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1.

1.1

1.2

ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Abb. 1: Luftbild des Plangebiets mit Darstellung der Geltungsbereiche.
Quelle: Kartendienst der LUBW; eigene Darstellung.

Geltungsbereich

Der Geliungsbereich misst rund 2,64 ha und umfasst den noch unbebauten Be-
reich ostlich des Ortsteils , Ettikon® in KUssaberg sowie die StraBenanschlisse ins
Bestandsgebiet. Dies beinhaltet eine abgesetzte Fidiche von 0,57 ha nordostlich
des eigentlichen Plangebietes. Dort sind ein Larmschutzwall sowie Ausgleichs-
maBnahmen geplant. Im Nordwesten und Westen grenzt das Plangebiet unmit-
telbar an den Siediungskérper. Im SUden wird das Plangebiet von einer beste-
henden 110 kV Freileitung begrenzt. Nach Osten verlauft die Grenze des Plange-
biets durch die FlurstUcke 2672 und 1005. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus

dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Réumliche und strukturelle Situation

Der Oristeil Ettikon liegt dbgesetzt von den anderen Oristeilen der Gemeinde
Kissaberg nahe der Gemarkungsgrenze zu Waldshut-Tiengen. Die Houpt-Er-
schlieBung erfolgt vom Anschluss ,Homburg" der L 161 her. Eine weitere Verbin-

dung an die LandesstraBe besteht Uber die HofstraBe nach Osten.
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Der Ortsteil wurde urspringlich als Werkssiedlung der Lonza in den 1920er Janhren
erichtet. Die stadtebauliche Struktur der Siedlung mit ihren hufeisenférmigen
StraBen sowie dem zentralen Platz ist markant. Die Siedlung besteht vorwiegend
aus Doppelhdusern mit steilen, ausgebauten Sattelddchern sowie zugeordneten
Nebengebduden. Punktuell wurden verschiedene Gebdude erganzt, die Grund-
struktur blieb aber stets erhalten. Die Siedlung wurde im Norden zur L 161 hin im
Jahre 2001 um drei Reihenhauser mit insgesamt 12 Gebduden ergdnzt. Dorf

wurde zur LandesstraBe hin auch ein Larmschutzwall erstelit.

Um den Oristeil herum befinden sich gréBtenteils landwirischaftlich genutzte Fel-
der. Nordéstlich der LandesstraBe befindet sich ein Gewerbegebiet. SUdostlich
des Plangebiets liegt in rund 250 Metern Entfernung eine Kldranlage. Weitere 200

Metern sUdlich davon liegt der Rhein.

Das Plangebiet verlduft mit einem sehr geringen Gefdlle von Nordwest nach SGd-
osten. Die LandesstraBe sorgt fir eine Vorbelastung mit Verkehrslarm, weshalb
hierfor im Bebauungsplan MaBnahmen vorgesehen sind. Das Gewerbegebiet
tift schalitechnisch bislang kaum in Erscheinung. Durch das Plangebiet verlauft
neben einer unterirdischen Abwasserleitung eine alte Soleleitung, die derzeit
nicht in Betrieb ist. DarUber hinaus queren eine 20 kV- sowie eine 110 kV-Freilei-

tung das Plangebiet im Sden.
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1.3 Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Bauleitplane

Regionalplan

a“ . o

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan mit Darstellung des Geltungsbereichs [rot).
Quelle: Regionalverband Hochrhein-Bodensee; eigene Darstellung.

Kissaberg liegt im Umfeld der Entwicklungsachse Waldshut — Schaffhausen; je-
doch nicht in einem Verdichtungsbereich. In der Raumnutzungskarte des Regio-
nalplans Hochrhein-Bodensee ist zu erkennen, dass zwischen der bestehenden
Siedlung und den néchsten regionalen Grinzigen ausreichend Raum for die Ent-
wicklung des Baugebiets ,Ettikon 1II* bleibt. Der Entwicklung des Baugebiets ste-

hen somit keine Belange der Raumordnung entgegen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan  (FNP)  des  Gemeindeverwaltungsverbands
KUssaberg - Hohentengen {siehe Abb. 3 ndchste Seite] stellt das Plangebiet als
potenzielle Wohnbaufléiche dar; der Lérmschutzwall ist bislang nicht im FNP ab-
gebildet. Der Bebauungsplan wurde somit nicht vollumfanglich aus dem FI&-
chennutzungsplan entwickelt. Aufgrund des Verfahrens gem. § 13b ist der FNP

auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Im ENP ist auBerdem auch das nahegelegene Gewerbegebiet dargestellt. Es
wird deutlich, dass dieses kUnftig nicht néher an die Wohnbebauung heranri-

cken soll.
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1.4
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Abb. 3: Auszug Fiéichennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (rot).
Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg; eigene Darstellung.

