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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg

Bundes-Immissionsschutz-
gesetz

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

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

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

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

(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.
S.221)

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

(NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
§597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1S.1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

24

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
konnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§1 Abs.5
BaulV0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.?2
BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
2ldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1und § 19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

GeschoBfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.1. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf zusitzlich zu der in §19 Abs.4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versie-
gelte

— Stellplitze und
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2.6

WH ....m 0. NN

— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

— durch geringfigig aus dem Gelande herausragende Aufbauten
von Tiefgaragen

um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,80 Gberschritten werden

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: §19 Abs. 4 BauNVO)

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB

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

Maximale traufseitige Wandhche iber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithachsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbristung zdhlen dabei mit; Hauptge-
baude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBflche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als
jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
iberstdnde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unbe-
riicksichtigt.

— bei Houptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebéude mit TerrassengeschoB handelt ) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

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

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Oberkante
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FH...m 0. NN

der héchsten Attika; von auBen sichtbare Mauem als Terrassen-
brijstung zéihlen dabei mit.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre oder Zwerchgiebel im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den niichst gelegenen ent-
sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeb-
lich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als untergeord-
net einzustufende Widerkehre oder Zwerchgiebel, die im Bereich des
Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen. Hier ist die
Wandhdhe am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dach-
haut (auBen) des Widerkehres oder Zwerchgiebels zu messen. Un-
tergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich ge-
geniiberliegenden Hauswinde, einnghmen.

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

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

Maximale Firsthohe Gber NN

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

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

— hbei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach
bzw. Walmdach (sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Ter-
rassengeschoB handelt) am hachsten Punkt des Firstes
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210 Richtung der Firstseiten
von Pultdach-Hauptge-
bduden

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach
(sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB
handelt) an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion (gin-
schlieBlich Dachiberstand) mit folgender MaBgabe: der festge-
setzte Wert muss um 1,00 m unterschritten werden; Hauptge-
bdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn mindestens 75 %
ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Flachdach
(sofern es sich nicht um Hauptgebtude mit TerrassengeschoB
handelt) wird die Hohe des Gebdudes ausschlieBlich durch die
festgesetzte Wandhdhe begrenzt, die festgesetzte Firsthohe ist
daher nicht relevant.

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

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

Offene Bauweise

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

Baugrenze

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

Hauptgebdude mit Pultdach sind so zu errichten, dass die Senk-
rechte auf die Firstseite (d.h. die hohere der waagerechten Dach-
kanten) um mindestens 70° von der Nordrichtung abweicht (vgl.
hierzu auch Skizze in der Begriindung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)
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211

212

213

2.14

2.15

2.16

Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldche

/.

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Baugebietes

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, und nicht Gberdachte Stellpldtze und Garagen und/oder
Tiefgaragen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
20ldssig.

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

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

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung als Un-
terhaltungs- und FuBweg

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und
befestigten Flachen der Privatgrundstiicke anfallt, im Trennsystem
abzuleiten. Das Niederschlagswasser (Regenwasser) ist Gber die of-
fentlichen Regenwasserkandle dem westlich auBerhalb des Gel-
tungshereiches geplanten Retentionsfilterbecken zuzufihren. Hier
ist es zwischenzuspeichern und Gber die belebte Bodenzone zu fil-
tern und anschlieBend gedrosselt in den "Sulzmoosbach” abzulei-
fen. Auch beim Einbau einer Zisterne ist der Uberlauf an das offent-
liche Regenwasser-Kanalnetz zu gewdhrleisten. Sickerschichte sind
unzuldssig.

Seite 8

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des
Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 69 Seiten, Fassung vom 05.09.2019



2.17

2.18

2.19

2.20

Offentliche Grinfliche

900000000

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen iber
die Regenwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche
Genehmigung grundsitzlich unzulssig.

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

Schadliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswas-
ser oder eine Vermischung mit Schmutzwasser sind unzuldssig.

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

Offentliche Griinflche als Bach begleitende Zone des "Sulz-
mooshaches"; ohne bauliche Anlagen, Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sind zuldssig.

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

Wasserfliche des "Sulzmooshaches" (nach geplanter Bachdff-
nung)

(89 Abs. 1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Fldchen fir Hochwasserschutzanlagen; entlang des gekenn-
zeichneten Bereichs sind Anlagen zum Schutz vor Hochwasser
(HQgen) des "Sulzmoosbaches" mind. In der festgesetzten Hihe
herzustellen (beispielsweise Hochwasserschutzwand, Aufschijttung)

(89 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.
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2.21 Bodenbeldge in dem Bau-
gebiet

222 Dachbegriinung

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen regelmaBigen Befahren als Zufahrten zu Tief-
garagen einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.

(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

Die Flachddcher (Dachneigung 0-3°) im Geltungshereich sind auf
einer Flache von mindestens 75 % pro Dachfliche mit einer exten-
siven Dachbegriinung zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Dies
gilt nicht fiir technische Einrichtungen und Aufbauten bzw. Dach-
fenster zur Belichtung. Die Dachflachen sind mit einer standortge-
rechten Grdser-/Krdutermischung anzusien oder mit standortge-
rechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Die Mchtig-
keit der Substratschicht betrigt mindestens 10 cm.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ~ Ldrmschutz-Festsetzung 1
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume (z.B. Wohnzimmer)
und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind gemdl

den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung
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von Ldrmpegelbereich Il (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
61dB(A) bis 65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fiir die AuBen-
bauteile von Biirordumen ein erforderliches Gesamtschall-
damm-MabB R'y,; von mindestens 30 dB(A), fir die AuBenbau-
feile von Aufenthalts- und Ruherdumen des Wohnbereiches ein
erforderliches Gesamtschalldamm-MaB R'y.s von mindestens

35.dB(A).

— Die Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind mit ak-
fiven liftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum
Iwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindest-
|uftwechsel sicherstellen.

— Die zur Liftung von Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer) be-
ndtigten Fensterdffnungen sind vollstindig auf die der "Mars-
weilerstraBe" abgewandten Gebdudeseiten (Westen, Siden, Os-
fen) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit aktiven liftungs-
fechnischen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwech-
sel sicherstellen.

