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1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

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

1.1 Geltungsbereic h

Der Geltungsbereich misst rund 2,64 ha und umfasst den noch unbebauten Be-

reich 6stlich des Ortsteils „Ettikon'' in KOssaberg sowie die Strar3enanschlOsse ins

Bestandsgebiet. Dies beinhaltet eine abgesetzte Fldche von 0,57 ha nord6stlich

des eigentlichen Plangebietes. Dort sind ein Ldrmschutzwall sowie Ausgleichs-

ma13nahrnen geplant. Im Nordwesten und Westen grenzt das Plangebiet unmit-

telbar an den Siedlungsk6rper. Im SOden wird das Plangebiet von einer beste-

henden 1 10 kV Freileitung begrenzt. Nach Osten verlduft die Grenze des Plange-

biets durch die FlurstOcke 2672 und 1 005. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus

dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

1.2 Rdumliche und strukturelle Situation

Der Ortsteil Ettikon liegt abgesetzt von den anderen Ortsteilen der Gemeinde

KOssaberg nahe der Gemarkungsgrenze zu Waldshut-Tiengen. Die Haupt-Er-

schlieBung erfolgt vom Anschluss „Homburg“ der L 161 her. Eine weitere Verbin-

dung an die Landesstra13e besteht Ober die Hofstra13e nach Osten.
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Der Ortsteil wurde ursprOnglich als Werkssiedlung der Lonza in den 1 920er Jahren

errichtet. Die st6dtebauliche Struktur der Siedlung mit ihren hufeisenf6rmigen

Strar3en sowie dem zentralen P}atz ist markant. Die Siedlung besteht vorwiegend

aus Doppelhdusern mit steilen, ausgebauten Sattelddchern sowie zugeordneten

Nebengebduden. Punktuell wurden verschiedene Gebdude erg6nzt, die Grund-

struktur blieb aber stets erhalten. Die Siedlung wurde im Norden zur L 161 hin im

Jahre 2001 um drei Reihenhduser mit insgesamt 12 Gebduden ergdnzt. Dort
wurde zur Landesstra13e hin auch ein Ldrmschutzwall erstellt.

Um den Ortsteil herurn befinden sich gr613tenteils landwirtschaftlich genutzte FeI-

der. Nord6stlich der Landesstra13e befindet sich ein Gewerbegebiet. SOd6stlich

des Plangebiets liegt in rund 250 Metern Entfernung eine Kldranlage. Weitere 200

Metern sOdlich davon liegt der F?hein.

//Hq\

Das Plangebiet verlduft mit einem sehr geringen Gefdlte von Nordwest nach SOd-

osten. Die LandesstraBe sorgt fOr eine Vorbelastung mit Verkehrsldrm, weshalb

hierfOr im Bebauungsplan Ma13nahmen vorgesehen sind. Das Gewerbegebiet

tritt schalltechnisch bislang kaum in Erscheinung. Durch das Plangebiet verlduft

neben einer unterirdischen Abwasserleitung eine alte Soleleitung, die derzeit

nicht in Betrieb ist. DarOber hinaus queren eine 20 kV- sowie eine 1 10 kV-Freilei-

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

Regionalplan
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (rot) .
Quelle: Regionalverband Hochrhein-Bodensee; eigene Darstellung.
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KOssaberg liegt im Umfeld der Entwicklungsachse Waldshut – Schaffhausen; je-

doch nicht in einem Verdichtungsbereich. In der Raurnnutzungskarte des Regio-

nalplans Hochrhein-Bodensee ist zu erkennen, dass zwischen der bestehenden

Siedlung und den ndchsten regionalen GrOnzOgen ausreichend Raurn fOr die Ent-

wickFung des Baugebiets „Ettikon IIl“ bleibt. Der Entwicklung des Baugebiets ste-

hen somit keine Belange der Raurnordnung entgegen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der FIachennutzungsplan (FN P) des GemeindeverwaItungsverbands

KOssaberg – Hohentengen (siehe Abb. 3 ndchste Seite) stellt das Plangebiet als

potenzielle Wohnbaufldche dar; der Ldrmschutzwall ist bislang nicht im FNP ab-

gebildet. Der Bebauungsplan wurde somit nicht vollumfdnglich aus dem Fia-

chennutzungsplan entwickelt. Aufgrund des Verfahrens gem. g 13b ist der FNP

auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Im FNP ist auBerdem ouch das nahegelegene Gewerbegebiet dargestellt. Es

wird deutlich, dass dieses kOnftig nicht ndher an die Wohnbebauung heranr0-

cken soII.
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Abb. 3: Auszug Fldchennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (rot) .
Ouelle: Geoportal Raurnordnung Baden-WOrttemberg; eigene Darstellung.

Bestehende Bauleitptdne

FOr die Siedlung Ettikon besteht der gleichnamige Bebauungsplan mit Rechts-

wirksarnkeit der letzten Anderung vom 10.05.2019. Der Bebauungsplan wird im

Bereich einiger ErschIieBungsfIdchen Oberlagert. Da die alten Festsetzungen im

Kontext der Erweiterung „Ettikon Ill'' nicht mehr den stddtebaulichen Rahmenbe-

dingungen entsprechen, wird der Bebauungsplan „Ettikon“ im Bereich der Uber-

lagerung aufgehoben. Dies gilt auch, falls der Bebauungsplan „Ettikon IIl'' aufge-

hoben werden sollte.

Im Norden der Siedlung besteht der Bebauungsplan „Ettikon II“ mit Rechtswirk-

samkeit vom 31.08.2001. Beide Bebauungspldne setzen Allgemeine Wohnge-
biete fest.

1.4 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Auch irn Landkreis Waldshut ist die Nachfrage nach Wohnraum ungebrochen

hoch. Da die Gemeinde KOssaberg EigentOmerin mehrerer landwirtschaftIicher

Fldchen im Ortsteil Ettikon ist, bietet sich fOr die Gemeinde die Gelegenheit, die

dort bestehende prdgnante Siedlung aus den 1920er Jahren mar3stdblich zu er-

weitern und die rnarkante stddtebauliche Struktur fortzufOhren. Die Aufstellung

des Bebauungsplans verfolgte insbesondere folgende Ziele:
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Bereitstellung von Wohnraurn fOr verschiedene Zielgruppen,

Ortsvertrdgliche Ergdnzung der historischen Siedlungsstruktur,

Festsetzung von ortsvertrdglichen Dichtewerten,

Festsetzung von Ausgleichsma13nahmen.

1.5 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte zundchst im zweistufigen Regelver-

fahren. Zusdtzlich zur frOhzeitigen Beteiligung gem. § 4 (1 ) BauGB wurde die Of-

fentlichkeit in Form einer BOrgerversammlung am 30.09.2020 beteiligt. Der BOrger-

schaft wurden bei dieser 6ffentlichen Veranstaltung die verschiedenen Entwurfs-

varianten fOr das Plangebiet vorgestellt. Zurn Abschluss der Veranstaltung wurde

auch das Meinungsbild zu den Varianten abgefragt und in die weitere Bearbei-

tung mit einbezogen.

/-'\\

Nach DurchfOhrung der frOhzeitigen Beteiligung im Juli und August 2021 wurde

beschlossen, auf das einstufige Verfahren gem. S 13b BauGB zu wechseln, da

die Voraussetzungen hierfOr erf011t sind und die Gerneinde auf rn6glichst unkom-

pliziertem Wege neues Bauland bereitstellen will:

Die Summe der Grundfldchen im Sinne des g 1 3a (1) Satz 2 BauGB liegt mit

4.974 m2 deutlich unter der Grenze von 1 0.000 m2.

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. S 4 BauNVO ausgewie-

sen. Entsprechend ergeben sich keine Zuldssigkeiten von Vorhaben, die einer

Pflicht zur DurchfOhrung einer UrnweItvertrdgIichkeitsprOfung unterliegen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fOr eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7

Buchstabe b BauGB genannten SchutzgOter vor. Siehe hierzu auch die Be-

trachtung der SchutzgOter 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-Immissionsschutzgesetzes mit sich bringen wOr-

den

Im beschleunigten Verfahren entfallen der Umweltbericht sowie die Eingriffs- /

AusgleichsbiIanzierung, da diese aufgrund des Verfahrens als vorab ausgegli-

chen gelten. Die Gemeinde wird mit der Schaffung einer Magerwiese auf FIst.

952 trotzdem eine Ausgleichsma13nahme herstellen, die dem gemeindlichen
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Okokonto gutgeschrieben werden soII. Auf die Zusammenfassende Erk16rung

gem. S 1 0a (1) BauGB wird ebenfalls verzichtet.

1.6 Stddtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Stddtebauliches Konzept

Abb. 4: Stddtebauliches Konzept; Quelle: eigene Darstellung

Das Plangebiet f011t die Potenzialf16che des FIachennutzungsplans nicht aus.

Nach Osten bleibt die M6glichkeit fOr einen weiteren Bauabschnitt bestehen, fOr

den die Erschlie13ung bereits berOcksichtigt wurde. Nach selden verhindert die

1 1 0 kV-Freileitung eine weitere Ausdehnung des Siedlungsk6rpers, da eine Verle-

gung dieser Leitung aIs zu kostenintensiv angesehen wird, um wirtschaftlich ver-
tretbar zu sein

Die bestehende stddtebauliche Struktur wird fortgefOhrt und maBstdblich er-

gdnzt. Entsprechend wird die n6rdlich des Plangebiets stumpf endende Ring-

stra13e in einem Bogen durch das Plangebiet gefOhrt (Planstra13e 2) . Die vom Lon-

zaplatz abzweigende Stra13e wird als PlanstraBe 3 nach Osten verldngert und bil-

det zusammen mit der PlanstraBe 2 ein durchg6ngiges Erschlier3ungssystem. Da

die Siedlung eine Erweiterungsm6glichkeit nach Osten erhalten soII, wird die
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PlanstraBe 3 noch ein StOck weiter nach Osten gefOhrt. Im Norden des Plange-

biets zweigt zu diesem Zweck die Planstra13e 1 ab.

Der Stra13enquerschnitt sieht entlang des Rings einen einseitigen Gehweg vor, der

bis in die Hofstra13e verldngert und dort an den Bestand angeschlossen werden

soII. Da die StraBe in Richtung Lonzaplatz nur sehr schrnal ausgebaut ist und ein

voltstdndiger Ausbau den urnliegenden GrundstOcken sehr viele private Fldchen

nehmen wOrde, wird diese Engstelle bewusst als gemeinsame Verkehrsfldche

ausgestaltet. Der Hauptteil des Zielverkehrs soII Ober die HofstraBe abgewickelt

werden, die direkt an das 0ber6rtliche Verkehrsnetz angeschossen ist.

Die Bebauung karIn in weiten Teilen des Plangebiets flexibel mit Einzel-, Doppel-

oder Reihenhdusern erfolgen. Im Entwurf wurde ein Mix an unterschiedlichen Ty-

pologien vorgesehen. Im Zentrurn des Gebiets ist Raum fOr drei kleinere Mehrfa-

milienhduser vorgesehen, die Ober eine gemeinsame Tiefgarage verfOgen. Die

gemischte Baustruktursorgt dafOr, dass verschiedene Zielgruppen angesprochen

werden k6nnen und eine rnittlere Dichte von 53 Einwohnern je Hektar oder 22

Wohneinheiten je Hektar erreicht werden karIn.

/'n\

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

Die Geb6ude sollen dem Charakter der Siedlung entsprechend nicht rnehr als

zwei bis drei Geschosse umfassen und mit einem wahrnehmbaren Satteldach

gebaut werden. An den Siedlungsrdndern soII eine EingrOnung zur offenen Land-

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

Die Nebenanlagen sollen gruppiert angeordnet werden, sodass sich ein geord-

netes SiedlungsgefOge ergibt. Anders aIs bei den Hauptbauk6rpern wird emp-

fohlen, Nebenanlagen grunds6tzlich mit begrOntem Flachdach auszufOhren, um

Niederschlagswasser zwischenzupuffern . AuBerdem ordnen sich die Nebenanla-

gen mit Flachdach stddtebaulich gegenOber den Hauptbauk6rpern deutlich un-

ter. Dies unterstOtzt das stddtebauliche Konzept.

„Ettikon Ill'', KOssaberg, BegrOndung Seite 9 von 23



Zur Abschirmung des Plangebietes vom Verkehrsldrrn ist nord6stlich des Ptange-

biets ein Ldrrnschutzwall vorgesehen. Der Wall bietet auch einigen Bestandsge-

b6uden entlang der Hofstra13e zusdtzlichen Schallschutz. Das GrundstOck liegt im

Gerneindeeigentum.

Planungsalternativen

Grundsdtzlich wdren zwei andere Vorgehensweisen denkbar gewesen: in der

„Nullvariante“ wOrde die F16che weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Aufgrund des Bedarfs an Wohnraurn erschien dies aber kein sozial vertrdgliches

Vorgehen; da ein engerer Markt zu Preissitzen fOhren karIn. Die Bereitstellung von

Wohnraum ist nicht nur Aufgabe der zentralen Orte, sondern es sollen alle Korn-

munen einen Beitrag leisten.r b\

Alternativ ware auch eine dichtere Bebauung des Gebiets im Sinne des fldchen-

sparenden Bauens vorstellbar gewesen. Hierbei hdtten sich jedoch unweigerlich

stddtebauliche Konflikte mit der bestehenden Siedlungsstruktur ergeben. Ziel der

Entwicklung ist ein ortsbiIdvertragIicher Grad an Verdichtung, es sollte kein neuer

„Ortsteil am Ortsteil“ geschaffen werden, der in Konkurrenz mit dem historischen

Ettikon bzw. dessen bestehenden Siedlungskern tritt.

Insgesarnt sieht die vorliegende Planung eine ausgewogene Dichte und Struktur

vor, welche die gegensdtzlichen Interessen abwdgt und der Gemeinde einen

angemessen Siedlungszuwachs erm6glicht.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gem. g 4 BauNVO festgesetzt. Um

das Prinzip der kurzen Wege zu unterstOtzen, sind neben dem Wohnen insbeson-

dere die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zugelassen.

Nicht st6renden Handwerksbetriebe sind im Gebiet ausnahmsweise zuldssig. Da-

mit soII eine Steuerung in der Art errn6glicht werden, dass nur Betriebe angesie-

delt werden, die in das kleinteilig gegliederte Gebiet passen und keinen Ober-

rnd13igen Verkehr anziehen.

in\
Die gem. S 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind aufgrund

des Planverfahrens gem. S 13b BauGB nicht zuldssig, da in diesern Planverfahren

vorrangig Wohnbauf16chen geschaffen werden sollen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl

Das Ma13 der baulichen Nutzung wird LIber die Grundfldchenzahl als H6chstma£3

(GRZ), die maximal zuldssigen Traufh6he (TH), die Firsth6he (FH) und die rnaxirnale

Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Die GRZ im Gebiet WA 1 nutzt das nach BauNVO empfohlene Ma13 von 0,4 fast

vollstdndig aus. Durch die zuldssigen Kubaturen fOgen sich die Get)dude, die in

der Regel aus Doppel- und Reihenhdusern bestehen werden, gut in die angren-

zende Siedlung ein. Im Gebiet WA 2 sind gr6Bere Einzelbauk6rper vorgesehen.

Damit diese sich ebenfalls gut in die Siedlung einfOgen sind etwas gr6Bere Frei-

fldchen notwendig. Unter diesen werden au£3erdem Tiefgaragen untergebracht,

sodass rnehr GrOnf16chen entstehen. Daher ergibt sich im Gebiet WA 2 eine ge-

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

Geschossfldchenzahl

Von der Festsetzung einer GFZ wurde abgesehen, da dies zur Steuerung der

Dichte nicht erforderlich ist. Die Reglung Ober GRZ, Trauf- und Firsth6he sind zur

Steuerung der Kubaturen ausreichend.
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Rechnerisch ergibt sich aufgrund der Obrigen Festsetzungen eine GFZ von 0,7. In

den Gebduden ist aber eine weitere Ebene mit Aufenthaltsrdumen zuldssig.

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

Gemd13 BauNVO liegt der Richtwert in einem Allgemeinen Wohngebiet bei 1 ,2;

diese wurde zur Sicherung eines optirnalen EinfOgens ins Ortsbild nicht ausge-

nutzt

Trauf- und Firsth6he

Die Traufh6he entspricht dem MaB von Erdgeschoss-Rohfu[3boden bis zum

h6chsten Punkt der Durchdringung von Aur3enwand und Dachhaut. Die Trauf-

h6he ist so bernessen, dass das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut wer-

den karIn, dieses jedoch nicht als weiteres Voltgeschoss in Erscheinung tritt. Die

Firsth6he ist in Meter Ober NN festgesetzt, um Missverstdndnisse zu vermeiden. Die

sich daraus ergebende Gebdudeh6he betrdgt im Gebiet WA 1 1 0,8 Meter und

im Gebiet WA 2 1 3,7 Meter. Dies Idsst auch mit den vorgesehenen eher steil ge-

neigten Ddchern ein ausgebautes Dachgeschoss zu.

/h\

Die im Planteil festgesetzten Trauf- und Firsth6hen schaffen zusammen mit den

Dachneigungen einen Korridor, in welchem sich die Bauherren individuell

bewegen k6nnen. Um die ruhige stddtebauliche Struktur der bestehenden

Siedlung fortzufOhren, wurden die Spielrdume insgesamt eher gering gewdhlt.

2.3 H6henentwicklu ng

H6henlage der baulichen Anlagen

Die H6henlage der baulichen Anlagen (Rohbaumat3) ist im Planteil in Meter Ober

NN festgesetzt. Das MaB ist so bemessen, dass im Falle von Starkniederschldgen

kein Regenwasser in die Gebdude eintritt.

Vollgeschosse

Im gesarnten Plangebiet sind zwei Vollgeschosse festgesetzt, um eine dhnliche

Raurnwirkung wie die bestehende Siedlung zu erreichen.
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2.4 Bauweise und Oberbaubare GrundstOcksflache

Bauweise

Im Gebiet WA 1 gilt die offene Bauweise. In den Baufeldern 5 und 6 lassen die

Baugrenzen Einzel-, Doppel- und Reihenhduser auch in abweichender Anord-

nung zum stddtebaulichen Entwurf zu.

Im Gebiet WA 2 gilt eine abweichende Bauweise. Diese entspricht der offenen

Bauweise, wobei nur Einzelhduser zuldssig und die Gebdude nur eine maximale

Lange von 20 Metern aufweisen dOrfen. Hierdurch soII den kOnftigen Bauherren

eine gewisse Freiheit bei der Anordnung der Mehrfamilienhduser erm6glicht wer-

den. Eine Gebdudeldnge von mehr aIs 20 Metern wOrde den MaBstab im Gebiet

allerdings verfdlschen und k6nnte zu stddtebaulichen Spannungen fOhren.4,n\

U berbaubare GrundstOcksfldche

Die Oberbaubaren GrundstOcksfldchen sind im Planteil durch Baugrenzen festge-

setzt. Diese k6nnen durch untergeordnete Bauteile Oberschritten werden.

2.5 Nebenanlagen, Stellpldtze und Carports

Nebenanlagen

Die Zuldssigkeit von Terrassen wurde geregelt, da Terrassen ebenfalls zur Versie-

gelung beitragen und diese erfahrungsgemd13 mit der Zeit in ihren Dimensionen

deutlich zunehrnen. TerrassenUberdachungen sind als Erweiterung der Wohnnut-

zung zu betrachten und sollten daher nur innerhalb der Baugrenzen entstehen.

Sie haben im Gegensatz zu Markisen in der Regel keinen tempordren Charakter

und Oben daher eine deutlich gr613ere stddtebauliche Wirkung aus als Markisen.

Uberdachte Fahrrad-Abstellanlagen und Klimagerdte werden aur3erhalb der

Baufenstergeregelt, urn Nebenanlagen m6glichst zu bOndeln. Uberdachte Fahr-

rad-Abstellanlagen wurden in ihrer Gr6r3e daher beschrdnkt. In den Mehrfamili-

enhdusern sollten diese Stellpldtze ebenfalls in der Tiefgarage nachgewiesen
werden.

Sofern Nebenanlagen mit einer Grundfldche von mehr aIs 5 m2 mit einem Flach-

dach hergestellt werden, sind diese Ddcher zumindest extensiv zu begrOnen. Die

Dicke der Pflanzschicht muss mindestens 10 cm betragen.
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Stellpldtze, Garagen und Carports

Stellpldtze sind innerhalb und im Gebiet WA 1 ouch au£3erhalb der Oberbaubaren

GrundstOcksfldchen zuldssig. Im Gebiet WA 2 wurde die Zuldssigkeit von Stellpldt-

zen eingeschrdnkt, da die Parkierung in der Tiefgarage untergebracht werden

soII. So k6nnen die GrOnfldchen in gr613erem Umfang erhalten werden. In Berei-

chen, wo Garagen zuldssig sind, sind atternativ auch Carports oder Stellpldtze

zuldssig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb des Baufensters sowie in der hierfOr vorgesehenen

F16che im Gebiet WA 2 zuldssig. Die durch Tiefgaragen versiegelten Fldchen sind

rn6glichst gering zu halten. Tiefgaragen sind mit einer BodenOberdeckung von

mindestens 0,5 Metern zu errichten.

in\\

2.6 H6chstzulassige Anzahl Wohnungen in Wohngebauden

Da die Fldchen fOr Parkierungseinrichtungen begrenzt sind (die Gr6r3e der Tief-

garagen wurde begrenzt, urn die Versiegelung zu begrenzen), sind im Gebiet

WA 2 maximal 6 Wohnungen je Wohngebdude zuldssig. Die Begrenzung der An-

zahl Wohnungen entspricht auch der maximal zuldssigen Gebdudeldnge von

20 Metern.

2.7 Verkehrsflachen, VerkehrsgrOn und Sichtdreiecke

Die ErschIieBungsfIdchen im Ptangebiet sind als Verkehrsfldchen festgesetzt. Die

Aufteilung derVerkehrsfldchen untereinander in Geh- und Fahrwege ist nicht ver-

bindlich. Im Norden des Plangebiets ist eine Fldche fOr drei 6ffentliche Stellpldtze

festgesetzt .

Im Nordosten des Gebietes ist der geplante Ldrrnschutzwall als VerkehrsgrOn fest-

gesetzt .

Im Bereich der EinrnOndungen sind Sichtdreiecke festgesetzt; innerhalb dieser ist

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

2.8 Behandlung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation sind die GrundstOckeigentOmer ver-

pflichtet, Niederschlags- und Oberfldchenwasser auf dem eigenen GrundstOck

versickern zu lassen. Nur fOr NiederschIagereignisse, die Ober das eines

„Ettikon Ill''. KOssaberg. BegrOndung Seite 14 von 23



fOnfjdhrlichen hinausgehen, ist ein Anschluss an die 6ffentlichen Entwdsserungs-

systeme fOr Regenwasser vorgesehen.

Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsfldchen soII ebenfalls versickern.

HierfOr ist im SOden des Plangebiets eine entsprechende Fldche ausgewiesen.

2.9 Offentliche und private GrDnflachen

Im Plangebiet sind einige F16chen als GrOnf16chen festgesetzt. Die verbleibende

Restfldche im SOdwesten des Plangebiets ist als 6ffentliche GrOnfldche festge-

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

Auf den kOnftigen privaten GrundstOcken ist im Ubergang zur Landschaft eine

private GrOnfldche festgesetzt. Diese soII einer EingrOnung des Gebietes dienen

und so eine gute Einbindung in den Landschaftsraurn errn6glichen. Im Gegen-

satz zur nicht Oberbaubaren GrundstOcksfldche sind innerhalb der privaten GrOn-

fldchen keine Nebenanlagen zuldssig. Dies beugt einer „VerhOttung“ des Uber-

gangbereichs vor.

/\

2.10 Ldrmschutz

Innerhatb des Plangebiets

In vielen Wohngebieten werden Luft-Wdrrne-Pumpen oder dhnliche Anlagen zur

Wdrmegewinnung sowie Klimaanlagen zur sornrnerlichen KOhlung eingesetzt.

Die hierfOr notwendigen Aggregate wurden bislang hdufig entweder entlang

der Stra13e oder zu den Nachbarn hin aufgestellt. Um sicherzustellen, dass die Be-

triebsgerdusche dieser Gerdte den nachbarschaftlichen Frieden nicht st6ren,

sind deren Immissionsrichtwerte so angesetzt, dass diese die Richtwerte urn min.

6 db( A) unterschreiten, wodurch diese in der norrnalen Gerduschkulisse unterge-

hen. Um die ohnehin eher kleinen Freifldchen nicht zu zerschneiden, ist weiterhin

festgesetzt. dass die oberirdisch in Erscheinung tretenden Teile dieser Anlagen

nur innerhalb der Oberbaubaren Fldchen (oder im direkten Umfeld derselben)

zuldssig sind.

Verkehrsldrm von auBerhalb des Plangebiets

Die n6rdlich des Plangebiets vorbeifOhrende Landesstra13e sorgt fOr Ldrrnirnrnissi-

onen im Plangebiet. Hieau werden zwei MaBnahmen ergriffen: Nord6stlich des

Plangebiets wird ein Schallschutzwall errichtet, mit dem ein GroBteil des Verkehrs-

Idrms abgehalten wird. Der Ldrmschutzwall wird mit einer 50 cm starken
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durchwurzelbaren Bodenschicht angelegt und mit Strduchern bepflanzt. An eini-

gen Gebduden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 weiterhin Ober-

schritten. Dort sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens geeignete passive

Ma13nahmen (z.B. Schallschutzfenster) vorzusehen.

Gewerbeldrm von auF3erhalb des Plangebiets

Ostlich des Plangebiets befindet sich das Gewerbegebiet „Untere Rieddcker“.

In der Schallprognose des BOros Gerlinger + Merkle wurden auch die Immissio-

nen durch Gewerbeldrm im Plangebiet untersucht. Die Orientierungswerte der

DIN 1 8005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm werden im gesamten Plan-

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

/D\
2.11 Fldchen fDr (;eh- und Fahrrechte

Im Westen des Plangebiets verlduft ein Haupt-Abwassersammler DN 1 1 00. Zur Si-

cherung dieser Leitung ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstr6gers von

2 Metern beidseits der Leitungsachse festgesetzt. Innerhalb dieses Bereichs sind

keine baulichen Anlagen oder Baumpflanzungen zuldssig.

Im SOden des Plangebiets verlduft eine 1 1 0 kV Freileitung. Innerhalb des festge-

setzten Leitungsbereichs ist ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstrdgers fest-

gesetzt. Innerhalb dieses Streifens sind keine Baumpflanzungen zuldssig.

Zur Durchleitung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsfldchen zur

Versickerung ist ein Leitungsrecht am Rand des Baufeldes 5 festgesetzt.

2.12 Fldchen und Ma13nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Auf Grundlage des Umweltfachbeitrags des BOros Burkhard-Sandler sind im Be-

bauungsplan verschiedene MaBnahmen festgesetzt, die von 6kologischer und

st6dtebaulicher Bedeutung sind.

Hierbei handelt es sich um Pflanzgebote fOr 6ffent}iche und private Fldchen. Dies

sollen den Eingriff minimieren und eine Mindest-DurchgrOnung im Gebiet sicher-

stellen. Dies dient auch dem sommerlichen Hitzeschutz, da Bdume und Strducher

zu einem besseren Kleinklirna beitragen.

Die zu verwendenden Sorten sollen heimisch und standortgerecht sein, um die

heimischen Arten zu f6rdern. Die Pflanzqualitdten solten sicherstellen, dass die

Pflanzungen auch anwachsen k6nnen.
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Die Begrenzung der Rodungszeitrdurne und die Regelungen zur Beleuchtung

dient dem Schutz von Tieren und Insekten.

Die Ma13nahrnen werden im beigefOgten Gutachten detailliert erldutert.
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3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Eine durchgdngige Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der GrundstOcke

sind Grundlagen fOr ein ansprechendes und attraktives Ortsbild. Um dies sicher-

zustellen, werden in den Ortlichen Bauvorschriften verschiedene ortsbildrele-

vante Elemente geregelt.

Der Umfang an Dachaufbauten und -einschnitten wird begrenzt, sodass die be-

reits fOr die historische Bebauung in der Umgebung charakteristischen Dachfld-

chen weiterhin als bauliches Element wirksarn werden. Eine durchg6ngig gestal-

tete und ruhige Dachlandschaft fOgt die Siedlung auch besser in den Land-
schaftsraum ein.

/pb\ Der Umfang an Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien wurde geregelt,

damit sich diese Anlagen bestrn6glich ins Ortsbild einfOgen. Angesichts der Ver-

pflichtung zur Belegung von Dachf;dchen mit PV- oder Wdrmeeaeugungs-Anla-

gen werden diese nun fldchendeckend zurn Einsatz kommen. Wenn diese Anla-

gen an die jeweiligen Ddcher gut angepasst sind, bereichern PV-Fldchen als

selbstverstdndlich vorkomrnende Elemente das Siedlungsbild. Insbesondere ver-

tikal aufgestdnderte oder bei geneigten Ddchern abweichend zur Dachneigung

zusdtzlich aufgestdnderte Elemente sind zu vermeiden. Die Anlagen weisen mitt-

lerweile eine gute Effizienz auf, sodass diese auch bei nicht ganz optimalen Be-

dingungen eine gute Leistung liefern.

Da im Allgerneinen Wohngebiet nicht st6rende Gewerbebetriebe zuldssig sind,

bedarf es einer Regelung der Werbeanlagen. Diese sollen sich in ihrer Gr6r3e den

Gebduden unterordnen und optisch ansprechend gestaltet sein. Um die ndcht-

liche Lichtverschmutzung nicht zu vergr6£3ern, ist eine Beleuchtung von Werbe-

anlagen nur zwischen 6 und 22 Uhr zuldssig.

Die Freifldchen der bebauten GrundstOcke haben im historischen Bestand rund

urn den Anger eine besondere Bedeutung. Um die Gebdude mit ihren Freifld-

chen optimal ins Umfeld mit einzubeziehen, wurden Einfriedungen sehr restriktiv

geregelt. Entlang der Stra13en sind Einfriedungen nur ausnahrnsweise mit einer

H6he von maximal 0,80 Metern und nur als bepflanzte Abgrenzung zuldssig. Nur

Einfriedungen, die vom Stra13enraum her nicht sichtbar sind, dOrfen bis zu 1,20

Meter hoch sein.
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Das Plangebiet „Ettikon IIl“ begreift sich als moderne Fortsetzung der ursprOngli-

chen Siedlung. Daherwerden auch hier Einfriedungen geregelt. Entlang derStra-

Ben sind diese ausschlie131ich in Form von Bepflanzungen in einer H6he von maxi-

maI 0,80 Metern zuldssig. Abseits dessen sollen Einfriedungen eine H6he von 1,20

Metern nicht Oberschreiten. Auch die zuldssigen Materialien werden geregelt.

Um eine MindestdurchgrOnung sicherzustellen und einen gewissen 6kologischen

Nutzen der privaten Freifldchen zu erhalten, werden lose SteinschOttungen (sog.

Schottergdrten, hdufig mit untergelegten Vliesen) ausgeschlossen.

Die Gemeinde KOssaberg setzt in Baugebieten in der Regel 1,5 Stellpldtze je

Wohneinheit fest. Da es sich beim Plangebiet „Ettikon IIl“ nicht um eine zentrale

Ortslage handelt, wird der Obliche Stellplatzsch10ssel auch hier angewandt./nb\
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4. UMWELTBELANGE

4.1 Starkregen -Ereignisse

Es liegen keine Karten zurn Thema Starkregen vor. Da das Plangebiet gr6F3tenteils

flach verlduft, ist davon auszugehen, dass es im Falle von Starkregen-Ereignissen

nicht zu gr613eren Beeintrdchtigungen komrnt. Zur Vorbeugung von eintreten-

dem Regenwasser liegen die festgesetzten Erdgeschossh6hen Ober der H6he

der ErschlieBungsstra13e.

4.2 Abwagung der Umweltbelange; Artenschutz1

Durch das geplante Wohngebiet gehen gr613tenteils landwirtschaftlich genutzte

Fldchen verloren. DarOber hinaus werden Fldchen mit Ruderalvegetation, ein be-

wachsener Wirtschaftsweg sowie ein Teilbereich eines Gartens, welche fOr Tiere

einen potentiellen Lebensraum darstellen, vollst6ndig Oberforrnt.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnte kein Brutvorkomrnen von V6geln

festgestelltwerden. Bei den im Untersuchungsgebiet vorkornrnenden Vogelarten

handelt es sich vornehmlich um ubiquitdre Arten. Ausweichquartiere in direkter

N6he bleiben zwar erhalten. werden jedoch insbesondere fOr Greifv6gel verrin-

gert. Von einem Brutvorkornmen der Feldlerche ist aufgrund der Ndhe zur Bebau-

ung und der Hochspannungsleitungen nicht auszugehen.

Das geplante Wohngebiet fOhrt zurn Verlust von potenziellen Jagdhabitatsfld-

chen von Fledermdusen. Zur Vermeidung werden irn Stra(3enraurn nach unten

gerichtete UV-arme Leuchtmittel festgesetzt, welche m6glichst gering nach
oben abstrahlen.

in\\

Vom FrOhjahr bis zum Sommer 2021 wurden Untersuchungen zu Eidechsen durch-

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

Um Verbotstatbest6nde nach g 44 Abs. 1 Nr. I BNatSchG ausschlieBen zu k6n-

nen, sind Rodungsarbeiten aur3erhalb der Vegetationsperiode, zwischen Anfang

Oktober und Ende Februar, durchzufOhren. Insgesarnt ist eine Erf011ung der Ver-

botstatbestdnde, gernd13 g 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG fOr die potenziell vorkom-

merIden „besonders'' und „streng geschOtzten“ Vogel- und Flederrnausarten

durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

1 Entnommen aus: Umweltfachbeitrag mit Aussagen zum Artenschutz, Burkhard Sandler
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Durch die festgesetzten Neupflanzungen von Geh61zen und die festgesetzte An-

lage von GrOn- und Gartenf16chen (Fettwiese, Magerwiese) innerhalb von priva-

ten und 6ffentlichen GrOnf16chen entstehen neue potenzielle Lebensrdume in-

nerhalb des Vorhabengebiets, welche von V6geln und Flederrndusen als m6gli-

ches Brut- und Jagdhabitat genutzt werden k6nnen.

Durch das Vorhabengebiet wird der bisher unbebaute unversiegelte Boden voll-

stdndig Oberprdgt. Durch die festgesetzte Versickerung des anfallenden Regen-

wassers die und die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgarage (50 cm) karIn der

Eingriff jedoch abgemildert werden.

Anlagebedingt kommt es zum Verlust von Oberwiegend kaItluftproduzierenden

Fldchen ohne Durch10ftungsfunktion. Zudem erfolgt eine Anderung der kleinkli-

matischen Verhdltnisse {Erh6hung der Temperatur, Gefahr von Wdrmeinseln).

Eine Beeintrdchtigung des Schutzgutes Klima/Luft durch das Vorhaben ist daher

gegeben.

Die m6gliche betriebsbedingte Beeintrdchtigung des Grundwassers z. B. durch

L6schwasser in einem Brandfall stellt einen Konflikt dar, fOr den eine Kompensa-

tion grundsdtzlich nicht m6glich ist.

Die Verbindungen zu den Spazierwegen werden nach Fertigstellung der Bau-

ma13nahme in leicht gednderter Form wiederhergestellt. Von einer Beeintrdchti-

gung des Schutzgutes Mensch/Erholung ist daher nicht auszugehen. Durch die

Strauchpflanzungen im selden des Vorhabengebiets wird ein typisches Ortsrand-

bild angestrebt, das Schutzgut Landschaftsbild wird daher langfristig nicht beein-

trdchtigt.

n\

Detaillierte AusfOhrungen zur Betroffenheit der SchutzgOter sind dem Umwelt-

fachbeitrag mit Aussagen zurn Artenschutz des BOros Burkhard-Sandler zu ent-

nehmen. Dieser ist dem Bebauungsplan beigefOgt.
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5. VERKEHR

Im Gebiet selbst ist ausschlie131ich mit Ziel- und Quetlverkehr zu rechnen, da Ettikon

nur von der vorbeifOhrenden LandesstraBe 161 her zu erreichen ist. Die hinzukom-

rnenden ca. 42 Wohneinheiten fOhren in Ettikon zu keinen 0berrnd13igen Betrof-

fenheiten durch Verkehrsldrm.

Die L 161 selbst ist allerdings Ursache fOr eine spOrbare Belastung des Plangebiets

sowie der angrenzenden Geb6ude an der Hofstra13e mit Verkehrsldrm. Die Ori-

entierungswerte der DIN 1 8005 fOr allgemeine Wohngebiete werden in Teilberei-

chen im Nordosten insbesondere tagsOber Oberschritten. Nachts ergibt sich eine

Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BlmSchV fOr die beiden Baufenster im

Baufeld 7. Um die Situation fOr die bestehenden und die geplanten Gebdude zu

verbessern, plant die Gerneinde die AufschOttung eines L6rmschutzwalls – ahn-

lich wie er weiter nordwestlich bereits besteht. Hierzu hat die Gemeinde das

GrundstOck FIst. 952 6stlich des Plangebiets erworben. Hierdurch k6nnen auch

m6gliche kOnftige Imrnissionen 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 KOssaberg.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet karIn mit allen erforderlichen Medien versorgtwerden. Das Abwasser

wird im Trennsystem in den Haupt-Abwassersarnmler eingeleitet, der durch das

Ptangebiet ver16uft. Niederschlagswasser versickert vor Ort.

7. FLACHENBILANZ
/n

Gesamt

Allg. Wohngebiet

Verkehrsfldchen

VerkehrsgrOn

Private GrOnfldche

Offentliche GrOnfldche

Ver- und Entsorgungsfldchen

2,64 ha

1 .57 ha

0,29 ha

0,18 ha

0,08 ha

0,45 ha

0,06 ha

100 %

60 %

11 %

6,9 %

2,9 %

17 %

2,5 %

Stadtbau L6rrach

ppa.

f/,„t_+_
Stephan Farber

(Planverfasser)
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