Bestehende Bauleitpldne

FUr die Siedlung Ettikon besteht der gleichnamige Bebauungsplan mit Rechts-
wirksamkeit der letzten Anderung vom 10.05.2019. Der Bebauungsplan wird im
Bereich einiger ErschlieBungsfldchen Uberlagert. Da die alten Fesfsetzungen im
Kontext der Erweiterung ,.Ettikon il nicht mehr den stadtebautichen Rahmenbe-
dingungen entsprechen, wird der Bebauungsplan ,Ettikon" im Bereich der Uber-
lagerung aufgehoben. Dies gilt auch, falls der Bebauungsplan , Ettikon IV aufge-

hoben werden sollte.

Im Norden der Siedlung besteht der Bebauungsplan ,Ettikon I mit Rechtswirk-
samkeit vom 31.08.2001. Beide Bebauungspléne setzen Allgemeine Wohnge-

biete fest.

Planungserfordernis und Ziele der Planung

Auch im Landkreis Waldshut ist die Nachfrage nach Wohnraum ungebrochen
hoch. Da die Gemeinde KUssaberg EigentUmerin mehrerer landwirtschaftlicher
Fidchen im Ortsteil Ettikon ist, bietet sich fUr die Gemeinde die Gelegenheit, die
dort bestehende préagnante Siedlung aus den 1920er Jahren maBstablich zu er-
weitern und die markante stadtebauliche Struktur fortzufGhren. Die Aufstellung

des Bebauungsplans verfolgte insbesondere folgende Ziele:
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Bereitstellung von Wohnraum fUr verschiedene Zielgruppen,

Ortsvertragliche Ergénzung der historischen Siedlungsstruktur,

Festsetzung von ortsvertréaglichen Dichtewerten,

Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen.

1.5 Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte zundchst im zweistufigen Regelver-
fahren. Zusdtzich zur friohzeitigen Beteiigung gem. § 4 {1) BauGB wurde die Of-
fentlichkeit in Form einer BUrgerversammlung am 30.09.2020 beteiligt. Der Birger-
schaft wurden bei dieser dffentlichen Veranstaltung die verschiedenen Entwurfs-
varianten fir das Plangebiet vorgestellt. Zum Abschluss der Veranstaltung wurde
auch das Meinungsbild zu den Varianten abgefragt und in die weitere Bearbei-

fung mit einbezogen.

Nach DurchfUhrung der frihzeitigen Beteiligung im Juli und August 2021 wurde
beschlossen, auf das einstufige Verfahren gem. § 13b BauGB zu wechseln, da
die Voraussetzungen hierfir erfllit sind und die Gemeinde auf moglichst unkom-
pliziertem Wege neues Bauland bereitstellen will:

— Die Summe der Grundflachen im Sinne des § 13a (1) Safz 2 BauGB liegt mit
4,974 m? deutlich unter der Grenze von 10.000 m2.

- Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Entsprechend ergeben sich keine Zuldssigkeiten von Vorhaben, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen.

— Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeinfr&chtigung derin § 1 (4} Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vor. Siehe hierzu auch die Be-
trachtung der Schutzgiter in Kapitel 4.2.

— Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Einrichtungen, die Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-tmmissionsschutzgesetzes mit sich bringen wir-
den.

Im beschleunigten Verfahren enffallen der Umweltbericht sowie die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung, da diese aufgrund des Verfahrens als vorab ausgegli-
chen gelten. Die Gemeinde wird mit der Schaffung einer Magerwiese auf Flst.

952 frofzdem eine AusgleichsmaBnahme herstellen, die dem gemeindlichen
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Okokonto gutgeschrieben werden soll. Auf die Zusammenfassende ErklGrung

gem. § 10a (1) BauGB wird ebenfalls verzichtet.

1.6 Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Stddtebautiches Konzept

Abb. 4; Stédtebauliches Konzept; Quelle: eigene Darstellung

Das Plangebiet fUllt die Potenzialfidche des Fiichennutzungsplans nicht aus.
Nach Osten bleibt die Maglichkeit fUr einen weiteren Bauabschnitt bestehen, fOr
den die ErschlieBung bereits berlcksichtigt wurde. Nach Siden verhindert die
110 kV-Freileitung eine weitere Ausdehnung des Siedlungskdrpers, da eine Verle-
gung dieser Leitung als zu kostenintensiv angesehen wird, um wirtschaftiich ver-

fretbar zu sein.

Die bestehende stddtebauliche Struktur wird fortgefohrt und maBstdblich er-
géinzt. Entsprechend wird die nérdlich des Plangebiets stumpf endende Ring-
straBe in einem Bogen durch das Plangebiet gefUhrt [PlanstraBe 2}. Die vom Lon-
zaplatz abzweigende StraBe wird als PlanstraBe 3 nach Osten verlangert und bil-
det zusammen mit der PlanstraBe 2 ein durchgdéngiges Erschliefungssystem. Da

die Siediung eine Erweiterungsmoglichkeit nach Osten erhalten soll, wird die
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PlanstraBe 3 noch ein StUck weiter nach Osten gefUhrt. Im Norden des Plange-

biets zweigt zu diesem Zweck die PlanstraBe 1 ab.

Der StraBenquerschniti sieht entlang des Rings einen einseitigen Gehweg vor, der
bis in die HofstraRe verlngert und dort an den Bestand angeschlossen werden
soll. Da die $traBe in Richtung Lonzaplatz nur sehr schmal ausgebaut ist und ein
volisténdiger Ausbau den umliegenden Grundsticken sehr viele private Fldchen
nehmen wurde, wird diese Engstelle bewusst als gemeinsame VerkehrsfiGche
ausgestaltet. Der Hauptieil des Zielverkehrs soil Gber die HofstraBe abgewickelt

werden, die direkt an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschossen ist.

Die Bebauung kann in weiten Teilen des Plangebiets flexibel mit Einzel-, Doppel-
oder Reihenhdusern erfolgen. Im Entwurf wurde ein Mix an unferschiedlichen Ty-
pologien vorgesehen. Im Zentrum des Gebiets ist Raum fUr drei kleinere Mehrfa-
milienh&user vorgesehen, die Uber eine gemeinsame Tiefgarage verfUgen. Die
gemischte Baustruktur sorgt dafir, dass verschiedene Zielgruppen angesprochen
werden kdnnen und eine mittlere Dichte von 53 Einwohnern je Hektar oder 22

Wohneinheiten je Hektar erreicht werden kann.

r _ S . . - s S —

Lonza- i
pltz f

i

., Gfumkjlbck:-
Variante 3 grenze

Abb. 5: Schnitt durch das Plangebiet; Quelle: eigene Darstellung

Die Gebdude sollen dem Charakter der Siedlung entsprechend nicht mehr ails
7zwei bis drei Geschosse umfassen und mit einem wahrnehmbaren Satteldach
gebaut werden. An den Siedlungsréndern soll eine Eingrinung zur offenen Land-

schaft stattfinden, damit sich die Siedlung gut ins Landschaftsbild eingliedert.

Die Nebenanlagen sollen gruppiert angeordnet werden, sodass sich ein geord-
netes Siedlungsgefige ergibt. Anders als bei den Hauptbaukdrpern wird emp-
fohlen, Nebenanlagen grundsétzlich mit begrintem Flachdach auszufGhren, um
Niederschlagswasser zwischenzupuffern. AuBerdem ordnen sich die Nebenania-
gen mit Flachdach stédtebaulich gegentber den Hauptbaukérpern deutlich un-

ter. Dies unterstUtzt das stddtebauliche Konzept.
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Zur Abschirmung des Plangebietes vom Verkehrsldrm ist norddstlich des Plange-
biets ein Larmschutzwall vorgesehen. Der Wall bietet auch einigen Bestandsge-
bdauden entlang der HofstraBe zusétziichen Schallschutz. Das GrundstUck liegt im

Gemeindeeigentum.

Planungsalternativen

Grundsdizliich wdren zwei andere Vorgehensweisen denkbar gewesen: In der
.Nullvariante" wirde die Fl&iche weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
Aufgrund des Bedarfs an Wohnraum erschien dies aber kein sozial vertragliches
Vorgehen; da ein engerer Markt zu Preissitzen fUhren kann. Die Bereitstellung von
Wohnraum ist nicht nur Aufgabe der zentralen Orte, sondern es sollen alle Kom-

munen einen Beitrag leisten.

Alternativ wdre auch eine dichtere Bebauung des Gebiets im Sinne des fldchen-
sparenden Bauens vorstelioar gewesen. Hierbei hétten sich jedoch unweigerlich
stédtebauliche Konflikte mit der bestehenden Siedlungsstruktur ergeben. Ziel der
Entwicklung ist ein ortsbildvertréglicher Grad an Verdichtung, es sollte kein neuer
,Ortsteil am Oristeit" geschaffen werden, der in Konkurrenz mit dem historischen

Ettikon bzw. dessen bestehenden Siedlungskern tritt.

Insgesamt sieht die vorliegende Planung eine ausgewogene Dichte und Struktur
vor, welche die gegensatzlichen Interessen abwdagt und der Gemeinde einen

angemessen Siedlungszuwachs ermoglicht.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der bavlichen Nutzung
Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Um
das Prinzip der kurzen Wege zu unterstUtzen, sind neben dem Wohnen insbeson-

dere die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden zugelassen.

Nicht stdrenden Handwerksbetriebe sind im Gebiet ausnahmsweise zul@ssig. Da-
mit soll eine Steuerung in der Art erméglicht werden, dass nur Betriebe angesie-
delt werden, die in das kleinteilig gegliederte Gebiet passen und keinen Gber-

mdaBigen Verkehr anziehen.