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

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ~ Ldrmschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer)
und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind gemdal
den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
auszufihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung
von Lirmpegelbereich 111 (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
61 dB(A) bis 65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBen-
bauteile von Birordumen ein erforderliches Gesamtschall-
ddmm-MaB R'y von mindestens 30 dB(A), fir die AuBenbau-
feile von Aufenthalts- und Ruherdumen des Wohnbereiches ein
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2.25 @

2.26 d)o O

2.27 G

erforderliches Gesamtschalldamm-MaB R'y s von mindestens
35dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthaltsriumen (z.B. Wohnzimmer) und
Ruherdumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) benétigten
Fensterdffnungen sind vollstindig auf die der "Marsweiler-
straBe" abgewandten Gebéudeseiten (Westen, Siiden, Osten) zu
orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit aktiven liftungs-
fechnischen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwech-
sel sicherstellen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
variabler Standort innerhalb der Gffentlichen Grinflache; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der entsprechenden Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den offentlichen Flichen" zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der 6ffent-
lichen Griinfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der entspre-
chenden Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6ffentlichen Flichen" zu
verwenden. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

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

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Seite 12

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des
Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 69 Seiten, Fassung vom 05.09.2019



228  Pflanzungen in den Pflanzungen:

Gifentlichen Fldchen — Fiirdie Pflanzungen in den offentlichen Fléichen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Biume und Strducher aus den
unten genannten Pflanzlisten zu verwenden.

— Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, hei-
mische Laubbdume (Hochstimme) mit einem Mindeststamm-
umfang von 20-25 cm sowie Striiucher aus der v.g. Pflanzliste
20 verwenden.

— Die dffentliche Griinflache als Bach begleitende Zone ist mit Ge-
hdlzen zu bepflanzen und durch zweischirige Mahd pro Jahr bei
Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen. Abgehende Gehdlze
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Pflanzliste 1 (StraBenraum, Gehwegeingriinung, private Fldchen)

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Hiinge-Birke Betula pendula

Walnussbaum Juglans regia

Stiel-Eiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Wildbirne Pyrus communis

Sal-Weide Salix caprea

Fahl-Weide Salix rubens

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Stréucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnliche Hasel Corylus avellana

Eingriffliger WeiBdom (rataegus monogyna
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Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharfica
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzliste 2 (bachbegleitende Grinfliche)

Biume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle
Grau-Erle

Hiinge-Birke
Silber-Weide

Biume 2. Wuchsklasse

Trauben-Kirsche
Bruch-Weide
Korb-Weide

Striiucher

Grin-Erle
Pfaffenhitchen

Echter Foulbaum
Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Silber-Kriech-Weide
Mandel-Weide
Gewahnlicher Schneeball

(89 Abs. T Nr.250 BauGB)

Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Salix alba

Prunus padus
Salix fragilis
Salix viminalis

Alnus viridis
Euonymus europaeus
Rhamnus frangula
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix repens argentea
Salix triandra
Viburnum opulus
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229  Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

2.30 o O O o0 O O

o Pflanzung ©
O O O O O O

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der oben genannten, ent-
sprechenden Pflanzliste T zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nichtin der u.g. Pflanzliste 1 festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 400m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum sowie 3 Solitdrstriucher aus der o.g. Planzliste 1
2u pflanzen. Abgehende Baume und Strducher sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Bereits vorhandene
Biume und Strducher konnen auf das Pflanzgebot angerechnet
werden.

— In Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, sind aus-
schlieBlich Laubgehélze zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

Pflanzung von lockeren Gehdlz-Gruppen als lickiger Ufergehdlz-
Randstreifen welch die als zu erhaltend festgesetzten Biume ergdn-
zen. In den Randbereichen sind feuchte bis frische Krautsdume zu
entwickeln. Es sind Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den dffentlichen Flichen" — Pflanzliste 2 (bachbegleitende Griinfld-
che) zu pflanzen.

(89 Abs. 1 Nr.250 BauGB)

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes
"Innere Breite" der Gemeinde Baindt

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bereich der 9.Anderung des Bebauungsplanes "Innere
Breite"; die Inhalte des Bebauungsplanes "Innere Breite" (Fassung
vom 01.07.1987, rechtsverbindlich seit 06.11.1987) sowie alle
Anderungen, Erginzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen
Bebauungsplan beziehen, vor dieser Anderung werden fiir diesen
Bereich vollstindig durch diesen Bebauungsplan ersefzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

=
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

R

3.2 Dachformen

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal" sowie 9. An-
derung des Bebauungsplanes "Innere Breite" der Gemeinde Baindt

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Innere Breite" (Fassung vom
01.07.19.87, rechtsverbindlich seit 06.11.1987) sowie alle Ande-
rungen, Erginzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, vor dieser Anderung werden fir diesen Be-
reich vollstiindig durch die drtlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan "Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Innere Breite" ersetzt.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Diicher von Haupt-
gebduden. Fir untergeordnete Bauteile (z.B. Zwerchgiebel, Ein-
gangsiberdachungen) sind andere Dachformen zuldssig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(674 Abs. T Nr.1LBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

Vertikale Versditze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen (hd-
henmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75 m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu Ober-
kante Teil-First) beschrdnkt.

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

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zuldssig)

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

3.3 SD
34 WD
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35

3.6

3.8

PD

FD

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Ddchern

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 % al-
ler Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zueinander
parallel sein. Die Flache einer Dach-Ebene wird in der senkrechten
Projektion auf die Fliche gemessen.

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

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Décher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir TerrassengeschoBe und fiir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand). Auf-
grund der fir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich fest-
gesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebdude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei de-
nen die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind. 33 %
Kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum
sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone
des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— Hauptgebdude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

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

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfliche, auf der sie be-
festigt werden, auszufiihren. Dies gilt nicht fir Flachddcher. Die Auf-
stinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen auf Flach-
ddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hahe der Oberkante der Module gegeniber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
friigt 1,00 m (Aufstdnderung) und
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3.10

31

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

Materialien

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
fens 1,00 m betragen.

(Hinweis: Bei der Errichtung von PV-Anlagen ist die Festsetzung
"MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von No-
tur und Landschaft" zu beachten)

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

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

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bau-
feile wie Stutzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Dachaufbauten (Dachgaupen und Dacheinschnitte ohne eine voll-
stindige Uberdachung (so genannte Negativgaupen) sind nicht zu-
ldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fiir Ddcher von
— Hauptgebduden

— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden
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sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken Metall-Oberfld-
chen (Blechddcher ohne Beschichtung) bzw. von glinzenden bzw.
spiegelnden Oberflachen (z.B. engobierte Dachpfannen) zuldssig.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind.

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

(874 Abs. 1 Nr.1180)

312 Farben Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Décher.
Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.
(874 Abs. 1 Nr.1LBO)
3.13  Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
dem Baugebiet Baugebiet betrdgt:
WohnungsgrdBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 45 m? 1,0
ab 45 m? 20
Fiir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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Kennzeichnungen gem. §9 Abs.5 BauGB mit Zei-
chenerkldrung

4.1

Umgrenzung von Fldchen deren Boden erheblich mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet sind;

Im nérdlichen Geltungshereich liegt auf Flurstiick 55 der im Boden-
schutz- und Altlastenkataster erfosste Altstandort "Marsweiler
StraBe 2" (Flachennummer 1346). Die Fliche wurde aufgrund der
ehemaligen Nutzung als Spedition und Werkstatt als Altstandort er-
fasst und im Bodenschutz- und Altlastenkataster dokumentiert.

Der Altstandort ist eingestuft in B-Entsorgungsrelevanz. Das heifit,
der Altlastenverdacht ist ausgerdumt, es besteht daher kein weiterer
Handlungsbedarf. Aufgrund der Nutzungshistorie kann bei Eingrif-
fen in den Untergrund stellenweise verunreinigtes Bodenmaterial
angetroffen werden, das ggf. entsprechend den abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen
ist. Mit maglichen Verunreinigungen ist im Bereich des laut Erfas-
sungsunterlagen noch existierenden Olabscheiders zu rechnen.

Lukinftige Tiefbauarbeiten sind unter Aufsicht eines Fachbauleiters
Altlasten durchzufihren.

(89 Abs.5 Nr.3 BauGB; §§ 4, 9, 10 BBodSchG; siehe Planzeich-
nung)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51

Uberschwemmungshereich eines HQgqen-Ereignisses des "Sulz-
mooshaches"
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung
6.1 E . ﬂ] Weiterfihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des Be-
L bauungsplanes "Innere Breite" der Gemeinde Baindt (siehe Plan-

zeichnung)

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

6.3 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen

6.4 """"""""""""""" *********

6.5 5 \

stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siche
Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Fldchen fiir Hochwasserschutzanlagen auBerhalb des Geltungs-
bereiches; entlang des gekennzeichneten Bereichs sind Anlagen zum
Schutz vor Hochwasser (HQgqen) des "Sulzmooshaches” mind. In der
festgesetzten Hohe herzustellen (beispielsweise Hochwasserschutz-
wand, Aufschijttung)

(siehe Planzeichnung)

6'6 \ :;\/¥OO 467,00
o
6.7 000000000
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6.8

6.10

6.11

6.12  Natur- und Artenschutz

Begrenzungslinie fiir weiterfihrende StraBe auBerhalb des Gel-
tungsbereiches; weiterfihrende StraBe im Bebauungsplan "Misch-
gebiet Fischerareal”

(siehe Planzeichnung)

Hohenpunkte fiir die Oberkante der geplanten Strafe aufer-
halb des Geltungsbereiches; zwischen dem jeweils festgesetzten Ho-
hen ist die fesfgesetzte Oberkante des geplanten Geldndes einzuhal-
ten. Die Werte der Oberkante dirfen nicht unterschritten werden. Die
Bereiche zwischen den festgesetzten Hohenpunkfen missen eine
Hohe zwischen den angrenzenden Werten aufweisen.

(89 Abs. 9 Nr. 16 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeich-
nung)

Geplante Boschung bei Offnung des "Sulzmoosbaches” (siehe
Planzeichnung)

Begrenzungslinie fir Unterhaltungs- und FuBweg; duBere
Umgrenzung; die genaue Lage- und Ausfihrungsplanung findet
nach Abschluss der Bachdffnung des Sulzmoosbaches statt.

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

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise dber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

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

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Griinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem
15.06; 2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut
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6.13  Artenschutz

sollte von der Fldche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
und Gebdude und damit auch (potenzielle) Quartiere fiir hhlenbri-
tende Vogel und Fledermduse. Um zu gewdhrleisten, dass die Le-
bensraumbedingungen fir diese Arfen erhalten bleiben, sind fol-
gende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

— Firden Haussperling ist ein Sperlingskoloniehaus (z.B. Schweg-
ler 1SP) an Gebduden in rumlicher Nhe anzubringen.

— Fijr Kohl- und Blau- und Weidenmeise sind sechs Meisennistkds-
ten im rdumlichen Zusammenhang zu installieren (z.B. Schweg-
ler Nisthhle 1B, zwei Késten mit 26 mm Lochdurchmesser, vier
Ksten mit 32 mm Lochdurchmesser).

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusummenhang
mit der Fiillung der Hohlenbdume, bzw. mit dem Abriss der Ge-
baude spitestens bis Anfang Mdrz des folgenden Frihjahrs zu
erfolgen.

— Esist auf einen fachgerechten Standort (2-4 m hoch, Exposition
Sidost, Halbschatten, freier Anflug méglich) zu achten. Nistkds-
ten der gleichen Vogelart sind mind. 10 m voneinander entfernt
aufzuhdngen, Ausnahme Haussperling).

— Fir hohlen- und spaltenbewohnende Fledermausarten sind drei
Ersatzquartiere im rdumlichen Zusammenhang aufzuhdngen
(z.B. Schwegler Fledermausflachkasten TFF, Fledermaushahle
2FN).

— Die Nisthilfen missen jahrlich im Herbst (November/Dezember)
fachgerecht gereinigt werden.

— Wespen-/Homissennester sind erst im Frihjahr des Folgejahres
aus den Nisthilfen zu entfernen. Die Aufhiingung der Nisthilfen
hat in zeitlichem Zusammenhang mit der Fdllung der Hohlen-
bdume, spitestens bis Anfang Mirz des folgenden Friihjahrs zu
erfolgen.
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6.14 O
6.15 %O

6.16  Vorhandene Gehdlze

617 5 TR

%HTHHTHHTHE

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten vom 10.02.2016.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Vorhandene Strauchgruppe (Ethaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

GemdiB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Straucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschidigen und den Gehdlzbestand bestmaglich
2u schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vege-
tationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von Straflen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Bidumen, Vegetationsestiinden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefiihrt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des europdischen
Schutzgebietsnetzwerkes "Natura2000"; hier Teilfldche des
FFH-Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwdlder sidlich Blitzen-
reute” (Schutzgebiets-Nr.8223-311), auBerhalb des Geltungshe-
reiches (§9 Abs. 6 BauGB; Nr. 13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung).
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6.18

6.19  Gewdsserrandstreifen

6.20

6.21

Mischwasserkanal (Bestand)

®

"Sulzmooshach" (ungefdhrer Verlauf, siehe Planzeichnung); ver-
dolte Abschnitte sind mit einer gestrichelten, offene mit einer
durchgezogenen Linie dargestellt.

Seit Inkrafttreten des Wassergesetzes am 01.01.2014 gelten nach
829 Wassergesetz (W6) auch fiir den Innenbereich Gewdsserrand-
streifen in einer Breite von 5 m. Der Gewdisserrandstreifen bemisst
sich bei Gewdssern mit ausgeprigter Bdschungsoberkante ab der
Boschungsoberkante, ansonsten bei fehlender Gewdsserhd-
schungsoberkante ab der Linie des Mittelwasserstandes.

Die Gewdsserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung
der dkologischen Funktionen der Gewdsser, der Wasserspeiche-
rung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung
von Stoffeintrdgen.

Folgendes ist im Bereich des Gewdsserrandstreifens verboten (gem.
838 Wasserhaushaltsgesetz und §29 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg):

— FEinsatz und Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
— Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

— die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstinden, die den
Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt
werden konnen

— Anpflanzung von nicht standortgerechten Baumen und Strdu-
cher

— Entnahme von standortgerechten Baumen und Striuchem

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Mischwasserkanal
(siehe Planzeichnung)

Retentionsfilterbecken auBerhalb des Geltungsbereiches; Lage
und GrdBe sind ungenau (siehe Planzeichnung)

Es ist geplant in dem Retentionsfilterbecken Niederschlagswasser
von dffentlichen Verkehrsfldchen und von privaten Grundstiicken zu-
riickzuhalten und Gber die belebte Bodenzone zu behandeln. Der
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6.22  Grundwasserdichte Unter-
geschole

6.23  Hochwasser

Bereich soll als naturnahes Retentionsbecken mit natirlichen Bo-
schungswinkeln angelegt werden.

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.

Daus Plangebiet liegt laut bisherigen Hochwasserkarte (HWGK) im Uber-
schwemmungsbereich eines HQEyen- Sowie eines HQioo-Ereignisses.
Diese sind aber nicht aktuell. Im Bereich des Plangebietes selbst ist der
"Sulzmoosbach" verdolt. Da das Risiko einer Uberflutung fir Teilbe-
reiche nicht ausgeschlossen werden kann, sollten im Rahmen einer
Neubebauung von Grundstiicken mégliche HochwasserschutzmaB-
nahmen beriicksichtigt bzw. eine hochwassersichere Bebauung vor-
genommen werden.

Um entstehenden Schaden bei Hochwasser vorzubeugen, sind hochwas-
serangepasste MaBnahmen zum Objektschutz der Bebauung erforderlich.
Fir eine hochwasserangepasste Bauweise wird auf die Arbeitshilfe
"Hochwasserschutzfibel”, herausgegeben vom Bundesministerium filr
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, verwiesen.

In einem parallelen Verfahren beabsichtigt die Gemeinde Baindt Hoch-
wasserschutzmaBnahmen am "Sulzmoosbach” durchzufiihren. Der nrd-
lich verlaufende, verdolte Abschnitt des "Sulzmoosbaches" soll im Rah-
men der Bavausfiihrung aufgedeckr werden, um die Uberschwemmungs-
fliiche HQuoo und HQexrem mittels Bereitstellung von Retentionsfliche zu
reduzieren bzw. zuriick zu nehmen. Bei einer positiven wasserrechtlichen
Genehmigung und Umsetzung dieser MaBnahmen entfallen die vorge-
nannten AusgleichmaBnahmen und Einschrdnkungen zur baulichen Nut-
zung, da in diesem Fall das Plangebiet dieses Bebauungsplanes keine
Uberschwemmungsfliichen nach § 76 WHG mehr in Anspruch nimmt.

GemdB § 78 ¢ WHG ist die Errichtung never Heizblverbraucheranlagen in
festgesetzten und vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten ver-
hoten.
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6.24  Bodenschutz

6.25  Barrierefreies Bauen

6.26  Brandschutz

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen.
Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfassen:
Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden
Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Hori-
zont); Mengenangaben bezgl. kinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Ausbau
und Lagerung; Iwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerflichen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei Baumalinahmen enthilt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Landrat-
samtes Ravenshurg verfigbar ist.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bavausfihrung einzuhalten.

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

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. § 15 Landesbauord-
nung

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m. §2 (5) Ausfihrungsverordnung zur
Landeshavordnung sowie Ziff.5.1 IndBauRL.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen.
Sie bieten bei Brandeinsdtzen gegeniber den Unterflurhydranten
einsatztaktisch erhebliche Vorteile, inshesondere durch die deutlich
bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.
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6.27  Ergdnzende Hinweise

Die Feuerwehr Baindt verfiigt iber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die zustdndigen Stitzpunktfeverwehr der GroBen Kreis-
stadt Weingarten kann - aufgrund einer Fahrizeit > 5 min - das
dort vorgehaltenen Hubrettungsfahrzeug nicht innerhalb der fach-
technisch erforderlichen Eintreffzeit fir MenschenrettungsmaBnah-
men einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshdhe von 8
m bis 12 m nur bedingt fiir wirksame Losch- und Rettungsarbeiten
i.5.d. § 15 LBO geeignet sind, bestehen fir den Bereich des obigen
Bebauungsplanes grundsiitzliche Bedenken gegeniiber Aufenthalts-
rdumen, die eine Rettungshdhe > 8 m aufweisen. In solchen Fillen
muss ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden, der den
Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht.

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

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Gréiber, 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. Millriickstande, Verfdr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
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6.28  Plangenauigkeit

6.29  Lesharkeit der Planzeich-
nung

fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Baindt be-
hilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Fernwirmenetz
versehen. Im Sinne einer schadsfoffarmen Energie-Erzeugung sollte
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschchte ist unabhdngig
von der fesfgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flichen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellplitze zu achten. Die Schachte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

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

Unterkellerungen an Gebéuden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Baindt, Marsweiler StraBe
4, gingesehen werden.

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

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden iibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt.
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), §4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73), §74 der
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613) der Baunutzungsverordnung (BauNV0) 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 geiindert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt den Bebauungsplan "Wohnen Fi-
scherareal” sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
in offentlicher Sitzung am ......ooovvvoveee.... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil
vom 05.09.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 05.09.2019. Dem Be-
bauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 05.09.2019 beige-
fiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Innere Breite" (Fassung vom 01.07.1987, rechtsverbindlich seit
06.11.1987) sowie alle Anderungen, Erganzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan
beziehen, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte voll-
stindig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig die Vorschriften zu:
— Dachformen
— Dachneigung
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— Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern
— Widerkehre und Zwerchgiebel

— Dachaufhauten

— Materialien

— Farben

— Anzahl der Stellpldtze dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu der Gemeinde Baindt treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jewei-
ligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Wohnen
Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
im Wege der Berichtigung angepasst.

Baindt, den vovveeeeen
(S. Rirup, Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.12

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere
Breite" wird die Umsetzung neuer Wohnbebauung westlich anschlieBend an die Ortsmitte ermdglicht.
Dadurch erfolgt eine sinnvolle Umnutzung von Brachfldchen im Innenbereich und ermdglicht eine
stidtebauliche Neuordnung der Ortsmitte. Weiterhin werden auf den Grundstiicken mit den Fl.-
Nrn.51 und 51/1 die bestehenden Festsetzungen moderat aufgeweitet, um einem zeitgemaBen Neu-
bau zu entsprechen.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Baindt und wird im Osten durch die "KiferstraBe",
im Siiden vom Geldinde des Bauhofes und der Feuerwehr an der "ZiegeleistraBe" begrenzt, im Westen
derzeit durch landwirtschaftliche Fldche sowie etwas weiter westlich von der Kreis-StraBe 7951. Im
Norden angrenzend verlduft die "Marsweiler StraBe". Der Geltungsbereich wird im Osten von Einrich-
tungen der Ortsmitte Baindt mit dem Rathaus, einer Veranstaltungshalle, Einzelhandelsnutzungen
und einem Parkplatz begrenzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung dringend bendtigter Wohnbauflichen,
2ur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevalkerung sowie des Wohnraumbedarfs, der
auf Grund von Zuwanderung vorhanden ist. Die Fléiche befindet sich innerhalb des formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebietes "Ortskern II". Deshalb wird mit dieser Planung der stddtebaulichen Neuord-
nung des Gemeindezentrums Rechnung getragen.

Die Gberplanten Fldchen werden im rechtgiltigen Fldchennutzungsplan als "Mischbaufldchen” (M)
dargestellt und sind daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berichtigen.

Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltbe-
richtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB ist nicht erforderlich,
da die Aufstellung des Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung "Innere Breite" und
die ortlichen Bauvorschriften hierzu im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung "Innere Breite" und die ortlichen
Bauvorschriften hierzu zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2
8.1.2.3

8.1.24

8.2.13

8.2.2
8.2.2.1

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich westlich der Ortsmitte der Gemeinde Baindt und wird
im Osten durch die "Kiferstrafie" begrenzt. Im Norden verlduft die "Marsweiler StraBe", im Westen
bildet der Bereich des ebenfalls im Bauleitverfahren befindlichen Bebauungsplanes "Mischgebiet
Fischerareal" und 10. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" sowie die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu den Rand des Geltungshereiches. Im Siden grenzt der Geltungsbereich an das Ge-
|dnde des Bauhofes und der Feuerwehr an.

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet "Ortskern 1",

Im siidlichen Bereich der Planung grenzt der Geltungshereich dieser Planung an den Geltungshe-
reich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Innere Breite" und Gberlagert diesen teil-
weise. Dariber hinaus sind fur die Bereiche der wasserwirtschaftlichen und landschaftsplanerischen
MaBnahmen die erforderlichen Fldchen (Offnung des "Sulzmooshaches") in den Geltungshereich
aufgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 51, 51/1,
53 (Teilflachen), 53/1 (Teilfldchen), 55 (Teilflachen), 58/4 (Teilflichen) und 87 (Teilfldchen).

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

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich im nérdlichen Schussental. Die landschaftlichen Beziige
werden vom Bodenseebecken geprgt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich im nardlichen Bereich Gebdude, die momentan
durch die Gemeinde genutzt werden, im Zuge der Nevordnung aber abgerissen werden sollen. Im
Siid-Osfen besteht weitere Bestandsbebauung, die zu Wohnzwecken genutzt wird, sowie einige
Biume, welche im Zuge der ErschlieBung teilweise erhalten werden sollen. Dariiber hinaus sind
keine naturriumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Die Anschliisse an die bereifs bebauten
Grundstiicke im Siden sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Uberlegungen des stidtebaulichen Wetthewerbes zur
stiidfebaulichen Neuordnung des Gemeindezentrums aus den Jahren 2014 und 2015 konkretisie-
ren und die planerischen Voraussetzungen dazu schaffen. Bereits zu diesem Zeitpunkt wurde die
Realisierung von Wohnbebauung durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ange-
dacht. So dient dieser Bebauungsplan der Ausweisung von Flichen fiir allgemeine Wohngebiete,
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8222

um den Wohnraumbedarf der ortsansiissigen Bevdlkerung zu decken sowie den Wohnraumbedarf,
der auf Grund von Wanderungsgewinnen vorhanden ist.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich der Nachfrage nach
Wohnraum gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdude-
leerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage
nach Wohngrundstiicken decken kannten. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleit-
planerisch steuernd einzugreifen.

Der Bebauungsplan "Innere Breite" kann in seiner verkleinerten Fassung weiter bestehen. Vor-
liegend setzt der Bebauungsplan "Innere Breite" Fliichen fiir den Gemeinbedarf fest. Innerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich Feuerwehr und Bauhof der Gemeinde Baindt. Durch die 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Innere Breite" wurden die planungsrechtlichen Maglichkeiten fir die
Herstellung einer Lagerhalle fir den Bauhof sowie die Realisierung einer Feuerwehrzufahrt auf die
KreisstraBe (K 7951) geschaffen. Das Erfordernis des Bebauungsplanes "Innere Breite" besteht in
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Gemeinbedarfsfliichen der Feuer-
wehr und des Bauhofs der Gemeinde Baindt. Dem trigt der Bebauungsplan "Innere Breite" Rech-
nung. Dies wird auch nicht durch die Verkleinerung des Geltungshereiches tangiert. Die Bedirfnisse
der Feuerwehr sowie des Bauhofes werden auch ausreichend in dem verkleinerten Geltungsbereich
beriicksichtigt.

8.23  Ubergeordnete Planungen
8.2.3.1  Fir den Uberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg maBgeblich:

— 2311 Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das Gberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.

- 2312 Bei der Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fldichen hinzuwirken.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse  Friedrichshafen/Ravenshurg/Weingarten-Bad

"Landesentwick- Waldsee (-Biberach a. d. RiB);
lungsachsen"

— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
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— 2.6.41

- 3.1.2

- 3.1.6

- 319

— 422

— Karte zu 2.1.1
"Raumkatego-
rien"

den Zentralen Orfen und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

In den Verdichtungsrdumen und den Randzonen um die Verdichtungsriume
soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in
den Entwicklungsachsen kleinrdumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeitsstitten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortna-
hen Freifldchen erreicht sowie Uberlastungs-Erscheinungen abgebaut werden.
Bandartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.

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

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

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

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Bevilkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum.
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8.23.2

8.2.3.3

8234

8235

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

—221 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-
zentrieren.

-223(1) Regionale Entwicklungsachse - MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravens-
2.2.3(2) burg-Wangeni.A.-Isnyi.A.-(Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den
[Strukturkarte  Siedlungsbereichen MeBkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Wein-

garten, Wangen i.A-lsny i.A. im Zuge der Landes-StraBenL195; 1212,
1201, L201b, L 288, B32, B12.

Darstellung der Gemeinde Baindt als Teil des Verdichtungsbereiches innerhalb
der Region.

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Baindt als Siedlungsbereich. Die Siedlungsentwick-
"Siedlung" lung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [ .. .] zu konzentrieren. In diesen
Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fir die Bevilkerung im Ein-
zugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-

nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

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

Das Planungsgebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-
Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangen i.A.-Isnyi.A.-(Kempten) und Wangen i.A.-(Linden-
berg) des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben. Die Gemeinde Baindt ist im Regionalplan als
Siedlungshereich (Siedlungsschwerpunkt) mit angemessener Siedlungsentwicklung ausgewiesen.
Dariiber hinaus befindet sie sich im Verdichtungsbereich innerhalb der Region. Die Ziele des Regi-
onalplanes fordern ausdriicklich die Sicherung eines quantitativ und qualitativ ausreichenden Woh-
nungs-Angebotes in diesem Bereich. Die Planung stimmt mit diesen Zielen des Regionalplanes
iberein. Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten
Lielen des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der regionale Griinzug Nr. 01 "Zusammenhdngende Landschaft im ndrdlichen Schussental mit An-
schluss an den Altdorfer Wald" ist von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen.

Die Gemeinde Baindt verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fliichennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin als gemischte Baufliche (M) dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen
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8.2.3.6

8.23.7

8238

8.24
8.24.1

8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.245

Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungspla-
nes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flichennutzungsplanes im Rahmen einer
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft fir den betroffenen Bereich keine
konkreten Aussagen.

Als Wohnbaufldche erscheint der iberplante Bereich geeignet, da er eine starke Anbindung an die
vorhandene Siedlungs-Struktur sowie vorhandene ErschlieBungsvorgaben aufweist. Der Bereich ist
weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein. Das AusmaB der Bebauung ist
mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet "Ortskemn II". In den Jahren 2014/15 wurde
hierzu ein stidtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die
Uberlegungen dieses Wetthewerbes konkretisieren und die planerischen Voraussetzungen dazu
schaffen. Deshalb wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Baindt geprilft.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Erforderlichkeit einer schalltechnischen Untersuchung und einer FFH-Vorpriifung sowie
auf die Gillfigkeit des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens hingewiesen. Des Weiteren wurde der
Umgang mit den ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten HQ o0 sowie HQeqen und die ge-
plante Bachdffnung angesprochen. Dieses Thema wurde zusiitzlich in einem Termin im Landrats-
amt mit der Gemeinde und dem ErschlieBungsplaner ausfihrlich behandelt.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldichen, preis-
ginstigen Wohnraum fir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaffen, sowie unterschiedliche und
zeitgemdBe Bauformen zu ermdglichen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes
Planungs-Instrument geschaffen werden.

Fiir das geplante allgemeine Wohngebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Sied-
lungs-Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkérper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hin-
aus, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Fldichen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansiis-
sige Bevolkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Si-
fuation zu beeintrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.
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8.2.4.6

8.24.7

8.24.8

8.24.9

8.25
8.25.1

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebauungs-
planes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist
aus folgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt 2.720 m2 und folglich unter 20.000 m2

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung 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 fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Der gednderte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspriinglichen Planes und wird
in bestimmten Teilbereichen verdndert und/oder erginzt. Die Systematik des gedinderten Teilbe-
reiches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-

plan").

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung gab es intensive Beratungen zur Anpassung der im Wetthewerb
gezeigten Planungen als Grundlage zu diesem Bebauungsplan. Final wurden drei unterschiedliche
Alternativen erarbeitet. Hierbei wurden die Plangebiete der beiden Bebauungspldne "Wohnen Fi-
scherareal" und "Mischgebiet Fischerareal”, welches sich ebenfalls in Aufstellung befindet, gemein-
sam entwickelt, da sie in engem rdumlichem und zeitlichem Zusammenhang stehen. Das Konzept
der sttidtebaulichen Entwirfe teilt das Gebiet in vier Bereiche. Ganz im Westen ist die Ansiedlung
des gewerblichen Anteils im Mischgebiet geplant. Ostlich anschlieBend sollen die Wohnnutzungen
des Mischgebietes und durch die ErschlieBungsstraBe getrennt die neue Wohnbebauung des Wohn-
gebietes realisiert werden. Ganz im Osten (im Bereich des Bebauungsplanes "Wohnen Fischer-
areal") wurde die Bestandshebauung westlich der "KiiferstraBe" aufgenommen, die in den stidte-
baulichen Entwiirfen aber nicht gesondert dargestellt wurde.
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8.25.2

8.253

8254

8.2.5.5

8.2.6
8.2.6.1

Die Alternative T ordnet den Lebensmittelmarkt (und damit die gewerbliche Nutzung) im Westen
des Plangebietes an, um eine ldrmabschirmende Wirkung zur Kreisstrafie K 7951 gegeniiber der
Wohnbebauung im Mischgebiet zu haben und gleichzeitig mit der siidlich anschlieBenden geplan-
ten Lagerhalle des Bauhofs den Rand des Gemeindegebietes zur offenen Landschaft zu bilden.
Entlang der KreisstraBe ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Im dstlichen Bereich reihen sich
fint Mehrfamilienhduser entlang einer imagindren Nord-Sid-Achse im Plangebiet des Mischge-
bietes und fiinf Stadtvillen im Plangebiet des Wohngebietes. Ganz im Osten (im Bereich des Be-
bauungsplanes "Wohnen Fischerareal" wurde die Bestandsbebauung westlich der "KiferstraBe"
aufgenommen. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine gemeinsame Zufahrt fiir Lebensmittelmarkt und
Wohnnutzung von der "Marsweiler StraBe" aus. Die StraBe verlduft entlang der geplanten bachbe-
gleitenden Grinfldche, die durch die Offnung der Verdolung des Sulzmoosbaches entstehen soll,
gen Osfen um dann entlang der gemeinsamen Grenze der Geltungshereiche der beiden Bebau-
ungspldne im Siiden in die "ZiegeleistraBe" einzuminden.

Die Alternative 2 zeigt eine getrennte ErschlieBungsvariante fiir den Lebensmittelmarkt und die
Wohnnutzungen. Hierbei gehen beide ErschlieBungsstraBen von der "Marsweiler StraBe" ab, wobei
die ErschlieBungsstraBe der Wohnnutzungen den "Sulzmoosbach” iber ein Briickenbauwerk quert.
Sie verlduft dann nach Siden und mindet in die "ZiegeleistraBe". Im mittleren Bereich dieser
ErschlieBungsstraBe sind Verkrdpfungen dargestellt, die eine Art Quartiersplatz bilden. Zur Ver-
kehrsberuhigung soll mittig eine Insel mit einer Bepflanzung entstehen, die damit die Fahrspuren
verengt. Die Bebauung der Wohnnutzung unterscheidet sich in der Art, Anzahl und Anordnung der
Gebtiude. Westlich der ErschlieBungsstraBe sind vier Stadtvillen locker verteilt im nordlichen Be-
reich gefolgt von drei Mehrfamilienhdusern im Siden dargestellt. Ostlich sind drei Stadtvillen im
Norden sowie drei Mehrfamilienhdusern im Siden in Reihe angeordnet.

Auch in Alternative 3 gibt es eine getrennte ErschlieBungsvariante fiir den Lebensmittelmarkt und
die Wohnnutzungen. Die ErschlieBungsstraBe der Wohnnutzungen fihrt hier aber von der dstlich
gelegenen "KiferstraBe" in das Wohngebiet, verlduft dann entlang der geplanten bachbegleiten-
den Griinfliche gen Westen, um dann entlang der gemeinsamen Grenze der Geltungsbereiche der
beiden Bebauungspldne im Siden in die "ZiegeleistraBe" zu minden. Beidseitig der ErschlieBungs-
straBe sind Stadtvillen locker angeordnet. Nurim Nordosten sind zwei Mehrfamilienhduser geplant.

Im weiteren Verlauf der Planungen wurde von Seiten der Gemeinde noch die Realisierung eines
Demenzzentrums angeregt. Dieses konnte im siidlichen Bereich des Mischgebietes vorgesehen wer-
den. Hierfir wurden in Alternative 1 die drei sidlichen Mehrfamilienhduser durch die Planungen
zum Demenzzentrum ersetzt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung des Ortskerns nach
Westen zu ergdnzen und damit die Gemeindegrenze abzurunden. Der Bereich schlieBt im Osten
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8.2.6.2

8.2.6.3

8.2.6.4

8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

und Siiden an die bestehende Bebauung an. Die geplante Bebauung orientiert sich an deren Aus-
richtung.

Das geplante allgemeine Wohngebiet wird durch eine SammelstraBe erschlossen, die im Nord-
Westen in die "Marsweiler StraBe" und im Siid-Westen in die "ZiegeleistraBe" einmindet.

Lur Erlduterung des rdumlich-strukturellen Konzeptes wurde eine 3D-Visualisierung erarbeitet. Die-
ses diente als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Beratungen des Gemeinderates zu dem Festset-
zungskonzeptes und kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird ein besonderer Stel-
lenwert gelegt. Speziell im Bereich der kompakteren Bauformen (GeschoBwohnungsbau, Reihen-
oder Kettenhduser) ist eine Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung bei der iberwiegenden
Lahl der Grundstiicke mdglich. Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-
West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll. Des Weiteren ist ein Anschluss
aller Gebéude an die gemeindliche Fernwdrmeversorgung geplant.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— |m allgemeinen Wohngebiet ist eine ausnahmsweise Zuldssigkeit (§1 Abs. 5 BauNV0) von An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. §4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO vorgesehen. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grund-
stiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Nutzungen umzusetzen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebie-
fes teilweise nur schwer lsbar. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ldsst jedoch eine auf den Ein-
zelfall bezogene Prifung zu.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet fernmeldetechnische Haupt-
anlagen 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 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 Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Gebiet entstehen konnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Be-
eintriichtigung gegeben wiire. s soll auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
durch die gegenstindliche Aufstellung des Bebauungsplanes mdglichst wenige Anderungen an
dem Status quo erfolgen sollen. Bisher sind keine Mobilfunkanlagen im Plangebiet vorhanden
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8.2.7.3

ohne, dass es zu Versorgungsengpdssen gekommen wire. Daraus ldsst sich ableiten, dass die
fldchendeckende Versorgung des Gemeindegebietes nicht gefdhrdet und ein Standort im Gel-
tungshereich dieses Bebauungsplanes erforderlich wire.

— Femer werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Be-
eintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem
Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebau-
liche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordemis 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 1 und 2 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 befindet sich im Rahmen
der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umsténden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
& 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldissig wd-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fiir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz?2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
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A Hauptgebiude mit Terrassengeschoss B Hauptgebiude mit Pulidach s

sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl von 1,00 befindet sich im Rahmen der durch §17

Abs. T BauNVO vorgegebenen Obergrenzen.

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,

um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen

Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbei-
teten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Die festgesetzten First- und Wandhéhen orientieren sich
an der Hohe der ErschlieBungsstrafe.

— Bei den festgesetzten Wand- und Firsthohen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden mit

TerrassengeschoB, Hauptgebéuden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden mit Pultdach
und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und
Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte eindeutig
aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebtuden mit TerrassengeschoB (A) bzw.
Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der héchstzuldssigen Punkte auf Grund
festgesetzter Einschriinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein Schema
dargestellt.

Festsetzung Firsthohe . WM

Festsetzung Firsthhe 00N l—:_,—.’—— Firsthhe Pultdach =
e e e e e Firsthéhe TerrassengeschoB = maximal festgesetzte
Temossengeschoss = | mindestens 33 % moxmal fesgesetzte Firsthihe . NN - 1,25 m
3.Geschoss | moximal 66 % Flache ohne Firsthhe . NN - 0,75 m e Fesrwlzuné Wandhhe . Y
Gberdachte Fliche bzw. | Uberdachung

Festsetzung Wandhhe o. NN

2. Geschoss
2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

8.2.7.4  Diefestgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Die Festsetzung einer offenen Bau-

8.2.7.5

weise beschrdnkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Im Bereich des allgemei-
nen Wohngebietes (WA) stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in
Bezug auf die allgemeine stddtebauliche Struktur vertrdglichen BaukdrpergraBe dar.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfliche) hin-
ausgehen. Dadurch entsteht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung
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8.2.7.6

8.2.7.7

der Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben
bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der
Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zulissig. Durch die Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen wird der Abstand zu den 0.g. qualifizierten StraBen verbindlich geregelt,
so dass mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Die hdhere der waagerechten Dachkanten (Firstseite) von Pultdach-Hauptgebtuden darf nicht nach
Norden gerichtet sein, um das nrdlich anschlieBende Grundstiick, vor allem in den Winter-Mona-
fen, maglichst wenig unginstig zu verschatten. AuBerdem ist der Wirme- und Lichtgewinn fir
Pultdach-Gebdude umso hdher, wenn die hohere der traufseitigen Wande in die sidliche Richtung
ausgerichtet ist, da dadurch eine graBere Fliche bestrahlt wird.

4 Norden
I

Senkrechte
auf Firstseite

Senkrechte
auf Firstseite

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen 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). Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen er-
richtet werden konnen.

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 all-
gemeine Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in
ihrem Wohlbefinden begintréchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechni-
sche Beeintrdchtigung gegeben wiire.
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8.2.7.8

8.2.7.9

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft gem. § 14 Abs. T Satz 1
BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeinfréichtigungen des Orts- und Land-
schaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft
20 vermeiden.

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

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der "MarsweilerstraBe" ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden StraBenverkehrsldrm-Immissionen der "Marsweilerstrafie" im Plangebiet durch das
Biiro Sieber durchgefiihrt (Gutachten vom 20.09.2018). Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Im-
missionen zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 fir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) im nérdlichen Teil des geplanten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Woh-
nen Fischerareal" tagsiber und nachts dberschritten werden.

Im Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 55 dB(A) bis zu einem
Abstand von ca. 58 m zu Fahrbahnmitte der "MarsweilerstraBe" um bis zu 8 dB(A) Gberschritten.
Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert von 45 dB(A) bis zu einem Abstand von ca. 66 m zur
Fahrbahnmitte der "MarsweilerstraBe" um bis zu 9 dB(A) Gberschritten. Im Gberbaubaren Bereich
werden die Orientierungswerte um bis zu 3 dB(A) tagsiiber bzw. 4 dB(A) nachts Gberschritten. Die
Grenzwerte der 16.BImSchV werden tagsiber um bis zu 4 dB(A) und nachts um bis zu 5dB(A)
iberschritten. Im Gberbaubaren Bereich werden die Grenzwerte der 16. BImSchV tagsiber und
nachts eingehalten.

Um die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 im Plangebiet zu gewdh-
leisten, sind Larmschutz-MaBnahmen erforderlich. Aufgrund der Tatsache, dass im dberbaubaren
Bereich nur geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte auftreten und die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden, wird eine aktive Larmschutz-MaBnahme im vor-
liegenden Fall als nicht sinnvoll erachtet. Eine solche MaBnahme ware zudem im Bezug auf das
Landschaftshild als erhebliche Beeintrdchtigung zu werten.

Der Konflikt soll daher mit der Umsetzung passiver Lirmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum
Liiften erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen, Festsetzung des Schall-
dimmmaBes der AuBenbauteile, aktive liftungstechnische Anlagen) geldst werden. Da sich im
nordlichen Bereich des Plangebietes mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr als
3 dB(A) im Nachtzeitraum eine Orientierung von Ruherdumen in Richtung Siiden nicht sinnvoll
umsetzen ldsst, wird in diesem Bereich die Installation von aktiven liftungstechnischen Anlagen
fir Ruherdume festgesetzt. Ansonsten wird der Konflikt mit einer Orientierung der zur Liftung von
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8.2.8
8.28.1

8.2.8.2
8.2.8.3

8.2.8.4

Aufenthaltsrdumen und Ruherdumen bendtigten Fensterdffnungen in Richtung Westen, Siden und
Osten geldst.

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

Zudem wirken auf das Plangebiet die Gewerbeldrm-Immissionen durch die ndchtliche Nutzung des
dstlich gelegenen Parkplatzes im Fall von Veranstaltungen ein. Diese wurden im Rahmen der o.g.
schalltechnischen Untersuchung ermittelt und gemdB TALirm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Lirm) bewertet.

Die Berechnungen zeigen, dass der Immissionsrichtwert der TA Ldrm fiir seltene Ereignisse von
nachts 55dB(A) im gesamten Plangebiet eingehalten wird. Der maximal zuldssige Spitzenpegel
wird im Giberbaubaren Bereich eingehalten.

Da die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm sowie der maximal zuldssige Spitzenpegel eingehalten
werden, sind keine Larmschutz-MaBnahmen aufgrund der Gewerbeldrm-Immissionen des Park-
platzes erforderlich.

Auf das Plangebiet wirken zudem die Gewerbeldrm-Immissionen des siidlich befindlichen Bauhofes
bzw. Wertstoffhofes ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan "Innere
Breite" wurde ein Larmschutz-Konzept erarbeitet, welches sicherstellt, das mit keinen Uberschrei-
fungen der Immissionsrichtwerte im Bereich der geplanten Wohnbebauung zu rechnen ist (Gutach-
fen Biro Sieber vom xx.xx.2018). Im Plangebiet sind daher keine Lirmschutz-MaBnahmen auf-
grund der Gewerbeldrm-Immissionen des Bauhofes/Wertstoffhofes erforderlich.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Direkt siidlich-west-
lich anschlieBend, auf dem Geldnde des Bauhofes ist bereits eine Wertstoff-Insel vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortes zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten,
Rathaus).
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8.2.8.5

8.2.9
8.29.1

8.29.2

8.2.9.3

8.2.9.4

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 Gber die Einmindung in die "Marsweiler Strafe" hervorragend
an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Ki-
ferstraBe" am Dorfplatz durch die Linien des Bodensee-Oberschwaben Verkehrsverbundes gegeben.
Die ndchstgelegenen Bahnhdfe liegen in Ravensburg und Weingarten.

Durch den Rad- und FuBweg entlang des gedffneten "Sulzmoosbaches" wird eine Verbindung zum
Gemeindezentrum geschaffen

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine Zufahrt von der "Marsweiler StraBe" aus.
Die ErschlieBungsstraBe verlduft entlang der geplanten Grinflache gen Osten um dann entlang der
westlichen Grenze des Geltungshereiches im Siden in die "ZiegeleistraBe" einzuminden. Es sind
gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung Verkehrs-Verlangsamung vorgesehen (sighe
Planskizze Abbildung 1). Fiir die Verkehrsfliche wird auf die Einzeichnung von konkreten Flichen
fir Begleitgriin zur Verkehrsheruhigung in die Planzeichnung verzichtet. Diese kinnen entweder im
Rahmen der ErschlieBungs-Planung vorgesehen werden oder zu einem spdteren Zeitpunkt in Ab-
stimmung mit den Grundstiickseigentimern festgelegt werden. Die Regelquerschnitte der Wege,
der Sichtflachen sowie der Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend der
einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw
(Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt
von 5,50 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Ge-
schwindigkeit ausgelegt.
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Abbildung 1: Planskizze Begleitgrin zur Verkehisberuhigung
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

9.1

9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2
9211

9212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplans "Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des
Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Fingriffe, die auf Grund des Bebauungsplans "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des Be-
bauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine
Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich des bebauten Bereiches von Baindt, westlich des
Orts-Zentrums. Im Norden, Osten und Siiden des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung, nérd-
lich grenzt direkt die "Marsweiler StraBe", sdlich die "ZiegeleistraBe" an. Im Westen wird das
Gebiet durch eine Griinfliche begrenzt. