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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

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

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanZV)) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI
.99)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
5.597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2
2.1 WA
22 GR....m*

23 Uberschreitung der
Grundfldche

24 WH ....m . NN

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe), kinnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 4 Abs.1-3 sowie 5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-

lagen fiir Verwaltungen, Tankstellen) werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche sowie den jeweiligen Gesamthau-
kdrper (Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellplitze und
— Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhahe iber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe tber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:
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— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbriistung zdhlen dabei mit; Hauptge-
baude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBflche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als
jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
Gberstinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unbe-
riicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satfeldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
Ben)

— bei Hauptgebtuden mit Pultdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der
Dachtraufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden
Dachabschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein
Pultdach auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen paral-
lel sind.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fiir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunkfes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Lwerchgiebels oder Dachautbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegen-
den Hauswdnde, einnehmen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effektive WH ber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.
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25

FH ....m 3. NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt
gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der hdchs-
ten Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festge-
setzte Wert muss um 0,75m unterschritten werden; Hauptge-
baude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBfliche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als
jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist; nichtiiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
Gberstinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unbe-
riicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satfeldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
hdchsten Punkr des Firstes

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der héchsten
Stelle der Dachkonstruktion (ginschlieBlich Dachiberstand)

— fiir die Typen 2 bis 5 gilt folgende MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 1,00 m unterschritten werden

— Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hohe
des Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe
begrenzt, die festgesetzte Firsthdhe ist daher nicht relevant.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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2.6

27

28

29

2.10

211

[

Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen
auBerhalb der Giberbau-
baren Grundsticksfldche

keine baulichen
Anlagen

Einschrankung
baulicher Anlagen

Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf max. 60,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschablo-
nen)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zulissigen Neben-
anlagen und nicht iberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fldichen
sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— nicht Gberdachte Stellpldtze
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

200

s N

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80m und
2,50m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als private
Strafle

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als Stell-
pldtze, innerhalb der Fldchen sind nicht iberdachte Stellpltze zu-
lssig. Uberdachte Stellpltze, Abstellrdume und Milleinhausungen
sind zuldssig, sofern diese auBerhalb der Flichen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind, liegen.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
gingerweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.18 ‘ ‘

219 vwww

220  Unferirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

221  Ableitung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das ber die Dach- und
Hoffldchen anfdllt, zu sammeln und in die zu errichtenden Retenti-
onshereiche zu fihren. Schddliche Verunreinigungen des Nieder-
schlagswassers sind unzuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und soweit dies die
Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern. Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit natirlichen
Boschungswinkeln anzulegen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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2.23

2.24

2.25

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

Private Grinfliche

(Offentliche Grinfldche

2.26

227

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insekfendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche Anla-
gen

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fir die Landwirtschaft; als Flache fir die Grinlandwirt-
schaft ohne bauliche Anlagen

(89 Abs. 1 Nr.18 BauGB; Nr.12.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir

— Stellpltze und

— untergeordnefe Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 1 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer)
und Ruheriume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind gemdB
den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung
von Larmpegelbereich Il (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbau-
teile von Birordumen ein erforderliches Gesamtschallddmm-
MaB Ry s von mindestens 30 dB(A), fiir die AuBenbauteile von
Aufenthalts- und Ruherdumen des Wohnbereiches ein erforderli-
ches Gesamtschallddmm-MaB Ry, von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthaltsriumen (z.B. Wohnzimmer) und
Ruherdumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) bendtigten
Fensterdffnungen sind vollstindig auf die der Kreis-StraBe
K7989 rijckwartigen Gebdudeseite (Siden) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kannen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und wenn
die betreffenden Rdume ersatzweise mit aktiven liftungstechni-
schen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke der Ge-
sundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel si-
cherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 2 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer)
und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind gemab
den Anforderungen der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung
von Ldrmpegelbereich Il (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
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230 Luft verunreinigende Im-
missionen

2.31 @

2.32 @

61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbau-
teile von Birordumen ein erforderliches Gesamtschalldgmm-
MaB Ry s von mindestens 30 dB(A), fiir die AuBenbauteile von
Aufenthalts- und Ruherdumen des Wohnbereiches ein erforderli-
ches Gesamtschalldmm-MaB Ry, von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthaltsriumen (z.B. Wohnzimmer) und
Ruherdumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) bendtigten
Fensterdffnungen sind vollstindig auf die der Kreis-StraBe
K7989 abgewandten Gebdudeseiten (Westen, Siiden, Osten) zu
orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kannen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn
die betreffenden Riume ersatzweise mit aktiven liftungstechni-
schen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke der Ge-
sundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel si-
cherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Der Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Kohle, usw.) ist unzu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.23a BauGB)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfldche als Begleitflache um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
"Pflanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweiligen
Verkehrsfldche als Begleiffldche, es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste "PHlanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu er-
setzen.
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