Die gem. § 4 (3} BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind aufgrund
des Planverfahrens gem. § 13b BauGB nicht zuléssig, da in diesem Planverfahren

vorrangig Wohnbaufladchen geschaffen werden sollen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfiachenzahi

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundfl&ichenzahl als Héchstmal3
(GRZ), die maximal zulassigen Traufhdhe (TH), die Firsthdhe (FH) und die maximale

Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Die GRZ im Gebiet WA 1 nutzt das nach BauNvO empfohlene Mal von 0,4 fast
vollsténdig aus. Durch die zul@ssigen Kubaturen figen sich die Geb&ude, die in
der Regel aus Doppel- und Reihenhdusern bestehen werden, gut in die angren-
zende Siedlung ein. Im Gebiet WA 2 sind gréBere Einzelbaukdrper vorgesehen.
Damit diese sich ebenfalls gut in die Siedlung einfigen sind etwas gréBere Frei-
flischen notwendig. Unter diesen werden auBerdem Tiefgaragen untergebracht,
sodass mehr Grinfléchen entstehen. Daher ergibt sich im Gebiet WA 2 eine ge-

ringere Ausnutzung der Grundsticke mit einer GRZ von nur 0,25.

Geschossfiéchenzaht
Von der Festsetzung einer GFZ wurde abgesehen, da dies zur Steuerung der
Dichte nicht erforderlich ist. Die Reglung Uber GRZ, Trauf- und Firsthéhe sind zur

Steverung der Kubaturen ausreichend.

Ettikon lII*, Kissaberg, Begrindung Seite 11 von 23



2.3

Rechnerisch ergibt sich aufgrund der Ubrigen Festsetzungen eine GFZ von 0.7. In
den Gebduden ist aber eine weitere Ebene mit Aufenthaltsr&umen zuldssig.

Rechnet man diese ebenfalls mit ein, so wirde sich ein Wert von ca. 1,0 ergeben.

GemdaB BauNVvoO liegt der Richtwert in einem Allgemeinen Wohngebiet bei 1,2;
diese wurde zur Sicherung eines optimalen Einfigens ins Ortsbild nicht ausge-

nutzt.

Trauf- und Firsthbhe

Die Traufhdhe entspricht dem MaB von Erdgeschoss-RohfuBboden bis zum
héchsten Punkt der Durchdringung von AuBenwand und Dachhaut. Die Trauf-
héhe ist so bemessen, dass das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut wer-
den kann, dieses jedoch nicht als weiteres Vollgeschoss in Erscheinung tritt. Die
Firsthdhe ist in Meter Ober NN festgesetzt, um Missversté&ndnisse zu vermeiden. Die
sich daraus ergebende Gebdudehdhe betrdgt im Gebiet WA 1 10,8 Meter und
im Gebiet WA 2 13,7 Meter. Dies léisst auch mit den vorgesehenen eher steil ge-

neigten DAchem ein ausgebautes Dachgeschoss zu.

Die im Planteil festgesetzten Trauf- und Firsthdhen schaffen zusammen mit den
Dachneigungen einen Korridor, in welchem sich die Bauherren individuell
bewegen k&énnen. Um die ruhige stddtebauliche Struktur der bestehenden

Siedlung fortzufihren, wurden die Spielréiume insgesamt eher gering gewanhit.

Hoéhenentwicklung

Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der baulichen Anlagen (RohbaumaB) ist im Planteil in Meter Uber
NN festgesetzt. Das MaB ist so bemessen, dass im Falle von Starkniederschidgen

kein Regenwasser in die Gebdude einftritt.

Vollgeschosse
Im gesamten Plangebiet sind zwei Voligeschosse festgesetzt, um eine dhnliche

Raumwirkung wie die bestehende Siedlung zu erreichen.
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Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Bauweise

Im Gebiet WA 1 gilt die offene Bauweise. In den Baufeldern 5 und é lassen die
Baugrenzen Einzel-, Doppel- und Reihenhd&user auch in abweichender Anord-

nung zum stadtebaulichen Entwurf zu.

Im Gebiet WA 2 gilt eine abweichende Bauweise. Diese entspricht der offenen
Bauweise, wobei nur Einzelnduser zuléssig und die Gebd&ude nur eine maximaie
Lange von 20 Metern aufweisen dirfen. Hierdurch soll den kUnftigen Bauherren
eine gewisse Freiheit bei der Anordnung der Mehrfamilienhduser ermoglicht wer-
den. Eine Gebdudeldnge von mehr als 20 Metern wirde den MaBstab im Gebiet

allerdings verfélschen und kdnnte zu stédtebaulichen Spannungen fGhren.

Uberbaubare Grundsticksfidche
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Planteil durch Baugrenzen festge-

setzt. Diese kénnen durch untergeordnete Bauteile Uberschritten werden.

Nebenanlagen, Stellplédtze und Carports

Nebenanlagen

Die Zuléssigkeit von Terrassen wurde geregelt, da Terrassen ebenfalls zur Versie-
gelung beitragen und diese erfahrungsgemdB mit der Zeit in ihren Dimensionen
deutlich zunehmen. Terrasseniiberdachungen sind als Erweiterung der Wohnnut-
zung zu betrachten und soliten daher nur innerhalb der Baugrenzen entstehen.
Sie haben im Gegensatz zu Markisen in der Regel keinen tempordren Charakter

und Uben daher eine deutlich gréBere stadtebauliche Wirkung aus als Markisen.

Uberdachte Fahrrad-Abstellanlagen und Klimagerate werden auBerhallo der
Baufenster geregelt, um Nebenanlagen méglichst zu bindeln. Uberdachte Fanr-
rad-Abstellanlagen wurden in ihrer GréBe daher beschréinkt. In den Mehrfamili-
enhdusern solliten diese Stellplétze ebenfalls in der Tiefgarage nachgewiesen

werden.

Sofern Nebenanlagen mit einer Grundfléiche von mehr als 5 m? mit einem Flach-
dach hergestellt werden, sind diese Ddcher zumindest extensiv zu begrinen. Die

Dicke der Pflanzschichi muss mindestens 10 cm betragen.
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Stellpltitze, Garagen und Carports

Stellpléize sind innerhallo und im Gebiet WA 1 auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksfléichen zuldssig. Im Gebiet WA 2 wurde die Zul&ssigkeit von Stellplat-
zen eingeschrénkt, da die Parkierung in der Tiefgarage untergebracht werden
soll. So k&nnen die Grinfléichen in gréBerem Umfang erhalten werden. In Berei-
chen, wo Garagen zul@ssig sind, sind alternativ auch Carports oder Stellplatze

zuldssiQ.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb des Baufensters sowie in der hierfur vorgesehenen
Flache im Gebiet WA 2 zuld@ssig. Die durch Tiefgaragen versiegelten FiGchen sind
maéglichst gering zu halten. Tiefgaragen sind mit einer BodenUberdeckung von

mindestens 0,5 Metern zu errichten.

Héchstzuldssige Anzahl Wohnungen in Wohngebduden

Da die Fldchen fOr Parkierungseinrichtungen begrenzt sind (die GréBe der Tief-
garagen wurde begrenzt, um die Versiegelung zu begrenzen), sind im Gebiet
WA 2 maximal 6 Wohnungen je Wohngebdude zul&ssig. Die Begrenzung der An-
zah! Wohnungen entspricht auch der maximal zuldssigen Geb&udelGnge von
20 Metern.

Verkehrsflachen, Verkehrsgriin und Sichtdreiecke

Die ErschlieBungsfléichen im Plangebiet sind als Verkehrsflchen festgesetzt. Die
Aufteilung der Verkehrsfldchen untereinander in Geh-und Fahrwege ist nicht ver-
bindlich. Im Norden des Plangebiets ist eine Flache fUr drei &ffentliche Stelliplatze
festgesetzt.

Im Nordosten des Gebietes ist der geplante Larmschutzwall als Verkehrsgrin fest-
gesetzt.

Im Bereich der Einmindungen sind Sichtdreiecke festgesetzt; innerhalb dieser ist

ab einer H6he von 0,8 Metern das Sichifeld freizuhalten.

Behandlung von Niederschlagswasser
Zur Entlastung der &ffentlichen Kanalisation sind die GrundstickeigentOmer ver-
pflichtet, Niederschlags- und Oberflachenwasser auf dem eigenen Grundstick

versickern zu lassen. Nur fUr Niederschlagereignisse, die Uber das eines
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2,9

funfiahrlichen hinausgehen, ist ein Anschluss an die &ffentlichen Entwdasserungs-
systeme fUr Regenwasser vorgesehen.
Niederschlagswasser von offentlichen Verkehrsfléchen soll ebenfalls versickern.

HierfUr ist im SUden des Plangebiets eine entsprechende Fidche ausgewiesen.

Offentliche und private Grinflachen
Im Plangebiet sind einige Fidichen als Grinfldchen festgesetzt. Die verbleibende
Restfléiche im SUdwesten des Plangebiets ist als &ffentliche Gronflache festge-

setzt, da diese fir eine bauliche Nutzung nicht geeignet ist.

Auf den kUnftigen privaten Grundsticken ist im Ubergang zur Landschaft eine
private Grinflche festgesetzt. Diese soll einer Eingrinung des Gebietes dienen
und so eine gute Einbindung in den Landschaftsraum ermdglichen. Im Gegen-
satz zur nicht Uberbaubaren GrundstUcksfiéiche sind innerhalb der privaten Grin-
flachen keine Nebenanlagen zuldssig. Dies beugt einer ,Verhittung® des Uber-

gangbereichs vor.

2.10 Larmschutz

Innerhalb des Plangebiets

in vielen Wohngebieten werden Luft-Wdarme-Pumpen oder dhnliche Anlagen zur
Wwarmegewinnung sowie Klimaanlagen zur sommerlichen KOhlung eingesetzt.
Die hierfUr notwendigen Aggregate wurden bislang hdufig entweder entlang
der StraBe oder zu den Nachbaom hin aufgestellt. Um sicherzustellen, dass die Be-
triebsgerdiusche dieser Gerdte den nachbarschaftichen Frieden nicht stéren,
sind deren Immissionsrichtwerte so angesetzt, dass diese die Richtwerte um min.
6 db{A) unterschreiten, wodurch diese in der normalen Gerduschkulisse unterge-
hen. Um die ohnehin eher kleinen Freifldchen nicht zu zerschneiden, ist weiterhin
fesigesetzt, dass die oberirdisch in Erscheinung tretenden Teile dieser Anlagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen {oder im direkten Umfeld derselben)

ZuUldissig sind.

VerkehrsiGrm von auBerhalb des Plangebiets

Die nérdlich des Plangebiets vorbeifUhrende LandesstraBe sorgt fir Larmimmissi-
onen im Plangebiet. Hierzu werden zwei MaBBnahmen ergriffen: Nordéstlich des
Plangebiets wird ein Schallschutzwall errichtet, mit dem ein GroBieil des Verkehrs-

l&rms abgehalten wird. Der Larmschutzwall wird mit einer 50 cm starken
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2.1

durchwurzelbaren Bodenschicht angelegt und mit Str&uchern bepflanzt. An eini-
gen Geb&uden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 weiterhin Uber-
schritten. Dort sind im Rahmen des Bauanitragsverfahrens geeignete passive

MaBnahmen (z.B. Schallschutzfenster) vorzusehen.

Gewerbeldrm von auerhalb des Plangebiefs

Ostlich des Plangebiets befindet sich das Gewerbegebiet ,Untere Riedacker".
In der Schallprognose des BUros Gerlinger + Merkle wurden auch die Immissio-
nen durch Gewerbeldrm im Plangebiet untersucht, Die Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm werden im gesamten Plan-

gebiet eingehalten und um mindestens 6 dB {A) unterschritten.

Fidchen fir Geh- und Fahrrechte

Im Westen des Plangebiets verlduft ein Haupt-Abwassersammiler DN 1100. Zur Si-
cherung dieser Leitung ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des LeitungstrGgers von
2 Metemn beidseits der Leitungsachse festgesetzt. Innerhalb dieses Bereichs sind

keine baulichen Anlagen oder Baumpflanzungen zuldssig.

im SUden des Plangebiets verlauft eine 110 kV Freileitung. Innerhalb des festge-
sefzten Leitungsbereichs ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstrégers fest-

gesetzt. Innerhalb dieses Streifens sind keine Baumpflanzungen zuldssig.

Zur Durchleitung des Niederschlagswassers der &ffentlichen VerkehrsflGchen zur

Versickerung ist ein Leitungsrecht am Rand des Baufeldes 5 festgesetzt.

2.12 Flachen und MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Auf Grundlage des Umweltfachbeitrags des Buros Burkhard-Sandler sind im Be-
bauungsplan verschiedene MaBnahmen festgeseizt, die von dkologischer und
stadtebavlicher Bedeutung sind.

Hierbei handelt es sich um Pflanzgebote fir 6ffentliche und private Fidchen. Dies
sollen den Eingriff minimieren und eine Mindest-Durchgrinung im Gebiet sicher-
stellen. Dies dient auch dem sommerlichen Hitzeschutz, da B&ume und Strducher
ZuU einem besseren Kieinklima beitragen.

Die zu verwendenden Sorten sollen heimisch und standortgerecht sein, um die
heimischen Arten zu férdern. Die PflanzquaiitGten sollen sicherstellen, dass die

Pflanzungen auch anwachsen kénnen.
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Die Begrenzung der Rodungszeitrdume und die Regelungen zur Beleuchtung

dient dem Schuiz von Tieren und Insekfen.

Die MaBnahmen werden im beigefigten Gutachten detailliert erldutert.
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3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fine durchgdingige Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der GrundstUcke
sind Grundlagen fur ein ansprechendes und atfraktives Ortsbild. Um dies sicher-
zustellen, werden in den Ortlichen Bauvorschriften verschiedene orisbildrele-

vante Elemente geregelt.

Der Umfang an Dachaufbauten und -einschnitten wird begrenzt, sodass die be-
reits fur die historische Bebauung in der Umgebung charakteristischen Dachfla-
chen weiterhin als bauliches Element wirksam werden. Eine durchgdngig gestal-
tete und ruhige Dachlandschaft fugt die Siedlung auch besser in den Land-

schaftsraum ein.

