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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung fiir Ba-
den-Wirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1'S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020
(BGBI. I S.587)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15.1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 19.06.2020 (BGBI. 1 S.1328)

(NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2020 (GBI.
S.651)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 Allgemeines Wohngebiet 1 (zulissige Art der baulichen Nut-
WA; 2ung)
Luliissig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie
— nicht storende Handwerkshetriebe
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
lassig wdren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§1 Abs.5
BauNVO):
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs.3 BauNVO ausnahms-
weise zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.2 Allgemeines Wohngebiet2 (zulissige Art der baulichen Nut-
WA 2unq)
Luldssig sind:
— Wohngebdude
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23

24

25

GRL....

Uberschreitung der ma-

ximal zuldssigen Grund-
flche

— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Betriehe des Beherbergungsgewerbes

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

— Anlagen fir Verwaltungen

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs.3 BauNVO ausnahms-

weise zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB: § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 Bauh\O);
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

GeschoBfldchenzahl als Mindest- und HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 2 u. §20 Abs. 2 BauNVO in
Verbindung mit §16 Abs.4 BauNVO; Nr.2.1. PlanZV; siehe Ty-
penschablonen)

Die maximal zuldissige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %)
um weitere 60 % Uberschritten werden, sofer es sich bei der zulefzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellplitze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO
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2.6

27

28

29

GH ...m . NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH 4. NN und WH i.

NN)

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Zahl der VollgeschoBe

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 Bau6B; §16 Abs. 2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BaullVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebéudehdhen gelten fiir Gebéudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde) sowie fiir
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wirme, Elektrizitdt).
Ausgenommen sind untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Antennen efc.).

Die GH . NN wird an der hichsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddchem einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flach-
ddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elemen-
fen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH 4. NN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schoBes die festgesetzte WH 4. NN berschreitet, ist dieses GeschoB
gegeniiber dem darunterliegenden Geschol beziglich der GeschoB-
fldche, um mind. 33 % kleiner auszufishren. Nicht vollstindig ge-
schlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
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211 A

2.12

spriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Geb@ude bzw. Gebdu-
deteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu
messen, sofern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind
(z.B. dnne Gitterstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdinden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NN unberiicksichfigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der
WH . NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unberiicksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genann-
fen Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschofien
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauhlV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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2.15

2.16
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r= === = =
I 1
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Untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen
in den privaten Grundsti-
cken

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldche

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebdude)

Unterirdische Uberschreitungen bis max. 2,50 m kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldndesitu-
ation noch Nachbarbelange beeintrdchtigen.

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

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Flichen (und in-
nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Die Zuldssigkeif von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
fungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschrinkt,
bzw. ausgeschlossen:

— quBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenze)
wird die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudeteilen gegen-
ilber dem endgltigen Geldnde auf 3,50 m beschrinkt;

— in einem Bereich von 0,50 m zwischen der Gberbaubaren
Grundstiickgrenze bzw. der Flache fir Garagen und der Ver-
kehrsfliche (Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrich-
tungen zuldssig, die mit der endgiltigen Geldndeoberkante ab-
schlieBen (z.B. Zufahrten) und die die Durchfihrung des Win-
terdienstes nicht beeintrdchtigen;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig.

(59 Abs.1 Nr.4 Bau6B; §812, 14 u. 23 BauVO; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht dberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flchen fiir
Garagen zuldssig.
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2.17

2.18

2.19

2.20

221

222

E../D../H... Wo

5,50

R=9,00 3

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauVO)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimm:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)

—D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebdude)

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebéude (z.B. pro
Reihenhauselement)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

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

Verkehrsflichen als Begleitfliche; fir Strafenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche als Begleit-
fldche

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

StraBenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsradius
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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223 Unferirdische Bauweise
von Niederspannungslei-

tungen

224 Ableitung von Nieder-
schlagswasser in dem Bau-
gebiet, Materialbeschaf-
fenheit gegeniiber Nieder-

schlagswasser

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Nieder-
schlagswasser der versiegelten Flichen (Dach- und Hoffldchen) des
Baugebietes wird Gber den Hausanschlussschacht dem geplanten
Regenwasserkanal in der ErschlieBungsstraBe zugefihrt. Das Ober-
fldchenwasser von sonstigen versiegelten bzw. teilversiegelten Fld-
chen (Wege und Terrassen) ist durch Herstellung entsprechender
Neigungsverhdltisse auf dem jeweiligen Grundstiick in unmittel-
bar angrenzende unbefestigte Flichen zu leiten.

Beim mehrgeschossigen Wohnungsbau (Typ 3) ist das anfallende
Niederschlagswasser, das nicht verwertet wird, mit einer zentralen
Regenriickhaltung auf den Grundstiicken mit einer zuldssigen Dros-
selabflussspende von maximal QDr = 151/(sxha) auf die bezo-
gene Einzugsfliche abzuleiten. Bei Flachddchern mit einer exten-
siven Dachbegriinung mit einem Wasserspeichervermdgen von
481/m? kann auf die Riickhaltung verzichtet werden. Dafiir ist eine
Substratschicht mit einer Einbauhdhe von ca. 12-14 cm erforder-
lich. Der Ablauf des Bauareals erfolgt dber einen Regenwasserko-
nal, der in den privaten Stauraumkanal mindet. Uberschiissiges
Wasser wird dort voriibergehend gespeichert und gedrosselt an den
offentlichen Regenwasserkanal abgegeben.

Fiir alle konstruktiven Elemente, die mit Niederschlagswasser in
Beriihrung kommen (z. B. Dacheindeckungen, jedoch nicht Rinnen,
Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen nicht mit ge-
eigneten anderen Materialien (z. B. Kunststoffbeschichtung) dau-
erhaft abgeschirmt werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

(8 9 Abs. T Nr. 14 u. 20 BauGB)

2.25 Gffetlche Grinfiiche Offentliche Griinfliiche zur Durchgriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.26

227

2.28

Forderung der Biodiversi-
tdt auf Griinfldchen

Landschaftsgerechte  und
naturnahe Gdrten, Ver-
meidung von Schottergdr-
ten

Insektenschutz

Lur Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen sind die offent-
lichen Griinfldchen mit einer gebietsheimischen Saatgutmischung
anzusden und durch zweischiirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem
15. Juni) mit Abtransport des Mahdgutes zu pflegen. Auf die Aus-
bringung von Diinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu ver-
Zichten.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:

Befestigte Flichen, wie z.B. Stellpldtze, Wege, Zufahrten oder Ter-
rassen (ohne Bebauung, wie z.B. ein Gerdteschuppen), missen op-
tisch gegliedert werden (z.B. Platten, Steine mit Fugen).

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen und die nicht be-
festigten Fldchen sind gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsfld-
chen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckte Flichen (sogenannte Schottergdr-
ten) sind im Bereich dieser Freifldchen nur auf maximal 20 % zv-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflekfieren (d.h. je Solarglass-Seite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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229  Wasserdurchldssige Beldge Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-

2.30 .

2.31 ‘

2.32 ’. O

233 Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfld-
chen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 Bau6B)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfléche
als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehalze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Flachen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine enfsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen dffentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Flichen" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen offentlichen Grinfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu ver-
wenden. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den ffentlichen Flichen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Striducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.
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— Die offentlichen Grinfldchen zur Durchgriinung sind gemdB
Planzeichnung mit Gehdlzen zu bepflanzen. Abgehende Ge-
hdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
letzt gedndert durch Arikel3 §5 des Gesefzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten.

Fiir die dffentlichen Flchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hiinge-Birke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewahnliches Pfaffenhiitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Comnus sanguinea

Corylus avellana

Euonymus europaeus
Frangula alnus

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa

Rhamnus cathartica

Rosa canina
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2.34

2.35

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

Dachbegriinung

Ohr-Weide Salix qurita

Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Fiir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striucher aus der oben unter "Pflan-
zungen in den offentlichen Flachen" genannten Pflanzliste zu
verwenden.

Auf max. 5 % der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nichtin der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der 0.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich
Laubgehdlze zuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
zuletzt gedndert durch Artikel 3 §5 des Gesefzes vom
13.12.2007, BGBI. I S. 2930) genannten.

(8 9 Abs. T Nr. 25 a BauGB)

Flachddcher mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind mit einer
extensiven Dachbegrinung zu versehen. Ausgenommen hiervon
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sind Dachterrassen sowie Flichen fir Photovoltaik- und Solaranla-
gen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.36 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und
L*Nwﬁ MaB der Nutzung

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

2.37 i' - _'i Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
- I nes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" der Gemeinde Waldburg
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 15 Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus"
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiiB § 74 LBO mit
Leichenerkldrung

B

3.2 Dachformen

33 SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus"
der Gemeinde Waldburg.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von
Hauptgebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Da-
cher (z.B. Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig.
Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als
50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der
sich gegeniberliegenden Hauswinde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend
der in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
fen Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfiigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt; so genannte Krippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Kriippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachfldchen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniiberliegende Fldchen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachfliiche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;
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34

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

— FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht versetzte)
Dachflache mit einheitlicher Dachneigung und Austichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der
gesamten Grundfliche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
biudes von dieser Dachform Giberdeckt sein. Die Fldchen von
Dachiiberstdnden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden
jedoch die Fldchen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachaufbauten und Dachaussparungen,

— nicht vollstiindig geschlossenen Gebéudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen,
die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeig-
net sind (z.B. Pergola, Zelt).

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der FuBgdngerperspekfive nicht den Eindruck eines Flachdaches
erwecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukérpern bestehen,
kdnnen die 0.g. Dachformen kombiniert werden, sofern die einzel-
nen Teil-Baukérper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungshauten miteinander
verbunden sind.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir unterge-
ordnete Bauteile der Diicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerditeschuppen) sowie fiir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

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

In Abhdingigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 15-30°
WD: 12-24°
PD: 8-18°
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35

3.6

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben

FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs.1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Uberstehen bis max. 0,40 m zuldssig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3° Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 15° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) zuldssig.

Fir diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddicher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LB0)
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3.8 Landschaftsgerechte und
naturnahe Gartengestal-
tung

3.9 Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundstii-
cken

3.10  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten

Die privaten Grundstiicke sind wie folgt zu gestalten:

Befestigte Flichen, wie z.B. Stellpldtze, Wege, Zufahrten oder Ter-
rassen (ohne Bebauung, wie z.B. ein Gerdteschuppen), missen op-
fisch gegliedert werden (z.B. Platten, Steine mit Fugen).

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen sind gdrtnerisch als
unversiegelte Vegetationsfldchen anzulegen, zu pflegen und daver-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Fldchen
mit einem Pflanzendeckungsgrad von weniger als 25 % sind im
Bereich dieser Freiflichen unzulssig.

(74 Abs. 1 Nr. 3 180)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung fir pri-
vate Grundstiicke betrdgt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Latten (auf der jeweils erforderlichen Unterkon-
struktion) bis zu einer max. Hohe von 1,20 m Giber dem endgiiltigen
Geldnde sowie Hecken zuldssig.

Mauern Gber eine Hohe von 0,25 m Gber dem endgiiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifliichen der Baugebiete sind
nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. ge-
geniiber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topografie
erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliederm und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebe-
wesen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begrinen.

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)
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311 Werbeanlagen in den Werbeanlagen an Gebduden diirfen in keiner Ansicht (senkrechte
Baugebieten Projektion) eine Gesamtfliche von 5 m? pro Gebdude dberschreiten.
Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein

Blinken efc.).

Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Auf §11 Abs. 4 LBO, wonach im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA;)
nur fir Anschldge bestimmte Werbeanlagen und Werbeanlagen an
der Stiitte der Leistung zuldssig sind, wird hingewiesen.

(874 Abs. 1 Nr.2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

Wasserschuizgebiet
"Arnegger"

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 111 B des ge-
mdB §51WHG festgesetzten Wasserschutzgebietes "Amegger"
(Nr.436.115). Die Bestimmungen der Rechtverordnung des Land-
ratsamtes Ravensburg vom 28.11.1997 sind zu beachten.

(89 Abs. 6 BauGB)

Hinweis: Die Grenze der Schutzgebietszone liegt auBerhalb des
Planausschnitts.
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Gem. §9 Abs. 1 LBO miissen die nichtiiberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke Grinflachen sein, soweit diese Flichen nicht fur
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begri-
nung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr einge-
schriinkt mdglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, so-
weit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen
und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Privatgdrten sollten mdglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, blitenreichen Wie-

5

5.1

5.2

5.3 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

54  Nr....m’

5.5 619

56 T

57 Begriinung privater
Grundsticke

58  Forderung der
Artenvielfalt
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59 Klimaschutz

510  Nachhaltige Ressourcen-
nutzung

511  Insektenvielfalt

5.12  Artenschutz

senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer o-
der Steinhdufen, Bdume, Striucher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskasten, Insektenhotels).

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wird
empfohlen. Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschattung
der Gebéiude vermieden werden.

Privatgdrten sollten maglichst durchgdngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Eine Fassadenbegriinung
wird empfohlen.

Es wird empfohlen, Regenwasser maglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflan-
zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche kinnen mit Regenwasser
gefiillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Wischewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassermnutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfdllen wird die Erichtung eines Komposts
empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet
oder bedarfsweise ber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, ist die Ridumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln durchzufiihren.

Falls ein Eingriff in die Obstbdume an der Westgrenze des Geltungs-
bereiches erfolgt, sind folgende artenschutzrechtliche ErsatzmaB-
nahmen umzusetzen:

— Fir Meisenarten und Stare sowie fiir Fledermduse sind jeweils
zwei kiinstliche Quartiere an Baumen im unmittelbaren Umfeld

Seite 23

Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus"
Textteil (Entwurf) mit 64 Seiten, Fassung vom 27.01.2021



513 570 M E

EWWWE

514  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

5.15  Standorte fir die Strafien-
beleuchtung

des Plangebietes anzubringen: Zwei Meisenkdsten (z.B. Fa. Sch-
wegler Nistkasten 1B mit 32 mm Lochdurchmesser), zwei Sta-
renkdsten (z.B. Fa. Schwegler Starenhdhle 3S) sowie zwei Fle-
dermaushéhlen (z.B. Fa. Schwegler Fledermaushdhle 2F).

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit der Fdllung der (Hohlen-)Bdume, spdtestens bis Anfang
Mdrz des folgenden Frishjahrs zu erfolgen. Es ist auf einen fach-
gerechten Standort (Hahe, Exposition und Wetterschutz) zu ach-
fen. Die Vogelnisthilfen missen jihrlich im Herbst fachgerecht
gereinigt werden und ggf. ersefzt werden.

Beziiglich ausfiihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht in der Fassung vom 07.05.2020.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts;  hier ~ Naturdenkmal ~ "Drumlin ~ "Kohlenberg™

(Nr.84360792808), auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Plan-
zeichnung)

Bei der Pflanzung von Obstbiumen sollten Hochstamme 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
widerstandsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

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

Bimen: Bayerische Weinbime*, Kirchensaller Mostbirne®, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

Iwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frish-
zwetschge, Schine aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
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Hauptleitung Wasser

517

Stromleitung

518

Mischwasserkanal

5.19  Grundwasserdichte Unter-

geschofe

520  Bodenschutz

0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind.
Die Gemeinde Waldburg behlt sich die Auswahl der hierfiir geeig-
neten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der Netze BW, die Leitung kann bei Umsetzung der Planung in den
hierfir erforderlichen Bereichen verlegt werden (siehe Planzeich-
nung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Mischwasserkanal
der Gemeinde Waldburg, der Kanal kann bei Umsetzung der Pla-
nung in den hierfiir erforderlichen Bereichen verlegt werden (siche
Planzeichnung)

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
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 ausgefiihrt werden.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bavausfihrung 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 bezgl. kiinftiger 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
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
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521  Grundwasserbenutzun-
gen

522  Brandschutz

sung von Tabuflichen (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 Ravenshurg verfiighar ist.

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

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§8, 9 und 10 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdihigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhiltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutageforderm und
Lutagelsiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsiitzlich nur voribergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. §49 Absatz2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen.

Die Untere Wasserbehdrde tifft die erforderlichen Anordnungen

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Fldchen fiir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. § 15 Landeshau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. § 2 Abs. 5 Ausfiihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
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523  Denkmalschutz

524  Erginzende Hinweise

sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfoh-
len. Sie biefen bei Brandeinstzen gegeniber den Unterflurhydran-
ten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deut-
lich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit. Die Feuer-
wehr Waldburg verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahrzeug.
Auch die zustindige Stitzpunkifeuerwehr der GroBen Kreisstadt
Weingarten kann - aufgrund einer Fahrizeit > 5min - das dort
vorgehaltenen Hubrettungsfahrzeug nicht innerhalb der fachtech-
nisch erforderlichen Eintreffzeit fir MenschenrettungsmaBnahmen
einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshche von 8 m
bis 12 m nur bedingt fir wirksame Losch- und Rettungsarbeiten iSd.
815 LBO geeignet sind, bestehen fir den Bereich des obigen Be-
bavungsplanes grundsitzliche Bedenken gegeniiber Aufenthalts-
rdumen, die eine Rettungshohe > 8 m aufweisen. In solchen Fillen
muss ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden, der den
Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfdir-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).
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Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Waldburg
behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfiihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Négel) eingebracht.

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 Stellplitze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

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

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

Die Nutzung bzw. das Sammeln des Dachflachenwassers in Zister-
nen ist erwiinscht und wird zur Entlastung der offentlichen Entwis-
serungsanlagen empfohlen. Diese Regenwasserbehilter missen
iber einen Uberlauf in die dffentliche Kanalisation verfiigen. Sofern
das Regenwasser auch als Brauchwasser im Haushalt (z.B. zur Toi-
lettenspiilung) verwendet werden soll, ist sicherzustellen, dass keine
Verbindung zwischen der Trinkwasser- und Regenwasserinstallation
besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass Regenwasser in das 6f-
fentliche Trinkwassersystem gelangt. AuBerdem ist in diesem Fall
der Einbau von drei geeichten Wasserzihlern in Abstimmung mit
der Wasserversorgungsgruppe erforderlich.

Samtliche Bauwerke zur Regenwasserriickhaltung sind im Rahmen
des entsprechenden Genehmigungsverfahren nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik sowie im speziellen nach den Re-
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gelwerken der DWA (Arbeitsblatt DWA-A 117 "Bemessung von Re-
genrickhalterdumen” nachzuweisen. Die Ausfihrung der Riickhal-
teanlagen sind konkret darzustellen. Zur Umsetzung eignen sich
Stauraumkanile, extensive Dachbegrinungen und infensive Begri-
nungen auf dem begrinten Freigeldnde.

Prinzipiell kann jede Bebauung, auch fernab von Gewiissern, von
einem Starkregenereignis betroffen sein. Starkregenereignisse sind
lokal begrenzte Regenereignisse mit grofer Niederschlagsmenge
und hoher Intensitdt. Daher stellen sie ein nur schwer zu kalkulie-
rendes Uberschwemmungsrisiko dar. Infolge der vorhandenen Ge-
lindeneigung kann es bei Starkniederschligen durch wild abflie-
Bendes Wasser zu Beeintrichtigungen kommen. Die Entwiisse-
rungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes
Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen
Gebdude vor 0.g. wild abflieBendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
maBnahmen vorzusehen, wobei das anfollende Wasser dadurch
nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in
den Gebéuden sind so zu gestalten, dass o.g. wild abflieBendes
Wasser nicht eindringen kann. Den Bauherren wird empfohlen, sich
iber das Risiko vor Ort zu informieren und eigenverantwortliche Vor-
sorgemaBnahmen zu treffen.

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Wesentlichen auf einem
von Nord nach Siid und von West nach Ost geneigten Geldnde. Die
geplante Neubebauung, einschlieBlich der geplanten Verkehrswege,
orientiert sich weitestgehend an der vorhandenen Geldndetopogra-
fie. Der Nachweis des schadlosen Riickhalts erfolgt auf Grundlage
des vorliegenden Hohenkonzeptes und des Urgeldndemodells. Dies
sieht ein standartlich optimiertes Gefdlle im Bereich der geplanten
StraBen und Wege vor. Es sind in ausreichendem MaBe Freifliichen
vorhanden, um den Uberflutungsschutz nach DIN EN 752 fir ein
20-jdhrliches Regenereignis nachzuweisen. Dabei werden ebenfalls
die StraBenrciume, tffentliche Plitze und Grinfliichen als Retenti-
onsbereiche genutzt. Das im Uberflutungsfall anfallende Nieder-
schlagswasser ist durch eine gezielte Hohenplanung, Erstellung von
Geldndesenken im Bereich der StraBlen, dffentlichen Pldtzen und
Griinflichen (z.B. Absenkung der Platz- und Wegeflichen) offen und
schadlos zuriickzuhalten. Dadurch wird sichergestellt, dass im Uber-
flutungsfall kein Oberflachenwasser auf private Grundstiicke ge-
langt. Soweit dies oberfldchig nicht mdglich ist, erfolgt der Wasser-
fransport bereichsweise in unterirdischen Kanalstrecken. Bei noch
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5.25

5.26

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

stiirkeren als dem 20-jdhrlichen Regenereignis kann ein oberfldchi-
ger Abfluss von den dffentlichen Verkehrsflichen auf private Grund-
stiicke nicht ausgeschlossen werden. Die FuBbodenhdhen der ge-
planten Bebauung missen dber dem angrenzenden hdchsten Stra-
Benniveau liegen. Zusdtzlich wird zum Schutz vor Uberflutung fir
alle Baugrundstiicke im Plangebiet empfohlen, dass Gebdudedff-
nungen (z.B. Zuginge, Fenster/ Lichtschachte, Tiefgaragenzufahr-
ten), Gber die Wasser eindringen kann, Gberflutungssicher ausge-
bildet werden, z.B. durch Aufkantungen o.A. Die Notwasserwege
sind so auszubilden, dass das Regenwasser schadlos Gber die Ver-
kehrsflachen in die dffentlichen Retentionsrdume abgefihrt werden
kann.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Wald-
burg noch die Planungsbiiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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b Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S.
1728), §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
S.581, ber. S.698), zuletzt getindert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landes-
bavordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.|
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Waldburg den Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohl-
haus" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am ..................... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" und der drtlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 27.01.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus
der Planzeichnung und dem Textteil vom 27.01.2021. Dem Bebauungsplan und den Grtlichen Bauvorschriften
hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 27.01.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorstzlich oder fahrlssig die Vorschriften
— 7 Dachformen

— zu Dachneigungen fir Hauptgebdude

— zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— 7 Materialien fir die Dachdeckung

— 7u Farben

— zu Landschaftsgerechte und naturnahe Gartengestaltung

— zur Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken
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— v Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Baugebieten
— Werbeanlagen in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" der Gemeinde Waldburg und die drtlichen Bauvor-

schriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.
810 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" im Wege der Berichtigung angepasst.

Waldburg, den .........oooeeee...n
(Michael Réger, Birgermeister) (Dienstsiegel)

. emeinde Walaburg - Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil
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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Bereich "Kohlhaus" des
Hauptortes Waldburg ausgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevélkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen der Ge-
meindeverwaltung konkrete und dringliche Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor.

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 § 2 BauGB st nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" im beschleu-
nigten 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 Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
813b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich in zentraler Lage siddstlich des Ortskerns von Waldburg.
Er wird im Norden durch die StraBe "Kohlhaus" begrenzt, im Osten und Siden grenzt direkt beste-
hende Wohnbebauung an. Im Westen befindet sich eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Mah-
wiese, dieser Bereich soll zukiinftig fir die Umsetzung eines Kindergartens genutzt werden. Der
Planbereich selbst wird derzeit ebentalls intensiv landwirtschaftlich als Mahwiese genutzt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm.536,
536/1 (Teilfldche), 536/5 und 619 (Teilfliche).

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Higelland bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine natundumlichen Einzelelemente vorhanden. Die Fldche wird vollstdndig landwirtschaft-
lich genutzt.
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Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein leichtes Gefille von der StraBe "Kohl-
haus" im Nordwesten Gber den "Krebsacker" nach Sudosten auf. Die Anschlisse an die bereits
bebauten Grundstiicke im Norden, Osten und Siiden sowie die StraBen "Kohlhaus", "Breitenberg-
straBe", "Milanweg" und "Rebhuhnweg" sind jedoch unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Waldburg sieht sich einem erhohten Siedlungsdruck ausgesetzt und machte diesem
durch die Ausweisung von weiteren Wohnbauflichen zur Deckung des vorhandenen Wohnbedarfes
begegnen. Die Notwendigkeit zeigt sich dabei durch die vorhandenen und vielfachen Grundstiicks-
anfragen bei der Gemeindeverwaltung. Neben den Grundstiicksanfragen durch die ortsansdssige
Bevdlkerung konnte durch die Verwaltung auch beobachtet werden, dass junge Familien aus dem
Umkreis bis Ravensburg (ca. 12 km entfernt) giinstigen Wohnraum in der lindlichen Umgebung
suchen. Um eben diesen giinstigen Wohnraum auch weiterhin zu gewdhrleisten, ist die Schaffung
von weiteren Wohnbauflichen durch Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Durch den
Luzug junger Familien wird letztendlich auch die gemeindliche Infrastruktur gesichert und gestiirkt.

Die Deckung des vorliegenden Wohnraumbedarfes durch Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder sons-
fige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken
decken konnten, sind kaum vorhanden. Nachverdichtungspotentiale wurden in den letzten Jahr-
zehnten stark genutzt und wurden immer wieder durch Neuausweisung von Wohnbauflichen er-
gdnzt. Da nun auch die in den letzten Jahren neu ausgewiesenen Wohnbaugrundstiicke bebaut
sind, verfiigt die Gemeinde Waldburg Gber keine weiteren Wohnbaugrundstiicke. Die geordnete
stidtebauliche Entwicklung kann durch die Gemeinde Waldburg also nur dann aufrechterhalten
werden, wenn weitere Wohnbauflichen geschaffen werden.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

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

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

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusiitzlicher motorisier-
fer Verkehr maglichst vermieden wird. [.. .]

Seite 34

Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus"
Textteil (Entwurf) mit 64 Seiten, Fassung vom 27.01.2021



1232

1233

- 319

— Kartezu 2.1.1
"Raum-katego-
rien”

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-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

Fir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—-2.21

—223(1)
/Strukturkarte

—2.3.2/Karte
"Siedlung"

— 3.3.5/Raumnut-

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsumen Verkehrsverbindungen zu kon-
Zenirieren.

Regionale Entwicklungsachse

MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangen i.A.-Isnyi.A -
(Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den Siedlungsbereichen MeB-
kirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Weingarten, Wangen i.A.-Isny
i.A. im Zuge der Landes-StraBenL195; 1212, 1201, L201b, L288, B 32,
B12.

Ausweisung der Gemeinde Waldburg als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und magli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruk-
fur gesichert werden.

Ausweisung als schutzbedirftiger Bereich fiir Wasserwirtschaft (Grundwasser-

zungskarte/Karte schutz) Nr.11 "Waldburg™. In diesen schutzbedirftigen Bereichen fir die Was-

"Grundwasser-

serwirtschaft (Grundwasserschutz) sind alle Vorhaben unzuldssig, die die Nut-

schutzbereiche” 2ung der Grundwasservorkommen nach Menge, Beschaffenheit und Verfiig-

barkeit einschriinken oder geftihrden. .. ]

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

Seite 35

Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus"
Textteil (Entwurf) mit 64 Seiten, Fassung vom 27.01.2021



1234

1235

123.6
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So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdich-
tung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Das Plangebiet liegt jedoch
groBtenteils im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt daher ein Verbrauch von landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen in einer GroBenordnung von ca. 3,00 ha im Bereich des Plangebietes.
Die AuBenentwicklung wird durch das Landesentwicklungsprogramm unter Ziel 3.1.9 "Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung" jedoch nicht vollstdndig eingeschrankt. Ausnahmen kdnnen zu-
gelassen werden, wenn Potenziale nicht zur Verfigung stehen. Im vorliegenden Fall stehen der
Gemeindeverwaltung Waldburg nicht geniigend Baupldtze zur Verfigung, um die bestehenden
Grundstiicksanfragen zu erfiillen. Der daraus entstehende Bedarf an Baupldtzen kann somit nur
iber die Ausweisung von neuen Wohnbauflichen im AuBenbereich erfilllt werden.

Des Weiteren wird das Plangebiet von Norden, Siiden und Osten von bestehender Bebauung um-
grenzt, sodass der zu Gberplanende Bereich aus stidtebaulicher Sicht weniger als AuBenbereich,
sondern vielmehr als Liickenschluss zwischen bestehenden Gebduden anzusehen ist.

Die Gemeinde Waldburg befindet sich in ca. 12 km Entfernung zur Stadt Ravensburg. Hier konnte
durch die Gemeindeverwaltung beobachtet werden, dass vermehrt junge Familien in einer ldndli-
chen Umgebung wohnen, gleichzeitig aber zum Arbeitsort lediglich eine kurze Distanz zuriicklegen
machten. Somit liegt die Gemeinde Waldburg genau im Bereich dieser Zielgruppe. Die Gemeinde
Waldburg sieht daher auch zukiinftig einen anhaltenden Bedarf an Wohnbauflachen und machte
diesen auch weiterhin vorhalten. Waldburg ist hinsichtlich des demographischen Wandels entgegen
des Trends eine sehr junge Gemeinde und mdchte dies auch weiterhin beibehalten. Es ist dariiber
hinaus auch zu bemerken, dass die ldndliche Gegend im siiddeutschen Raum eine Zuzugsgegend
ist, in der auch mittel- bis langfristig Wohnbaufldchen vorgehalten werden miissen, um auch zu-
kiinftig eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewdhrleisten zu kénnen.

Die Gemeinde Waldburg ist als Gemeinde mit angemessener Siedlungsentwicklung ausgewiesen.
Die Ziele des Regionalplanes sehen somit vor, dass die dem ldndlichen Raum zuzurechnende Ge-
meinde Waldburg nach Plansatz 2.3.2 des Regionalplanes als Ziel der Raumordnung zu den Ge-
meinden mit einer Schwerpunktbildung zdhlt, in denen durch die Eigenentwicklung und mégliche
Wanderungsgewinne die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruktur gesichert werden soll.

Der Bebauungsplan befindet sich im schutzbedirftigen Bereich fir die Wasserwirtschaft (Grund-
wasserschutz) Nr. 11 "Waldburg". Das Plangebiet ist bereits im Flichennutzungsplan als Wohn-
baufldche (W) dargestellt. Es wird damit bereits auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes darge-
stellt, dass im Bereich des Bebauungsplanes Wohngebdude mit dem Ziel der Regionalplanung, das
Grundwasservorkommen zu schitzen, vereinbar sind.

Die Gemeinde Waldburg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiiltig mit
Bekanntmachung der Genehmigung am 28.10.2015). Die Gberplanten Flichen werden hierin
iberwiegend als Wohnbaufldche (W) in Planung, sowie im Siiden eine Griinflache in Planung als
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Retentionsfliche dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-
Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nicht komplett Gberein-
stimmen, werden die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung
gem. §13bi.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB angepasst.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden keine weiteren Standorte geprift, da die
Fldchenverfigbarkeit auf den Bereich dieses Bebauungsplanes beschrinkt war und das Plangebiet
im Fldchennutzungsplan durch die dargestellten Baufldchen bereits fiir eine bauliche Entwicklung
vorgesehen ist und damit den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde entspricht.

Durch den Bebauungsplan wird ein Standort Gberplant, der bereits von drei Seiten umbaut ist.
Durch die Entwicklung dieses Baugebietes wird der Hauptort "Waldburg" bewusst gestdrkt. Dane-
ben biefet der Standort eine sehr gute Anbindung an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanla-
gen sowie die ErschlieBung. Der ErschlieBungs-Aufwand ist somit als weniger aufwendig zu bewer-
ten.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termins gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurden keine Ein-
winde geduBert.

Fir das geplante Baugebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur
hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdg-
lichst effektiver Ausnutzung der Flchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansssige Bevélke-
rung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation we-
sentlich zu beeintrdchtigen. Daher sind innerhalb des Entwurfes die in der ndheren Umgebung
vorliegenden Sattel- und Walmddcher zuldssig. Dariiber hinaus soll durch den Bebauungsplan
auch die Maglichkeit geschaffen werden, neuere Dachformen zuzulassen. Es wird darauf abgezielt,
eine stidtebaulich angemessene Mischung aus den "klassischen" und "zeitgemdBen" Dachformen
2u schaffen. Die festgesetzten Grundfliichenzahlen, Wand- und Firsthdhen wurden aus der umlie-
genden Bestandshebauung hergeleitet. Die Offnung fir weitere Dachformen erfolgt, um dem sféid-
tebaulichen "Zeitgeist" Spielraum zu geben. Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden,
dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen verwirklicht werden konnen. Daher wurde das Fest-
setzungskonzept flexibel und bedarfsgerecht fiir Wohngebdude gestaltet.
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Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde Waldburg ausgeschapft sind bzw. die Verfiigbarkeit ent-
sprechender Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" entspricht den Anforde-
rungen des § 30 Abs. T BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft
stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bau-
aufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit
der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" erfolgt im so genannten
beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB. Dies ist aus folgen-
den Griinden méglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt bei 9.064 m2 und somit unter 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen

Die Gemeinde Waldburg ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
gegeben ist, weil auf Grund der Nutzung als Baufliche und der damit verbundenen Anforderungen
an die GroBe und Lage der Fldche, innerdrtliche Brachfldchen und Nachverdichtungspotenziale re-
gelmBig nicht in Frage kommen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden vier unterschiedliche stidtebauliche Alternativen erar-
beitet. Diese wurden nach Riicksprache mit der Gemeinde Gberarbeitet, sodass nun die Alternative
4.3 die letztendlich geltende stidtebauliche Entwurfs-Alternative darstellt.
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Die Alternativen 1, 2 und 3 mussten nochmals grundlegend Gberarbeitet werden, da die Planung
aus wirtschaftlicher Sicht noch nicht geeignet war. Der zur weiteren Planung verwendete stddte-
bauliche Entwurf ist Alternative 2.3

In der Alternative 2.3 erfolgt die ErschlieBung sowohl Gber die "BreitenbergstraBe" im Siden, den
"Milanweg" und den "Rebhuhnweg" im Siidosten, als auch Gber die StraBe "Kohlhaus" im Norden.
Im Nordwesten des Plangebietes ist ein Kindergarten geplant. Im Stidwesten befindet sich ein
Wendehammer an den ein FuBweg anschlieBt, der Richtung Norden und Osten durch Grinfldchen
verlduft und unter anderem auf das Geldnde des Kindergartens fihrt. Offentliche Stellplitze werden
hauptstchlich entlang zwei von Nord nach Sid verlaufenden StraBen geschaffen. Zentral gelegen
im neuen Wohngebiet soll ein Spielplatz, von Baumen umgeben, geschaffen werden. Weiterhin
sind 10 Geschosswohnungsbauten geplant. Die groBere der beiden geplanten Grinfldchen schlieBt
an das Grundstiick des Kindergartens an. Es sind 40 Baupldtze fir Einzel- und Doppelhduser vor-
gesehen. Die durchschnittlichen GrundstiicksgroBen liegen etwa zwischen 400 und 600m2. Der
Gemeinderat sah die Anordnung der Geschosswohnungsbauten und der StraBenplanung noch nicht
als geeignet an, weswegen auf Basis dieser Alternative noch weitere stidtebauliche Entwirfe ent-
wickelt wurden.

Die folgenden Entwurfs-Alternativen sehen eine ErschlieBung durch zwei Abzweige von der Strafe
"Kohlhaus" vor. Diese binden an die im Siden bestehenden Stiche der StraBen "BreitenbergstraBe”
sowie "Rebhuhnweg" an. Im Westen der Planung erfolgt die ErschlieBung der vorgesehenen Be-
bavung durch eine Strafie mit Wendehammer. An geeigneten Stellen sind offentliche Stellpldtze
mit Baumstandorten vorgesehen. Im zentralen Bereich ist von Ost nach West eine Durchgriinung
des Plangebietes eingeplant. Die mdgliche Bebauung orientiert sich entlang der geplanten Erschlie-
Bungsstralien. Die Entwurfs-Alternativen unterscheiden sich hauptsichlich hinsichtlich Anzahl und
Umsetzung der Baukdrper.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist aus stddtebaulichen Griinden nicht
sinnvoll. Durch die erhohte Wirmedammidhigkeit der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet
sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Wadrmegewinnung zu Heiz-Zwe-
cken auf die Fassade der Gebiude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz
von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Ge-
bdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden
oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

In Alternative 4 wurde das Plangebiet in zwei Bauabschnitte unterteilt. Die Geschosswohnungsbau-
fen wurden auf 13 Stiick erhoht. Auch deren Lage wurde gedndert. Nun befinden sich direkt im
Anschluss dstlich des Kindergartens fiinf Geschosswohnungsbauten, diese werden von vier weiteren
durch die Nord-Sid StraBe von "Kohlhaus" zu "BreitenbergstraBe" getrennt. Sie befinden sich in
Bauabschnitt 1. Die weiteren vier Geschosswohnungsbauten befinden sich dstlich hiervon, im zwei-
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ten Bauabschnitt. Im ersten Bauabschnitt wurden sechs Reihenhduser anstelle von fiinf Einzelhdu-
sern hinzugefugt. In dieser Alternative wurde verstarkt auf die Durchgrinung des Baugebietes ge-
achtet. Sie wurden teilweise anders verortet. Die Verkehrsfliche wurde verringert. Der vom Wende-
hammer wegfihrende FuBweg verlduft nun lediglich nach Osten. Die Anzahl der Einzelhduser
wurde auf 21 verringert. Doppelhduser wurden komplett aus der Planung gestrichen. Der Kinder-
garten wurde vergroBert.

Alternative 4.1 wurde hinsichtlich der Haustypen nochmals angepasst. Anstelle der Reihenhduser
sind fiinf Kettenhduser geplant. Die siidlich gelegenen Einzelhduser aus Alternative 4 wurden in
Doppelhaushilften umgewandelt. Grinflichen wurden etwas verringert, ein Spielplatz sidlich des
Kindergartens ist vorgesehen. Der FuBweg ausgehend vom Wendehammer verlduft nun wieder
nach Osten sowie nach Norden auf das Geldnde des Kindergartens.

In Alternative 4.2 wurde die Griinfldche wieder etwas erhht. Sie befindet sich zentral zusammen-
hangend und wird nur durch eine StraBe unterbrochen. Ein Spielplatz ist nicht Teil der Planung.
Im Norddstlichen Bereich des Plangebietes sind nun anstatt Einzelhdusem Kettenhduser geplant.
Die Kettenhduser im sidlichen Teil sind nun als Doppelhaushilften und die Doppelhaushilften im
siidlichsten Teil des Plangebietes sind nun als Kettenhduser geplant. Die Geschosswohnungsbauten
wurden auf acht reduziert und nrdlich angrenzend an die StraBe "Kohlhaus" zusummenhéingend
geplant und sind nun nicht mehr durch eine StraBe getrennt. Ostlich des Kindergartens sind vier
Einzelhduser vorgesehen.

In Alternative 4.3 wurden die geplanten Kettenhduser im norddstlichen Planbereich wieder als Ein-
zelhduser, die Einzelhduser im Siidosten als Kettenhduser und die im Siiden zuvor als Doppelhduser
vorgesehenen Grundstiicke sind nun wieder als Einzelhduser geplant. Der Wendehammer wurde
optimiert und vergroBert.

Der Gemeinderat hat sich letztendlich fiir die Alternative 4.3 entschieden, die nun als Grundlage fir
den Bebauungsplan dient.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA ,) festgesetzt. Innerhalb des Bereichs ist eine
Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet T (WA+) und ein allgemeines Wohngebiet 2 vorgenom-
men. Hierbei stellt das Wohngebiet 2 (WA ) eine mdgliche Zukaufsfldche dar. Als Festsetzungs-
Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet (WR) méglich.
Es ist jedoch aus stdtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertriigliche Nutzungsmischung, wie sie
die Baunutzungsverordnung fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Veriinderungen
wie folgt vorgenommen:
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— Imallgemeinen Wohngebiet 1 (WA soll die Reduzierung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3

(Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Nutzungen
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs.3
Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. §14 Abs.2
BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung
20 tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass
durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet
entstehen kinnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden
beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrdchti-
gung gegeben wire. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanla-
gen im Gemeindegebiet, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen
ZLusammenhinge entsprochen werden.

Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. §14 Abs.1 Satz1 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeinfréchtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in
diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nrm. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der iberplanten Flchen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfir.

Im Wohngebiet 2 (WA ) orientiert sich die Zuldssigkeit an den Planungrechtlichen Festsetzun-
gen des im ostlich anschlieBenden Bereich rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, der im Be-
reich des Grundstiickes gilt, welches den Zukauf durchfiihren mdchte.

7.2.7.3  Die Festsetzungen iiber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-

zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis 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 unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen T bis 4 ergibt einen mdglichst groBen

Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,32 bis 0,36 befinden sich
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im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir
Wohngebiete (WA).

Fiir den Bereich des Typ 3 wird zusiitzlich eine Geschossfldche von 0,60 bis 1,00 als Mindest-
und HochstmaB festgesetzt. Es soll dadurch die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten
sichergestellt werden. Aus stddtebaulicher Sicht ist diese Festsetzung notwendig, um den ge-
planten Quartiersplatz entsprechend stidtebaulich einzufassen und den zentralen Bereich des
Baugebietes zu unterstreichen.

Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von
50% ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zulssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Poten-
zial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfld-
che fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um
weitere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Inshesondere wird hierdurch auch die
Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze
die umliegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den da-
mit verbundenen Immissionen entlastet. Dariber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des
Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungs-Grenze von 0,80 wird durch die getroffenen
Uberschreitungsmaglichkeiten nicht tangiert.

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben. So sollen
in den Bereichen der Typen 1 und 2 hauptsdchlich Einzel- und Doppelhduser errichtet werden,
die maximal 2 VollgeschoBe aufweisen. Im Bereich des festgesetzten Typ 3 sind dagegen drei
VollgeschoBe zulssig, da in diesen Bereichen Geschosswohnungsbau entwickelt werden kann
bzw. soll, um auch einen ausreichenden Markt an Wohnungen zu schaffen. Fiir den Typ 4
wurde keine Zahl der VollgeschoBe festgesetzt, da es sich um ein Zukaufsgrundstiick ohne
Mdglichkeit zur Umsetzung eines Hauptbaukdrpers handelt.

Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen Gber NN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekfrums an Gebdudeprofilen.
Die gewihlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundriss-
gestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdude-
hdhe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden
durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielba-
ren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt.
Als Festsetzungs-Alternative zu First- und Wandhdhen wire auch die Festsetzung der Zahl der
VollgeschoBe madglich. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder
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Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir
die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den nichst gelege-
nen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig
geregelt, dass die Hohe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhéhe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 3) bzw. als Einzel-, Doppel- sowie Rei-
henhaus (Typ T und 2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschréinkt die
Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder
Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhiingig von der jeweils fesfgesetzten Bauweise von
den Interessenten geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) 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 Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine moglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszuriumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Grundsiitzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenanlagen
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO0). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgege-
danken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum
Leitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beein-
frichtigung gegeben wire.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft gem. § 14 Abs. T Satz 1
BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintrichtigungen des Orts- und Land-
schaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft
20 vermeiden.
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Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Riumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g.
Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufwei-
sen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes
und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflachen sind auf eine Bebauung
iberwiegend mit Einzel-, Doppel- sowie Reihenhéusern ausgelegt. So wird die Zahl der Wohnun-
gen auf 3 fir Einzelhduser, 2 fir Doppelhduser sowie 2 fiir Reihenhduser begrenzt. Lediglich im
zentralen Bereich wird die Zahl der Wohnungen fiir Einzelhéuser auf 6 erhdht, um hier kleineren
Geschosswohnungsbau zu ermglichen und damit auch die stidtebauliche Mitte des Baugebietes
20 betonen. Die vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hin-
aus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich
kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen
verhindert das Entstehen von iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

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

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthchen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen 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 iber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Fldchen fiir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung
mdglich sein wird, um architekfonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung kann eine Trafostation notwendig werden. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fiir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
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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 hierfiir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
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 Hauptortes "Waldburg" zu Fub erreichbar
(Schule, Kindergarten, Rathaus).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist durch den geplanten Anschluss an die StraBe "Kohlhaus" im
Norden, an die "BreitenbergstraBe” im Siden sowie den "Milanweg" und den "Rebhuhnweg" im
Sidosten hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die sich in der Nahe befindende
und Gber die StraBe "Kohlhaus" zu erreichende "Bodnegger Stralie" besteht eine Anbindung an die
Bundes-StraBe 32. Dadurch sind weitere Anbindungen an die Bundes-Autobahnen A 96 sowie A7
gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestellen
"Waldburg Schule" und "Waldburg Forstenhausen" norddstlich des Plangebietes mit der Linie 7535
gegeben.

Im Einmiindungsbereich in die Strae "Kohlhaus" ist die Verkehrs-Sicherheit durch Ausrundungen
gewdhrleistet. Diese MaBnahmen dienen der besseren Befahrbarkeit mit groBeren Fahrzeugen. Fiir
das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B. dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge) stellen sie eine deutli-
che Verbesserung dar.

Die innere ErschlieBung der Gberplanten Bereiche erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene
topografische Situation beriicksichtigt. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorge-
sehen. Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Woh-
numfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst vorgesehen. Der vor-
gesehene Regelquerschnitt von 5,50 m ist fir einen Begegnungsfall eines Lkws und einem Pkw
ausreichend. Die Einarbeitung eines Wendehammers im siidlichen Bereich der Planung ist aufgrund
des Geldndeverlaufs sowie der wirtschaftlichen ErschlieBung des Bereichs sinnvoll.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen sowie geplanten FuBwegebeziehungen und bindet
diese in das Gesamtkonzept in.
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Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen. Das Deckenbuch ist in die Planzeichnung hinweislich aufgenommen.

Die im Bereich der ErschlieBungs-StraBen vorgesehenen Versickerungsanlagen fir Niederschlags-
wasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie fir die jeweiligen Grundstiickszufahrten zu kei-
ner wesentlichen Beeintrdchtigung fiihren. Bei der Planung der einzelnen Wohnbauprojekte muss
jedoch frihzeitig bericksichtigt werden, dass eine Uberfahrbarkeit der Fldchen ausgeschlossen ist.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm und/oder gewerblichen Lirms bzw. anderen Immis-
sionen sind nicht erkennbar.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf magliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser der versiegelten
Fldchen (Dach- und Hofflichen) des Baugebietes wird dber den Hausanschlussschacht dem ge-
planten Regenwasserkanal in der ErschlieBungsstraBe zugefiihrt. Das Oberfldchenwasser von sons-
figen versiegelten bzw. teilversiegelten Fldchen (Wege und Terrassen) ist durch Herstellung ent-
sprechender Neigungsverhdiltnisse auf dem jeweiligen Grundstiick in unmittelbar angrenzende un-
befestigte Fldchen zu leiten.

Beim mehrgeschossigen Wohnungsbau (Typ 3) ist das anfallende Niederschlagswasser, das nicht
verwertet wird, mit einer zentralen Regenriickhaltung auf den Grundstiicken mit einer zuldssigen
Drosselabflussspende von maximal QDr = 151/(sxha) auf die bezogene Einzugsfliche abzuleiten.
Bei Flachddchern mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Wasserspeichervermdgen von
481/m2 kann auf die Rickhaltung verzichtet werden. Dafir ist eine Substratschicht mit einer Ein-
bauhdhe von ca. 12-14 cm erforderlich. Der Ablauf des Bauareals erfolgt Gber einen Regenwasser-
kanal, der in den privaten Stauraumkanal mindet. Uberschiissiges Wasser wird dort voriiberge-
hend gespeichert und gedrosselt an den Gffentlichen Regenwasserkanal abgegeben.
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Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kom-
men (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen nicht mit geeigneten ande-
ren Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden. Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung ber die Ober-
fliichen-Beschaffenheit minimiert.

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

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

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehchen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundfliche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1istim dstlichen Bereich vorgesehen. Durch die begrenzte Grundfldchenzahl von 0,32 figt
er sich in den Ubergangsbereich zu den nach Osten anschlieBenden Bestandsgebduden ein. Er
ist als Einzel- und Doppelhaus in zweigeschossiger Bauweise konzipiert. Er stellt eine in Fldiche
und Hohe reduzierte Ubergangsform zu den bestehenden Wohngebduden dar. Die dem Typ 1
zugeordneten Grundstiicke besitzen eine Gberdurchschnittliche Wohnqualitt.

— Typ2istim westlichen, siidlichen und dstlichen Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Ein-
zelhaus mit bis zu 3 Wohnungen, als Doppelhaus mit je 2 Wohnung oder als Reihenhaus mit
ie 2 Wohnungen genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell
geprift werden.

— Typ3istim nordlichen Teil der Planung vorgesehen. Er ist speziell fir den Geschosswohnungs-
bau zugeschnitten. Durch die jeweiligen MindestgrdBen bei Geschossfldchenzahl und Zahl der
Vollgeschosse soll hier eine leicht verdichtete Bauform geschaffen werden.
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Begriindung — 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. § 13a BauGB

Umweltprifung

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 Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" im be-
schleunigten 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 Bebauungsplanes "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
& 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich in zentraler Lage siddstlich des Ortskerns von Waldburg.
Er wird im Norden durch die StraBe "Kohlhaus" begrenzt, im Osten und Siiden grenzt direkt beste-
hende Wohnbebauung an. Im Westen befindet sich eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Mah-
wiese, dieser Bereich soll zukiinftig fir die Umsetzung eines Kindergartens genutzt werden. Der
Planbereich selbst wird derzeit ebenfalls infensiv landwirtschaftlich als Mihwiese genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine innerort-
liche, intensiv genutzte landwirtschaftliche Mihwiese. Diese ist mit typischen Mdhwiesenarten und
Stickstoffzeigern geprégt. Gehdlze kommen auf der Fléche nicht vor. Artenschutzrechtlich relevante
Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen und auch nicht zu erwarten, da die Wiese allseitig
von Bebauung bzw. bestehenden StraBen umgeben und nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora
eher artenarm ist (schnittvertrdgliche Arten des Wirtschaftsgriinlands). Um zu priifen ob im iber-
planten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet im April und
Mai 2020 durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biiro Sie-
ber vom 07.05.2020). Dabei fanden sich innerhalb des Plangebietes keine Strukturen, die auf ein
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten hindeuten. Wahrend der Begehungen wurden in
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den angrenzenden Flichen (Wohngebiet, Streuobstwiese) ubiquitdire, stirungstolerante Vogelarten
wie z.B. Amsel, Blaumeise und Buchfink nachgewiesen.

Im Westen an den Geltungsbereich grenzt direkt eine Kemfliche des landesweit berechneten Bio-
topverbunds mittlerer Standorte an. Hiervon wird die vorhandene Streuobstfliche mit eingeschlos-
sen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das Plangebiet befindet sich in-
nerhalb der Schutzzone I11 B des Wasserschutzgebietes "Amegger" (Nr. 436115). Etwa 80 m nord-
westlich des Plangebietes liegt das flachenhafte Naturdenkmal "Drumlin "Kohlenberg™
(Nr.84360792808). Ein weiteres Naturdenkmal befindet sich norddstlich in einer Entfernung von
ca. 135m mit der "Winterlinde 6. Neubaugebiet "Forstenhausen™ (Nr. 84360792807). Zudem
erstreckt sich im Nordosten Gber Osten nach Siidosten und Siden das Landschaftsschutzgebiet

"Jungmordnenlandschaft zwischen Amtzell und Vogt" (Nr.4.36.072) in einer Entfernung von ca.
210m.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): GemdB der Geologischen
Karte von Baden-Wirttemberg (1:25.000) besteht der unmittelbare Untergrund aus wirmzeitli-
chen Mordnensedimenten (Geschiebemergel). Bodenkundlich liegt eine podsolige Parabraunerde-
Braunerde vor, die sich aus kiesig-sandigen glazigenen Sedimenten zusammensetzt. Die Boden
sind, mit Ausnahme der StraBe "Kohlhaus", vollstdndig unversiegelt, aber deutlich anthropogen
iberprigt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen;
zudem Eintrag von Diinger). Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden
Bdden ihre Funkfion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt, Standort fir Wirtschaftsgrinland
sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbegintréchtigt erfillen. Zur Uber-
prisfung der Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fiir Niederschlagswasser, wurde durch das
Unternehmen BauGrund Siid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH ein Sickerversuch durch-
gefihrt (Bericht vom 12.04.2018). Die genauen Ergebnisse sind den entsprechenden Unterlagen
20 entnehmen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewisser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Auf Grund des leichten Geflles in
Richtung Siiden bzw. Siidwesten ist unter Umstiinden mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hang-
wasser zu rechnen. Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser ver-
sickert breitflachig dber die belebte Bodenzone.

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen
wurde bei einer Tiefe von 3,20 m noch kein Grundwasser angetroffen. Hierzu sind die Unterlagen
des Unternehmens BauGrund Siid Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH (Bericht vom
12.04.2018) ausschlaggebend.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine innerdrtliche Freifldche, auf der sich
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sehr in gewissem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Fléche nicht vor. Da die
umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gdrten), kommt
der Fldche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Dennoch kommt es zu einem Kaltluft-
abfluss durch die Neigung des Geldndes in Richtung Siden und bewirkt hier einen Luftaustausch
in der angrenzenden Siedlung. Dies sorgt folglich fiir ein besseres Kleinklima in der bestehenden
Bebauung. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanrei-
cherung in der Luft filhren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Insgesamt ist
wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
2u den Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Higellandes mit ausgeprdgtem eiszeit-
lichem Relief (Drumlin-Landschaften). Das Plangebiet weist ein leichtes Geflle in Richtung Siiden
auf, ist aber auf Grund der zentralen Lage und der umgebenden Bebauung nicht exponiert. Im
ndrdlichen Bereich verliuft die StraBe "Kohlhaus", welche von der ortsanséissigen Bevélkerung fir
Spaziergdnge dienlich ist, sodass der Flache eine gewisse Bedeutung fir die Erholung zukommt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper geht die konventionell genutzte
Wiesenfliche als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht
betroffen. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldche
mit deutlichen Storeinfliissen durch die umliegenden StraBen und Gebéude handelt, ist der Eingriff
fir das Schutzgut als gering einzustufen. Zudem wird innerhalb des Geltungsbereiches darauf ge-
achtet, dass eine nachhaltige Bebauung entsteht. So wird festgesetzt, dass die dffentlichen Griin-
fldchen durch eine entsprechende Ansaat einer heimischen und standorttreuen Blihmischung ex-
fensiven zu pflegen sind. Dies soll dem Insektenschutz und der Forderung der Biodiversitdt im
Plangebiet dienen. Zudem wird eine Dachbegriinung festgesetzt, um neben dem Insektenschutz
auch Flachen fir den Wasserriickhalt zu schaffen. Eine Rodung der Baume auf der angrenzenden
Streuobstwiese ist nicht vorgesehen. Unter dieser Voraussetzung sind laut dem artenschutzrechtli-
chen Kurzbericht des Biiro Sieber vom 07.05.2020 keine weiteren MaBnahmen zum Schutz von
Vgeln oder Fledermdusen erforderlich. Sollten wider Erwarten Baume gefdllt werden, sind gemdB
den Angaben aus dem Kurzbericht entsprechende Ersatzquartiere und —nisthilfen in rdumlicher
Nihe zum Eingriffs-bereich anzubringen. (Fir Details siehe den artenschutzrechtlichen Kurzbericht
vom 07.05.2020.)

Auf Grund der durch den Bebauungsplan festgesetzten markanten Durchgriinung ist mit keinen
negativen Auswirkungen auf den angrenzenden Biotopverbund mittlerer Standorte auszugehen

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Naturdenkmdlern und dem Landschaftsschutzgebiet besteht, und weil wegen der dazwi-

Seite 50

Gemeinde Waldburg - Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus"
Textteil (Entwurf) mit 64 Seiten, Fassung vom 27.01.2021



8.2.2.3

8.2.2.4

8.2.2.5

schen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind die Natur-
denkmler sowie das Landschaftsschutzgebiet von der Planung nicht betroffen. Das Wasserschutz-
gebiet wird voraussichtlich nicht beeintrdchtigt, sofern die Inhalte der Wasserschutzgebietsverord-
nung eingehalten werden.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Bdden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrisfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Durch die Planung sind land-
wirtschaftliche Ertragsfldchen betroffen.

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 eingeschriinkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung
zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Die Entwdsserung erfolgt im Trenn-
system. Das anfallende Niederschlagswasser der versiegelten Flichen (Dach- und Hoffliichen) des
Baugebietes wird Gber den Hausanschlussschacht dem geplanten Regenwasserkanal in der Er-
schlieBungsstraBe zugefiihrt. Das Oberflichenwasser von sonstigen versiegelten bzw. teilversiegel-
fen Flachen (Wege und Terrassen) ist durch Herstellung entsprechender Neigungsverhdltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiick in unmittelbar angrenzende unbefestigte Fldchen zu leiten.

Beim mehrgeschossigen Wohnungsbau (Typ 3) ist das anfallende Niederschlagswasser, das nicht
verwertet wird, mit einer zentralen Regenriickhaltung auf den Grundstiicken mit einer zuldssigen
Drosselabflussspende von maximal QDr = 151/(sxha) auf die bezogene Einzugsflche abzuleiten.
Bei Flachddchern mit einer extensiven Dachbegrinung mit einem Wasserspeichervermagen von
481/m? kann auf die Rickhaltung verzichtet werden. Dafiir ist eine Substratschicht mit einer Ein-
bauhdhe von ca. 12-14 cm erforderlich. Der Ablauf des Bauareals erfolgt iber einen Regenwasser-
kanal, der in den privaten Stauraumkanal mindet. Uberschissiges Wasser wird dort voriiberge-
hend gespeichert und gedrosselt an den dffentlichen Regenwasserkanal abgegeben.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenfldchen im Westen beschrinkt. Im Bereich der festgesetzten Griin-
fldchen ist innerhalb des Plangebietes eine geringe Bildung von Kaltluft weiterhin maglich. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Baume tragen zur Frischlufthildung bei und sorgen fir einen tempe-
raturregulierenden und luftfilternden Effekt.
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8.2.2.6

8.2.3
8.2.3.1

8.23.2

8.2.3.3

8.2.3.4

8.2.3.5

8.2.3.6

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die innerdrtliche
Lage des Plangebietes wirkt sich die geplante Bebauung nicht auf das Landschaftshild aus. Fir die
angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit
des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfliche). Die getroffenen Festsetzungen
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die be-
nachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die ge-
wachsene dorfliche Struktur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im zentralen Bereich des Plangebiet wird ein griines Band als offentliche Griinfldche festgesetzt,
die der Durchgriinung dient und eine auflockernde Griinzone inmitten der geplanten Bebauung
schafft und gleichzeitig einen Puffer zwischen der geplanten Bebauung und der westlich gelegenen
Kernfldche des Biotopverbunds mittlerer Standorte darstellt.

Auf den dffentlichen Griinflachen sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung ge-
wahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flchen fir siedlungstypische
Tierarten.

Lur Forderung der Biodiversifdt sowie zur Entwicklung von bliitenreichen Extensivwiesen, sind die
offentlichen Grinflachen mit einer gebietsheimischen Saatgutmischung anzusden und durch eine
zweischiirige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) mit Abtransport des Mahdgutes zu
pflegen. Auf die Ausbringung von Diinger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

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

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaste). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsheere und Speierling)
knnen vom Feuerbranderreger befallen werden.
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8.2.3.7

8.2.3.8

8.2.3.9

8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

8.2.3.14

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich aus Laubgehdlzen zugelassen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftssthetischer Belange zu erwarten sind.

Fir Flachddcher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive Dachbegrinung festgesetzt.
Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabfluss-Spitzen. Zum
anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus biefet ein be-
grintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum
Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.

Die Verwendung versickerungsfihiger Beldge fir Stellpltze, 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.

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Garten dient dazu, die Ent-
stehung von Schottergdrten und den Eindruck einer fast vollstindigen Versiegelung zu vermeiden.
Fine stiirkere Begriinung der Freifldichen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fiir das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung ldsst Bereiche zu, die mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 20 %
aufweisen. Mit Freifliichen sind dabei alle nicht mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig
befestigen Flichen (wie Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und modeme Freiflchen-
gestaltungen, wie z.B. Steingdrten, sind daher grundsitzlich maglich, wahrend gleichzeitig durch
die getroffene Einschrdnkung ein geflligeres optisches Erscheinungshild sichergestellt wird.

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

Lum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem 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 monokistallin sind sowie deutliche Kreuzmuster autwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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8.2.3.15 Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zdune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holz-Latten sowie Hecken zuldssig. Mauern iber
eine Hohe von 0,25 m Gber dem endgltigen Geldnde als Einfriedungen sind unzuldssig.

8.2.3.16 Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauer verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.1.1

9.1.1.2

9.1.13

9.1.14

9.1.15

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper ermdglichen die Errichtung eines Satfeldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Insgesamt wird durch
die getroffenen zuldssigen Dachformen fiir das gesumte Baugebiet ein breites Spektrum angeboten,
damit fir die zukiinftigen Bauherren keine stddtebaulich zu engen Gestaltungsvorgaben festgesetzt
werden. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall ange-
passte Bauform erméglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dach-
gaupen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebéude mit ein-
heitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer ein-
heitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Rege-
lungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einen-
qung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Rege-
lungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vor-
schriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauhenrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten. Die Regelung der Dachneigung
bezieht sich auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pult-
dach haben konnen. Solaranlagen auf Flachddchern missen nicht parallel montiert werden, wenn
sie gegeniiber der Dachkante (Attika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswin-
kel von 45° von unten nicht sichtbar bleiben.

Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen,
dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefiihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachplatte (Holzlatte, welche die Dachdeckung
triigt) und Oberkante Solar- und Photovoltaikanlage zu messen.

Die Vorschriften tber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fishrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild
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9.1.1.6

9.1.2
9.1.2.1

9.2
9.2.]
9.2.1.]

9.22
9.2.2.1

des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation
ein.

Aut die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhiltmisses fir die Baukrper wird verzichtet. Aus den
0.. Grinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb auf eine maximale Héhe von 1,20 m iber
dem endgiltigen Gelinde beschriinkt und in einer mdglichst durchldssigen Bauweise auszufiihren.
Gleiches gilt fiir Stiitzkonstruktionen und Stiitzmauer. Im Sinne dieser durchldssigen Bauweise
wurden Mauern als Einfriedungen auf 0,25 m begrenzt.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdt der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht. Die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze
kdnnen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden mijssen.

Werbeanlagen

Durch die Beschrinkung der GrBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrdchtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3 Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flachenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrinkten
AusmaBes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind
geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir 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 (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundstiicksfldchen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 3,68 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 2,63 71,5%
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,57 15,5%
Offentliche Grinfldchen 0,48 13,0 %

10.2.1.3 Verhiltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 0,21 %

10.2.1.4 Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 75
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10.2.1.5 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 159

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das Netz des Abwasserzweckverbandes Vogt.
10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz.

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der EnBW.
10.2.2.5 Gasversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Technischen Werke Schussen Tal.
10.2.2.6 Millentsorgung durch die Firma Veolia.

10.2.2.7 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

10.2.2.8 Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):

2.544065€

Ingenieurbauwerke: Kanalisation 688.292,00€
Verkehrsanlagen: StraBenbau | 713.440,00€
Verkehrsanlagen: StraBenbau |l 103.773,00€
Verkehrsanlagen: Kabelbau 109.695,00€
Ingenieurbauwerke: Wasserversorgung 196.555,00€
Gesamt 2.544.065,00 €

10.2.2.9 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (Straflen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg 2002, Karte zu
2.1.1 "Raumkategorien”; Dar-
stellung als landlicher Raum im
engeren Sinne

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Bodensee-Oberschwaben, Sied-

lungskarte, Darstellung als Ge- N
meinde mit angemessener Sied- = N
lungsentwicklung

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-

ficiche (W) in Planung
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Westen entlang der

StraBe "Kohlhaus" auf das Plan-
gebiet, im Hintergrund die dstlich
angrenzende Bestandsbebauung

Blick von Norden auf das Plange-
biet, im Hintergrund die siidlich
angrenzende Bestandshebauung

Blick von Westen auf das Plange-
biet, im Hintergrund die dstlich
angrenzende Bestandshebauung
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Blick von Siden auf die StraBe
"Kohlhaus", sowie angrenzende
Bestandshebauung, im linken

Bildhintergrund die "Waldburg"

Blick von Siden, im Hintergrund
die Sternwarte sowie angren-
zende bestehende Wohnbebau-
ung im Nordosten

Blick von Nordosten auf das
Plangebiet
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Autstellungsheschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Waldburg, den ............. .

(Michael Rager, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die frihzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fandam ............... statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ... ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Michael Rager, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom ................. unterrichtet und zur Au-
Berung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termins am
................... unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom .................. (Entwurfsfassung
VOM ... ; Billigungsbeschluss vom .......... ) zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert).

Waldburg, den ...........c.

(Michael Rdger, Birgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Entwurfs-
fassungvom ..............
Waldburg, den .............
(Michael Rager, Birgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" und die drtli-
chen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom .............. dem Satzungsheschluss des Ge-
meinderates vom ............ 20 Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.
Waldburg, den ............
(Michael Rager, Biirgermeister)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft
getreten. Sie werden mit Begriindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Waldburg, den .............
(Michael Rager, Birgermeister)
13.7  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 "Wohngebiet im Bereich Kohlhaus" im Wege
der Berichtigung angepasst.
Waldburg, den .............
(Michael Rager, Birgermeister)
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