233 Pflanzungen in dem Pflanzungen:

Baugebiet — Fiir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der unfen genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|
S.2930) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Esche Fraxinus excelsior

Rothuche Fagus sylvatica

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Badume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahomn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
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2.34

2.35

o

Hunds-Rose Rosa canina

Purpur-Weide Salix purpurea
Korb-Weide Salix viminalis
Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" der Gemeinde
Waldburg.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemif §74 LBO mit
Leichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

35

|

Dachformen

SD/PD/WD

Solar- und Fotovoltaik-
anlagen auf Ddchern

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Pflege- und Betreuungseinrichtung
sowie Wohnen" der Gemeinde Waldburg.

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriehenen Dachformen gelten nur fir Décher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sowie fir Garagen und Nebenanlagen sind
andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile
dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden Haus-
winde, einnehmen.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachform alternativ Satteldach, Pultdach, Walmdach (letzteres
auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig).

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zu-
einander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des Hauptge-
baudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (Au-
Benkante AuBenwand).

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dach-
neigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie befestigt
werden, auszufihren. Dies gilt nicht fiir Flach- und Pultddcher. Die
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3.6

3.7

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

Aufstinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen auf Flach-
und Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zulissig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem je-
weils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut betréigt
1,00 m (Aufstinderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchstge-
legenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindestens
1,00 m betragen.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegen-
iber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrichtung
quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind
unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl. Dach-
aufthauten: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schof der jeweiligen Giebelseite: 0,75m (frei stehende Bauteile
wie Stiitzen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde blei-
ben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,25m

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
20lssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 24°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der jeweili-
gen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen efc.
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unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbericksich-
figt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,25m

Dacheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets
"Amegger" (Nr.436.115) der Wasserschutzzone |11 B im Sinne des
851 WHG. Die Bestimmungen der Rechtverordnung des Landrats-
amtes Ravensburg vom 28.11.1997 sind zu beachten.

(89 Abs. 6 BauGB)
Hinweis:

Die Grenze der Schutzgebietszone liegt auBerhalb des Planaus-
schnitts.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Naturdenkmal "Winterlinde 6. Neubaugebiet "Forsten-

hausen™" (Nr.8436-079-2807), innerhalb des Geltungshereiches
(siehe Planzeichnung);

Hinweis:

Zum Schutz muss ein 15 m Abstand — gerechnet ab der senkrechten
Projektion des Kronenrandes— eingehalten werden, im dem bauli-
che Anlagen verboten sind. Diese Fliche darf auch nicht wihrend
der Bauphase Gberfahren oder als Lagerplatz verwendet werden,
sondern muss entsprechend DIN 18920 abgespert werden.

4
4.1 Wasserschutzgebiet
"Arnegger"
42
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Wasserleitung
der Gemeinde Waldburg (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Abwasserleitung
des Abwasserzweckverbandes (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Gasleitung der
Thiga Energienetze GmbH (siehe Planzeichnung)

Haupt-Verorgungsleitungen unterirdisch, hier Leitung der Deut-
schen Telekom Technik GmbH (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Leitung der Uni-
tymedia BW GmbH (siehe Planzeichnung)

5
5.1
5.2
5.3
\O b

54 \\ \;//_\\mém
55 o Wasserleitung
5.6 Abwasser
5.7 —

Gas
5.8 — \

Telekom

29 B AUniTymedio )
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5.10  Natur- und Artenschutz

s TR

E[IIDEDIDDIDE

512 F5 TS

EWWWE

513  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Biotop im Sinne des § 33 NatSchG BW ("Gehdlze im Nordosten von
Waldburg", Nr. 1-8224-436-7609); Lage auBerhalb des Geltungs-
bereiches (siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
"Jungmordnenlandschaft ~ zwischen ~ Amizell  und  Vogt"

(Nr.4.36.072), auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeich-
nung)

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstdmme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfdllig bzw. relativ
widerstandsfihig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewiirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario®, Salemer Klosterapfel,
Schussentdler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner.

Bimen: Bayerische Weinbirne®, Kirchensaller Mostbime*, Metzer
Brathime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirne™.

Lwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frih-
zwetschge, Schane aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.
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514  Grundwasserdichte Unter-  Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
geschofe mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.

515  Versickerungsanlagen fir  Die unfer "Versickerung von Niederschlagswasser in dem Baugebiet"
Niederschlagswasser genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (kon-
struktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt
DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrdgliche Re-
genwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wiirttemberg zu ent-

nehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, Iiff. 3.2.2

— Iufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mag-
lichst oberflichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, o.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
£iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).
Wiihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
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5.16  Bodenschutz

Lur fachgerechten Planung und Bautberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung ber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tétigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stiihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben bezigl. kinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravensburg verfiigbar ist.
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5.17  Barrierefreies Baven

5.18  Brandschuiz

519  Ergdnzende Hinweise

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherren die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebéude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
tigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
veriindert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
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unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Waldburg
behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Strae zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Versickerungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu un-
terkellerten Gebduden angelegt werden.

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Waldburg, Hauptstrafe
20, 88289 Waldburg eingesehen werden.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.99), §74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.| S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Waldburg den Bebauungsplan "Pflege-
und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am
...................... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" und
der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 15.03.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 15.03.2018. Dem Bebauungsplan und den
drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 15.03.2018 beigefiigt, ohne deren Be-
standteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 1BO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— 20 Dachformen

— 2ur Dachneigung

— zu Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchemn

— zu Widerkehre und Zwerchgiebel

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.
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§4  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" der Gemeinde Waldburg und die 6rt-
lichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses
in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" im Wege der Berichtigung angepasst.

Waldburg, den .......ovveeee.. >
(Michael Réger, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Waldburg plant am westlichen Ortsrand des Hauptortes von Waldburg ein Pflege-
heim fir dltere Menschen sowie eine Betreuungseinrichtung mit Wohnhaus fiir lernbehinderte Kin-
der. Dariiber hinaus soll im dstlichen und sidlichen Plangebiet weiterer Wohnraum entwickelt wer-
den konnen.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplans 'Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen'
im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans 'Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen' zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
2uldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich liegt dstlich des Hauptortes von Waldburg, siidlich der "Amtzeller
StraBe". Im Sidwesten grenzt das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung "Forstenhausen”
an. Nordlich der Planung verlduft die "Amtzeller Strafe".

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nr. 406, 534/1
(Teilfldche), 536/2 (Teilflache) und 660 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Hiigel-Landschaft bestimmt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befindet sich im Sidwesten ein Wirtschaftsgebdude sowie ein
bestehender FuBweg. Dariber ist in dem Gebiet mit der "Winterlinde" ein Naturdenkmal vorhan-
den.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein maBiges Gefdlle Richtung Osten auf.
Die Anschlissse an die bereits bebauten Grundstiicke im Sidwesten sowie die "Amizeller StraBe"
sind unproblematisch.
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Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" dient
der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevdlke-
rung und der Bereitstellung von Wohnungen fir dltere Menschen und Menschen mit Behinderun-
gen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nach-
frage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebéudeleerstinde
oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken decken konnten. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch
stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 312 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

- 31.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisier-
ter Verkehr mdglichst vermieden wird. [.. .]

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenfldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

- 511 Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
"Raum-katego-
rien”
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Fir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit angemes-
"Siedlung" sener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgliche Wan-
derungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruktur gesi-

chert werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der Regionale Griinzug sowie Vorbehaltsgebiete sind von dem iiberplanten Bereich nicht betroffen.

Die Gemeinde Waldburg verfigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als gemischte Baufliche (M) dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fldchennutzungs-
planes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen
einer Berichtigung gem. §13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Lu einer sehr frithen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fir die Ausweisung innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abgewogen. Als Baufldche
erscheint der Gberplante Bereich auf Grund seiner Nahe zum Ortskern geeignet. Zudem weist er
eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungs-Struktur sowie vorhandene ErschlieBungsvor-
gaben. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Nutzungs-
konflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausrdumen. Das beschriinkte AusmaB der
Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG). Die Aufstellung des Bebauungsplans
stellt keine Beeintrdchtigung des Schutzes von Objekten dar, die u.U. zu einem spiteren Zeitpunkt
in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen werden kinnten.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von "Waldburg" dstlich des Ortszentrums.
Es erstreckt sich Gber die Flache an der "Amizeller StraBe" und der Bestandsbebauung "Forsten-
hausen". Bedingt durch die angemessene Ortsrandlage soll die Siedlungsentwicklung gestdrkt und
gleichzeitig die Entwicklung des Hauptortes in die freie Landschaft und damit eine Zersiedelung in
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den Randbereichen verhindert werden. Es sind zudem problemlose Anbindungen an die bestehen-
den ErschlieBungsanlagen mdglich. Das Plangebiet liegt direkt an der "Amizeller Strafie". Auch der
Anschluss an bestehende Wohnbebauung an "Forstenhausen” ist gegeben.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisginstigen Wohnraum fiir die orfsansdssige Be-
vilkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftliche und stidtebauliche Bestandssituation we-
sentlich zu beeintrdchtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kdnnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 'Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen' erfolgt
im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB.
Dies ist aus folgenden Grinden mdglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt unter 10.000 m2

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nufzung.

— die Fldchen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— ¢s besfehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintriichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Néhe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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Planungsrechtliche Vorschriften
Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Grinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

— Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerkshetrieben nur ausnahmsweise zuge-
lassen. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung
nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen
Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur
schwer losbar.

— Fine Einschrdnkung der Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird je-
doch nicht vorgenommen. Durch diese Einschrdnkung bestiinde die Gefahr, den Gebiets-Cha-
rakter vom Grundsatz her zu unterlaufen, als auch die vorgesehenen Nutzungen erheblich ein-
zuschrinken.

— Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 1- 3 sowie 5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb
der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlasbare Nutzungskonflikte sowie die Un-
maglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde
hierfir.

Die Festsetzungen ber das Mal der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erforderis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche fir die Typen 1-6 wird eine von der Grund-
stiicksgroBe unabhingige Zielvorgabe getroffen Dies ist in Bezug auf die nicht eindeutig zu
bestimmende GrundstiicksgriBe erforderlich. Bei Typ 4 und Typ 6 wird eine maximale Grund-
flache von 0,30 erreicht.

— Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
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Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu bericksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewtichs-
hduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiihren, da
dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldissig wren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs.4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weitergehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
dricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

At die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fiir die Vor-
gabe der Gebudehdhe wenig aussagefhig, da die Gebdude mit belichteten Unter- ausbauba-
ren DachgeschoBen errichtet werden kénnen.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen diber NN Gber dem natiirlichen Geldnde
schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofi-
len. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenste-
henden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Ge-
landes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Die festgesetzten Wand-
und Firsthohen stehen in direktem Bezug zu der angrenzenden Bebauung. Durch die Festset-
zung, dass, sofern zuldssige Dachauthauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes
der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die
Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb
solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten
oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhahe herangezogen wird. Die "effektive
Wandhdhe 4. NN" bzw. die "effektive Firsthdhe i. NN" wird aus folgenden Griinden gewdhlt:
Einerseits kann so in der Einteilung der Grundstiicke die nétige Flexibilitdt gewdhrleistet werden,
andererseits werden in allen Bereichen abschlieBend die Wand- bzw. Firsthohen geregelt. Wenn
2.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte innerhalb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen
befindet, so wird die maximale traufseitige Wandhdhe Gber NN aus dem arithmetischen Mittel
dieser beiden zuldssigen Wandhdhen errechnet.

Bei den festgesetzten Wand- und Firsthohen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden mit
Sattel- oder Walmdach und Hauptgebduden mit Pultdach. Bei Hauptgebéuden mit Sattel- bzw.
Walmdach geht die Bestimmung der hdchstzuldssigen Punkte eindeutig aus den textlichen Fest-
setzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit Pultdach ist die Bestimmung der hdchstzuldssigen
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Punkte auf Grund festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fir diese Art ist hier daher ein
Schema dargestellt.

B Pultdach

1,00m

Festsetzung Firsthhe 0. NN

Firsthéhe Pultdach =
maximal feslgesetzte
Firsthahe . NN - 1,00 m

VWandhahe o. NN

2. Geschoss

1. Geschoss

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Sie beschrdnkt die Lingen-Ent-
wicklung von Baukérpern auf max. 50 m.

Um bei Typ 1 einen ldngeren Baukdrper zu ermdglichen, der an dieser Stelle als stidtebaulich
vertriglich bewertet wird, wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mdgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Moglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird
der Abstand zu den qualifizierten StraBen verbindlich geregelt, so dass mdgliche Gefahrenpotenzi-
ale ausgeschlossen bleiben.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen iber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenanla-
gen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Die Beschrdnkung der Wohnungsanzahl fiir Gebdude ist auf Grund der geplanten Nutzung nicht
sinnvoll.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fur die ErschlieBungs-Trager Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der Kreis-StraBe K 7989 ein.
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1.2.6
12.6.1

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden StraBenverkehrsldrm-Immissionen im Plangebiet gemdB DIN 18005-1 (Schallschutz
im Stadtebau) durch das Biro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 08.02.2018).

Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass wahrend des Tagzeitraums (6:00
bis 22:00 Uhr) der Orientierungswert fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) bis zu
einem Abstand von ca. 42 m zur StraBenachse der Kreis-StraBe K 7989 um bis zu 10 dB(A) Gber-
schritten wird. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 45 dB(A)
bis zu einem Abstand von ca. 36 m zur StraBenachse der Kreis-StraBe K7989 um bis zu 9 dB(A)
iberschritten. Im Gberbaubaren Bereich ist mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von ma-
ximal 5dB(A) zu rechnen.

Um die Einhaltung der Orientierungswerte in allen Wohnebenen zu gewdhrleisten, misste eine
Larmschutzwand unter Beriicksichtigung des Anbauverbots von 10m entlang der Kreis-StraBe
K7989 eine Hohe von mehr als 5 m aufweisen. Eine solche Larmschutz-Malinahme wire in Bezug
auf das Landschafts- und Ortshild als erhebliche Beeintréichtigung zu werten. Im Gberbaubaren
Bereich ist mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir ein allgemeines
Wohngebiet von maximal 5dB(A) zu rechnen. Die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet von
60dB(A) tags und 50dB(A) nachts wiirden somit im Gberbaubaren Bereich eingehalten. Da in
einem Mischgebiet Wohnen uneingeschrdnkt maglich ist, ist davon auszugehen, dass gesunde
Wohnverhiltnisse im Plangebiet sichergestellt sind. Um dem héheren Schutzanspruch eines allge-
meinen Wohngebietes Rechnung zu tragen, werden passive Ldrmschutz-MaBnahmen festgesetzt
(Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensteroffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen,
Festsetzung des SchallddmmmaBes der AuBenbauteile, aktive lftungstechnische Anlagen). Akfive
Larmschutz-MaBnahmen werden aus den oben genannten Griinden als nicht sinnvoll erachtet.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
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baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Fldchen fir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung
maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine ggf. Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs.2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Schule, Kindergar-
fen, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "Amtszeller StraBe" hervorragend
an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese besteht eine Anbindung an weitere StraBen Richtung
Ravensburg/Weingarten bzw. Richtung B 32 und zur Autobahn A96.

Im Einmiindungsbereich in die "Amtzeller Strafe" ist die Verkehrs-Sicherheit durch die Festsetzung
von Sichtfldchen gewdhrleistet. Zudem sind im Abstand von 10,00 m zum Fahrbahnrand der "Amt-
zeller StraBe" (K7989) keine baulichen Anlagen auBer Stellplitze und Einfriedungen zuldssig, um
dem Anbauverbot Rechnung zu tragen.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle in der
"Schlierer Strafie" mit der Linie 7535 gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber Wege und Fldchen, die die geplante Woh-
numfeldqualitt unterstiitzen. Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der Wende-
maglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der ein-
schldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw
(Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kinnen diese Fahrzeuge einen
Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Es ist eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone vorgese-
hen, die ein durchgehendes FuB- und Radwegenetz beinhaltet.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Mischwasser-System zur Entsorgung der Abwisser.
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Das anfallende Schmutzwasser wird der Sammelkldranlage des Abwasserzweckverbandes Vogt zu-
gefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser des allgemeinen Wohngebietes sowie der Dach- und Hoffld-
chen im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird in drei Retentionsbecken eingeleitet. Das
Niederschlagswasser des westlichen Beckens wird iiber einen Regenwasserkanal in das dstliche
Becken eingeleitet. Der Auslauf aus dem dstlichen Becken erfolgt nach Siiden hin Gber einen Re-
genwasserkanal in den bestehenden Entwdsserungsgraben der Gemeinde, welcher wiederum in die
Kanalisation miindet.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschlissse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des iberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfilhrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplans "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie
Wohnen" im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
2uldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsautnahme

Das Plangebiet liegt am dstlichen Siedlungsrand des Ortes Waldburg. Es grenzt im Westen sowie
feilweise im Siiden an bestehende Wohnbebauung an. Im Osten wird das Plangebiet durch einen
kleinen Teerweg begrenzt. Im Siiden fihrt im Geltungsbereich ein Radweg vorbei. Im Norden grenzt
die "Amtzeller Strafe" an. Jenseits der genannten StraBen sowie im Osten sowie Sidosten grenzt
freie Landschaft an den Geltungsbereich an. Diese Flichen werden wie auch das Plangebiet selbst
landwirtschaftlich genutzt (Griinland). Zudem befindet sich eine Scheune im Sidwestlichen Gel-
tungsbereich.

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Bei der iberplanten Fliche handelt es sich um eine am dstlichen Ortsrand an-
gesiedelte Wiesenfliche. Gehdlze, mit Ausnahme des Naturdenkmals "Winterlinde 6. Neubauge-
biet "Forstenhausen™, (Nr.84360792807), kommen auf der Fldche nicht vor. Im siidwestlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich eine Scheune. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im
Plangebiet nicht nachgewiesen und auch nicht zu erwarten, da die Wiese von bestehenden StraBen
umgeben und nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora eher arfenarm ist (nur schnittvertrigliche
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8.2.1.3

8.2.1.4

8.2.15

Arten des Wirtschaftsgrinlands zu erwarten). Im Bereich des bestehenden Gebdudes ist das Vor-
kommen von schiitzenswerten Tierarten (Vgel, Fledermduse) méglich. Dem Plangebiet kann all-
gemein keine Relevanz fiir den Biotopverbund zugesprochen werden.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das nichste gem. §33
NatSchGBW kartierte Biotope liegen etwa 14 m norddstlich ("Gehdlze im Nordosten von Wald-
burg", Nr. 1-8224-436-7609). Von Norden Gber Osten nach Sidosten wird das Plangebiet vom
Landschaftsschutzgebiet "Jungmordnenlandschaft zwischen Amtzell und Vogt" (Nr. 4.36.072) um-
schlossen. Zudem befindet es sich im Wasserschutzgebiet "WSG Amegger" (Nr. 436115, Zone I11B).
Im siidlichen Bereich befindet sich ein Naturdenkmal ("Winterlinde 6. Neubaugebiet "Forstenhau-
sen"", Nr.84360792807). Als weiteres Schutzgebiet befindet sich das FFH-Gebiet "Feuchtgebiete
bei Waldburg und KiBlegg" (Nr.8224311) im Sidosten der Planfliche in einer Entfernung von
etwa 440 m.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): GemdB der Geologischen Karte
von Baden-Wirttemberg (1:25.000) besteht der unmittelbare Untergrund aus wiirmzeitlichen Mo-
rinensedimenten (Geschiebemergel). Bodenkundlich liegt eine Parabraunerde aus wiirmeiszeitli-
chen Mordnensedimenten vor, die sich aus sandigen bis schluffigen Lehmen zusammensetzen. Die
Baden sind Gberwiegend unversiegelt, aber deutlich anthropogen berpréigt (groBfldchig in gerin-
gem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinge- und
evil. Pflanzenschutzmitteln). AusschlieBlich im Bereich des bestehenden Gebdudes und der vorhan-
denen Straen und Wege kann bereits eine Versiegelung des Bodens nachgewiesen werden. Auf
Grund der derzeitigen Wiesennutzung knnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Aus-
gleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend
unbeeintrdchtigt erfillen. Durch die Vormutzung des Grundstiicks als landwirtschaftliche Fldche kon-
nen nutzungsbedingte Schadstoffeintrge zu einer Beeintrdchtigung der Bodenqualitit gefihrt ha-
ben. Um diesen Verdachtsmoment zu verifizieren bzw. ausschlieBen zu kénnen, wurden im Rahmen
der Baugrunderkundung horizontierte Fldchenuntersuchungen durchgefihrt. Die Ergebnisse aus
dem Gutachten zur Bodenuntersuchung der HPC AG (Fassung vom 10.05.2017) ldsst jedoch die
Aussage zu, dass keine schidlichen Inhalte im vorhandenen Boden nachzuweisen sind.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Auch auf Grund der nur leicht ab-
schisssigen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen.
Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Nach den Angaben des Baugrundgutachten der
HPC AG (Fassung vom 05.05.2017) ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf Grund der
wechselnden Bodenbedingungen als grenzwertig zu beschreiben. Dem Baugrundgutachten zufolge
ist nicht mit oberflichennahem Grundwasser zu rechnen. Allerdings wurde das Bohrgut ab ca. 4 m
unter Geldndeoberkante als stark feucht bis nass angesprochen, was auf eine zumindest zeitweise
Schichtwasserfihrung hindeutet.
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.1.8

8.2.2
8.2.2.]

8.2.2.2

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifliche in Ortsrandlage, auf der
sich sehr kleinflchig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Da die umliegende Bebauung eher
Kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Giirten), kommt der Fldche keine besondere
Kleinklimatische Bedeutung zu. Gehdlze, mit Ausnahme des Naturdenkmals "Winterlinde 6. Neu-
baugebiet "Forstenhausen" (Nr. 84360792807), kommen auf der Flache nicht vor. GroBere Ge-
werbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren
konnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldnd-
lichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt
es sich um eine Wiesenfldche in dstlicher Ortsrandlage des Haupt-Ortes Waldburg. Die Fldiche weist
ein leichtes Gefdlle Richtung Osten auf und ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm. Ein
Rad- und Wanderweg fihrt sidlich am Gebiet vorbei, sodass der Flche eine gewisse Bedeutung
fir die Erholung zukommt. Im Norden und Osten schlieBt der Gberplante Bereich an die freie Land-
schaft an. Westlich und siidlich befindet sich bestehende Wohnbebauung. Das Plangebiet ist von
den angrenzenden StraBen sowie von der freien Landschaft im Norden und Osten her gut einsehbar
und auf Grund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Auch im Hinblick auf das
denkmalgeschitzte Schloss "Waldburg" besteht eine sichtliche Empfindlichkeit der Planfléche auf
die gesamte Asthetik des Ortes.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB): Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-
Immissionen der Kreis-StraBe K7989 ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper geht die konventionell genutzte Wiesenfld-
che als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen.
Auch das bestehende Gebdude bleibt erhalten. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutz-
fachlicher Sicht wenig hochwertige Fliche mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden
StraBen und Gebéude handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Bei Beriicksichtigung der im Be-
bavungsplan festgesetzten MinimierungsmalBinahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung,
Photovoltaik-Anlagen die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflekfieren, Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung nach dem Stand der Technik sowie der Ausschluss von fossilen Brennstoffen bzw.
Holz, z.B. Hackschnitzelheizung) sind erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungs-
ziele des genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Aus diesem Grund wird von einer FFH-Vor-
prisfung mdglicher Beeintrdchtigungen abgesehen.
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8.2.24
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8.2.2.6

Eine Beintrdchtigung des oben genannten Biotops kann auf Grund der rdumlichen Trennung durch
die "Amizeller StraBe" zwischen dem Plangebiet und dem Biotop abgesehen werden. Auch einen
negativen Einfluss auf das Landschaftsschutzgebiet sowie das Wasserschutzgebiet kinnen nicht
erkannt werden.

In Bezug auf das angrenzende Naturdenkmal ist ein nicht iberbauter Abstand von 15 m—gerech-
net ab der senkrechten Projektion des Kronenrandes—einzuhalten. Dieser Abstand ist notwendig,
duss die Feinwurzeln des Naturdenkmals nicht zerstdrt werden. Diese Fliche ist zudem wihrend
der Bauphase von Uberfahrten ausgeschlossen und muss entsprechend abgesperrt werden. Werden
diese Punkte beriicksichtigt konnen keine negativen Auswirkungen auf das Naturdenkmal durch
die Planung erkannt werden.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
froffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper bzw.
Lufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der obersten Bodenschichten. Inshesondere im Be-
reich der Fldchen fir Aufschiittungen ist teils mit erheblichen Geldnde-Aufschiittungen zu rechnen.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natirliche Ve-
getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstinden in geringem Umfang auch
die Grundwassereubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Das auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser soll in neue zu errichtende
Retentionsbecken eingeleitet werden. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und
iber das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz der Sammelkldranlage des Abwas-
serzweckverbands Vogt-Waldburg zugefihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrank. Auf Grund des eingeschriinkten Umfangs der
2u bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwar-
fen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Beeintrichtigung. Die Bebauung findet in einem qut einsehbaren Bereich der Sichtachse aus Osten
auf das Schloss Waldburg statt. Da sich die Planung an die angrenzende Bebauung einfigt und
entsprechende Hohenfestsetzungen getroffen werden, wird das Landschaftshild nicht GbermdBig
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8.2.2.7

8.2.3
8.2.3.1

8.2.3.2

8.2.3.3

8.2.34

8.2.35

beeintrdchtigt. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe
an der Erlebbarkeit des darflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinflache). Die getroffe-
nen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswir-
kungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebau-
ung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfigt.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB): Auf das Plangebiet wirken die Ldrmimmissi-
onen der Kreis-Strafie K7989 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schall-
fechnische Untersuchung der zu erwartenden Verkehrsldrm-Immissionen im Plangebiet durch das
Biiro Sieber (Gutachten vom 08.02.2018) durchgefihrt. Durch die Verkehrslirm-Immissionen der
Kreis-StraBe K7989 ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte gemdB DIN 18005-1
in Teilen des Plangebietes. Der damit einhergehende Konflikt wird durch passive Lirmschutz-MaB-
nahmen (Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen, Festsetzung des Gesamt-
schalldimm-MaBes der AuBenbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen, akfive liftungstechni-
sche Anlagen) geldst. Durch die festgesetzten MaBnahmen werden im gesamten Plangebiet ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Innerhalb des Baugebietes sind zur Durchgriinung mindestens die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Biume zu pflanzen.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden. Als hochanfallige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sordus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsheere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

1u erhaltende Biume: Um die wertvolle Winterlinde (Naturdenkmal) zu sichern und gleichzeitig
eine Eingriinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird diese als zu erhaltender Baume festge-
sefzt.
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8.2.3.6

8.23.7

8238

8.23.9

8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

Damit die Planfliiche mdglichst naturmah gestaltet wird sowie aus gestalterischen Grinden werden
Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
offentliche Flichen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fliichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3%). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Hohen der Gebéude werden so festgesetzt, dass die Begintrdchtigungen des Landschaftshildes
minimiert werden kénnen.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.3 Ortliche Bauvorschriften
8.3.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.3.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultdaches
oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner Baukdrper und sind
bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Auspriigungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grund-
stiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-,
oder Reihenhaus) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus wer-
den nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine
sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung
anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und
den Vorschriften zum Brandschutz. Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugeneh-
migungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein
Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthche
und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen
des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

il

100 % parallel 100 % parallel mind. 75 % max. 25 %

8.3.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertrethare Gesamthhe erreichen konnten.

8.3.1.3  Die Vorschriften zur Aufstinderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddchem erméglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fiihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinde-
rungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Flach- und Pultddchern. Erstere sind
bei Nebenanlagen und Garagen zulissig.
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8.3.1.4

8.3.15

8.3.1.6

Das Regelungs-Konzept fiir Gebiude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBien und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 24° sind Dachautbauten
2uldssig. Fir Dachneigungen unter 24° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Fir bestehende Gebiude mit flacherer Dachneigung ist die Mdg-
lichkeit einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit geschaffen. Im Einzelfall kann damit eine gestalterisch
vertretbare Ldsung erarbeitet werden. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit
und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrdchtigungen
fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Geb@udehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltisses fir die Baukérper wird verzichtet. Aus den
0.. Grinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GréBen in Frage gestellt.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.
9.1.1.2  Die Gemeinde hat die Flachen bereits an den zukinftigen Bauherren verdufert.

9.1.1.3  Der iberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fléchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fiir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen), sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 1,78 ha

9212 Fdchenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliche
Baufldchen als WA 1,02 57,3%
Offentliche Verkehrsflichen 0,34 19.1%
Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung 0,11 6,1%
StraBenbegleitgrin, FuB- und Radwege 0,26 14,6 %
Offentliche Grinfldche 0,03 1,7 %
Landwirtschaftliche Fldche 0,02 12 %
Seite 45 Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Pflege- und Betreuungseinrichtung

sowie Wohnen" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 51 Seiten, Fassung vom 15.03.2018



922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseifigung durch Anschluss an das Netz des Abwasserzweckverbandes Vogt-Waldburg.
9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz.

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der EnBW.
9.2.2.5  Gasversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Technischen Werke Schussental.

9.2.2.6  Millentsorgung durch die Firma Veolia.
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-

desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002,

Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
landlicher Raum im enge-
ren Sinne

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Siedlungs-
karte, Darstellung als Ge-
meinde mit angemesse-
ner Siedlungsentwicklung

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
zungsplan, Darstellung
als gemischte Baufliche
(M) (Planung)

Spite 47 Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Pflege- und Betreuungseinrichtung
sowie Wohnen" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 51 Seiten, Fassung vom 15.03.2018



11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das
Plangebiet mit angren-
zender Wohnbebauung;
Rechts die "Amtzeller
StraBe" (K7989)

Blick vom siidlichen Rand
auf den westlichen Be-
reich des Anderungsbersi-
ches mit angrenzender
Wohnbebauung und be-
stehender Scheune

Blick von Westen auf das
Plangebiet; rechts die be-
stehende Scheune
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12 Verfahrensvermerke
121 Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Waldburg, den .............
(Michael Roger, Birgermeister)
122 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Der Offentlichkeit wurde gemB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich dber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
um....... zur Planung zu duBern (Bekanntmachungam .......... ).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ;. Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
Waldburg, den ............. .
(Michael Réger, Burgermeister)
123  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behtrden und sonstigen Tréiger tffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsheschluss vom ...........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.
Waldburg, den .............
(Michael Roger, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Entwurfs-
fassungvom .......... ...
Waldburg, den .............
(Michael Roger, Birgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Woh-
nen" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom ............. dem Satzungs-
beschluss des Gemeinderates vom . ... .. 2u Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entspre-
chen.
Waldburg, den .............
(Michael Roger, Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Wohnen" und die drtlichen Bauvorschriften sind damit
in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Waldburg, den .............
(Michael Rager, Birgermeister)
12.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Waldburg wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Pflege- und Betreuungseinrichtung sowie Woh-
nen" im Wege der Berichtigung angepasst.
Waldburg, den ............o
(Michael Réger, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 15.03.2018

Planer:

................................. Biro Sieber, Lindau (B)
(i.A. S. Scheck)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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