Der Umfang an Anlagen zur Erzeugung ereuerbarer Energien wurde geregeli,
damit sich diese Anlagen bestméglich ins Ortsbild einfigen. Angesichts der Ver-
pflichtung zur Belegung von Dachfléchen mit PV- oder Warmeerzeugungs-Anla-
gen werden diese nun fldchendeckend zum Einsatz kommen. Wenn diese Anla-
gen an die jeweiligen Décher gut angepasst sind, bereichem PV-Flachen als
selbstversténdlich vorkommende Elemente das Siedlungsbild. Insbesondere ver-
tikal aufgestdnderte oder bei geneigten Dachern abweichend zur Dachneigung
zusaitzlich aufgestanderte Elemente sind zu vermeiden. Die Anlagen weisen mift-
lerweile eine gute Effizienz auf, sodass diese auch bei nicht ganz optimalen Be-

dingungen eine gute Leistung liefern.

Da im Allgemeinen Wohngebiet nicht stérende Gewerbebetriebe zuléssig sind,
bedarf es einer Regelung der Werbeanlagen. Diese sollen sich in ihrer GréBe den
Gebduden unterordnen und optisch ansprechend gestattet sein. Um die nacht-
liche Lichtverschmutzung nicht zu vergrdBem, ist eine Beleuchtung von Werbe-

anlagen nur zwischen 6 und 22 Uhr zuld&ssig.

Die Freiflichen der bebauten Grundstiicke haben im historischen Bestand rund
um den Anger eine besondere Bedeutung. Um die Gebdude mit ihren Freifl&-
chen optimal ins Umfeld mit einzubeziehen, wurden Einfiedungen sehr restriktiv
geregelt. Entlang der StraBen sind Einfriedungen nur ausnahmsweise mit einer
Héhe von maximal 0,80 Metern und nur als bepflanzte Abgrenzung zulGssig. Nur
Einfriedungen, die vom StraBenraum her nicht sichtbar sind, dirfen bis zu 1,20

Meter hoch sein.
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Das Plangebiet ,Ettikon Il begreift sich als moderne Fortsetzung der urspringli-
chen Siedlung. Daher werden auch hier Einfriedungen geregelt. Entlang der Stra-
Ben sind diese ausschlieBlich in Form von Bepflanzungen in einer Héhe von maxi-
mal 0,80 Metern zuldssig. Abseits dessen sollen Einfriedungen eine Héhe von 1,20

Metern nicht Uberschreiten. Auch die zuldissigen Materialien werden geregelt.

Um eine Mindestdurchgrinung sicherzustellen und einen gewissen 6kologischen
Nutzen der privaten Freifléchen zu erhalten, werden lose Steinschittungen (sog.

Schottergdrten, haufig mit untergelegten Viiesen) ausgeschiossen.

Die Gemeinde KUssaberg setzt in Baugebieten in der Regel 1.5 Stellpléize je
Wohneinheit fest. Da es sich beim Plangebiet , Ettikon 11" nicht um eine zentrale

Orislage handelt, wird der Ubliche Stellplatzschlisset auch hier angewandt.
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4.1

4.2

UMWELTBELANGE

Starkregen-Ereignisse

Es liegen keine Karten zum Thema Starkregen vor. Da das Plangebiet groBtenteils
flach verduft, ist davon auszugehen, dass es im Falle von Starkregen-Ereignissen
nicht zu gréBeren Beeintr&dchiigungen kommt. Zur Vorbeugung ven eintreten-
dem Regenwasser liegen die fesigesetzten Erdgeschosshéhen Ober der Héhe

der ErschlieBungsstraBe.

Abwagung der Umweltbelange; Artenschutz?

Durch das geplante Wohngebiet gehen gréfitenteils landwirtschaftlich genutzte
Fldchen verloren. Darlber hinaus werden FlGichen mit Ruderalvegetation, ein be-
wachsener Wirtschaftsweg sowie ein Teilbereich eines Gartens, welche fUr Tiere
einen potentiellen Lebensraum darstellen, vollstandig Uberformt.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnte kein Brutvorkommen von V&geln
fesigestellf werden. Bei denim Untersuchungsgebiet vorkommenden Vogelarten
handelt es sich vornehmlich um ubiquitére Arten. Ausweichquartiere in direkter
Ndhe bleiben zwar erhaltten, werden jedoch insbesondere fir Greifvdgel verrin-
gert. Von einem Brutvorkommen der Feldlerche ist aufgrund der N&he zur Bebau-
ung und der Hochspannungsleitungen nicht auszugehen.

Das geplante Wohngebiet fOhrt zum Verlust von potenziellen Jagdhabitatsflé-
chen von Fledermdusen. Zur Vermeidung werden im StraBenraum nach unten
gerichtete UV-arme Leuchtmittel festgesetzt, welche mdglichst gering nach

oben abstrahlen.

Yom FrUhjahr bis zum Sommer 2021 wurden Untersuchungen zu Eidechsen durch-

gefOhrt. Ein Vorkommen der Reptilien konnte dabei nicht nachgewiesen werden.

Um Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNotSchG ausschlieBen zu kén-
nen, sind Rodungsarbeiten auBerhalb der Vegetationsperiode, zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar, durchzufUhren. Insgesamt ist eine ErfCllung der Ver-
botstatbestéinde, gemdaB § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG fur die potenziell vorkom-
menden ,besonders” und ,streng geschutzten" Vogel- und Fledermausarten

durch das Vorhabken nicht zu erwarten.

I Enthommen aus: Umweltfachbeitrag mit Aussagen zum Artenschutz, Burkhard Sandier
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Durch die festgesetzten Neupflanzungen von Gehdélzen und die festgesetfzie An-
lage von Grin- und Gartenfidchen (Fettwiese, Magerwiese) innerhalo von priva-
ten und &ffentlichen Grinflichen entstehen neue potenzielle LebensrGume in-
nerhalb des Vorhabengebiets, welche von Vdgeln und Flederm&usen als mogli-

ches Brut- und Jagdhabitat genutzi werden kénnen.

Durch das Vorhabengebiet wird der bisher unbebaute unversiegelte Boden voll-
sténdig Uberprégt. Durch die festgesetzte Versickerung des anfallenden Regen-
wassers die und die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgarage (50 cm) kann der
Eingriff jedoch abgemildert werden.

Anlagebedingt kommt es zum Verlust von Uberwiegend kaltlufiproduzierenden
Fidchen ohne DurchlUffungsfunktion. Zudem erfolgt eine Anderung der kleinkli-
matischen Verhdltnisse (Erhdhung der Temperatur, Gefahr von Wdarmeinseln).
Fine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft durch das Vorhaben ist daher
gegeben.

Die mdgliche betriebsbedingte Beeintréchtigung des Grundwassers z. B. durch
Laschwasser in einem Brandfall stellt einen Konflikt dar, fir den eine Kompensa-
tion grundsétzlich nicht méglich ist.

Die Verbindungen zu den Spazierwegen werden nach Fertigstellung der Bau-
maBnahme in leicht gedinderter Form wiederhergestelit. Von einer Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Mensch/Erholung ist daher nicht auszugehen. Durch die
Strauchpflanzungen im SUden des Vorhabengebiets wird ein typisches Ortsrand-
bild angestrebt, das Schutzgut Landschaftsbild wird daher langfristig nicht beein-
tréchtigt.

Detaillierte AusfGhrungen zur Betroffenheit der SchutzgUter sind dem Umwelt-
fachbeitrag mit Aussagen zum Artenschufz des BUros Burkhard-Sandler zu ent-

nehmen. Dieser ist dem Bebauungsplan beigefugt.
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5. VERKEHR

Im Gebiet selbst ist ausschlieBlich mit Ziel- und Quellverkehr zu rechnen, da Ettikon
nur von der vorbeifUhrenden LandesstraBe 161 her zu erreichen ist. Die hinzukom-
menden ca. 42 Wohneinheiten fUhren in Ettikon zu keinen Uberm&Bigen Betrof-

fenheiten durch Verkehrslarm.

Die L 161 selbst ist allerdings Ursache fUr eine spUrbare Belastung des Plangebiets
sowie der angrenzenden Gebdude an der HofstraBe mit Verkehrslérm. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fUr allgemeine Wohngebiete werden in Teilberei-
chen im Nordosten insbesondere tagsUber Uberschritten. Nachts ergibt sich eine
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV fir die beiden Baufenster im
Baufeld 7. Um die Situation fUr die bestehenden und die geplanten Gebdude zu
verbessern, plant die Gemeinde die Aufschiftung eines Larmschutzwalls — &hn-
lich wie er weiter nordwestlich bereits besteht. Hierzu hat die Gemeinde das
GrundstUck Fist. 952 6stlich des Plangebiets erworben. Hierdurch kénnen auch
maogliche kUnftige Immissionen durch das Gewerbegebiet jenseits der |L 161 re-

duziert werden.
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6. INFRASTRUKTUR

Soziale Infrastruktur
Alle Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Kindergarten, Schule, Altersheim) be-

finden sich im Kernort KUssaberg.

Technische Infrastruktur
Das Gebiet kann mit allen erforderlichen Medien versorgt werden. Das Abwasser
wird im Trennsystem in den Haupt-Abwassersammier eingeleitet, der durch das

Plangebiet verlduft. Niederschliagswasser versickert vor Ort.

7. FLACHENBILANZ

Gesamt 2,64 ha 100 %
Allg. Wohngebiet 1,57 ha 60 %
Verkehrsflachen 0.29 ha 11 %
Verkehrsgrin 0.18 ha 6,9 %
Private Grinflache 0,08 ha 29 %
Offentliche Grinfl&che 0,45 ha 17 %
Ver- und Enfsorgungsfléichen 0,06 ha 2.5%

Kisyaberg, den '|Lf 02 \ 2823 Stadtlbau Lérrach

[fif Fon

Stephan Farber

£ %

Manfred Wgber, Blrgermeister

(Planverfasser)
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