regenwasser empfohlen.

8,15 Gebiudehdhen

Durch die Festsetzung der Gebiudehihe soll eine vertriagliche Héhenentwicklung der Baukérper
auch in Bezug auf die Nachbarschaft gesichart werden.

9. PLANDATEM

Verfahrensgebiet gesamt 5973 qm
- Nettowohnbeauflache 4 9132 gm
- Verkehrstliche incl, Gehwege, Farkplatze, Verkehrsgrin 710 gm
- Gffantliches Grin 350 qm
- Anzahl der geplanten Gebaude 3
- mbyglichar Zuwachs an Wohnungen 6 WE
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10. ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Erschliefungskosten werden im Rahmen der Haushaltsplanung der Gemeinde gesichert.

- Abwasserbeseitigung ca. 32 000, DM
- Wasserversorgung ca. 12 000,-- DM
- Stralenbau ca, 45 000,-- DM
- gffentliche Grinflache mit Gehwege ca, 8 000 -- DM

Flir die Herstellung ven ErschlieBungsanlagen im Sinne des Baupgesetzbuchas arhebt die
Gemeinde Erschliefungsbeitrdge gem. 55 127 if BauGB, fir die Herstellung der Offentlichen
Abwasseranlagen Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz, Anschlulkesten fiir Wasser,
Gas, Strom, Talekom usw. werden den Anschlufnebhmern von den Versorgungstrigern in

Rechnung gestellt.

11. HINWEIS

Dia Begriindung wird dem Bebauungsplan beigefligt, ohne Bastandteill desselben zu sein.

Aufgestellt vom Planfertiger Gebilligt vom Gemeinderat
Kressbronn am 13.12.2000 Meckenbeuren am

Dipl Ing. Fakler-Binder Birgermeister Weil
Freia Architekten und Stadtplaner SAL Gemeinde Meckenbeuren
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Verfahrensvermerke
Bebauungsplan ,Dorfentwicklung Brochenzell Nord, Teilbereich 11*

- Aufstellungsbeschluss
(& 2 Abs. 1 BauGH)

- Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses
(& 2 Abs, 1 BawGB) Gemeindenachrichten (GN) Nr. 48

- Anderung des Aufstellungsbeschlusses

- Orisdbliche Bekanntmachung des geanderten Aufstailungsbe-
schlusses GM-Ni_ 8

- Bekannimachung zur Blrgerbeteiligung
SN, &

- Vorgazogene Blrgerbetelligung
(& 3 Abs. 1 BauGB)
Informationsveranstaltung
Baraithaltung der Unteriagen

- Behdrdenbesprechung

- Beteiligung der Trager dffantlicher Belange
(5 4 BauGB)

- Abstimmung der Planung mit den Nachbargemeinden
(& 2 Abs. 2 BauGB)

- Teilung des Planbersichs in dle Tellbersiche |, 11, und Il

- Auslequngsbeschiuss
(& 3 Abs, 2 BauGB)

- Anderung des Planbereichs (geplanter rdumlicher Geltungsbereich)
{§2Abs 11.V.m_§2 Abs. 4 BauGB)

- Auslequngsbeschluss
(% 3 Abs. 2 BauGBE)

- Qrisdbliche Bekanntmachung Gber Ort und Dauver der
affentlichen Auslegung und (ber die Anderung des Planberaichs
GH Nr. 27

- Offentliche Auslegung
{& 3 Abs. 2 BauGB)

- Behandlung der Anregungen durch Abwagung der offentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander
(&5 3 Abs. 2, 1 Abs. B, 1a BauGBE)

- Anderung des Aufstallungsbeschlusses

- Beschluss Ober die erneute dffentliche Auslegung
(6 3A0s 31 V. m. Abs. 2 BauGB)

- Ortsubliche Bekanntmachung Ober Ort und Cauer der erneuten
affentlichen Auslegung und Ober die Andenung des
Aufstellungsbeschlussas GN Mr. 35

- Erneute dffentliche Auslegung
{6 3Abs. 20, V. m. Abs. 3

- Behandlung der Anregungen durch Abwagung der offertlichen
privaten Belange untereinander und gageneinander
(55 3 Abs. 2, 1 Abs. 6, 1a BauGB)
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wam 28.11.1894

am 03.12.1994

am 08.12. 18497

am 21.02.1998

am 21.02 1098

am -
wan 2502 1938
bis 18,03.1804
am -
wan 18.02 1958
bis 27.03.18908

wan 18.02. 1968
bis 27.03.1008

am 18.11 1988

wam 16,11.1893

{wurdae aufgehoban)

wom 17.05.1888

wam 17.05.1999

am 10.07 13953

van 21.07.1899
bis 23.08.1593

am 12.04 2000

am 12.04.2000

am 12.04. 2000

am 02.06.2000

van 12082000
bis 12.10.2000

am 13.12.2000



- Satzungsbeschluss
(& 10 Abs, 1 BauGE) wam 13.12.200]

Das Verfahren wurde ordnungsgemEil durchgefihrt,
Meckanbeuren, dan 14.12.2000

Smigoc
Bauverwaitungsam!

Ausfertigung
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplaneas kst unter Beachtung des gesetzlichen Verfahrens
zustande gekommen und stimmt mit den hierzu ergangenen Beschlissen das Germeinderates der Gemeinoea
Meckerbeuren Obarain,
Meckenbeuren, den 14.12.2000

Weils

Burgermeistar
Crristbliche Bekanntmachung und damit Inkraftireten ces
Bebauungsplanes (§ 10 Abs. 3 BauGB) GN-Nr. 14 am 17, MRZ 201
Meckenbeuren, den 1 5. MEZ 200

Smigoc
Bauverwaltungsamt
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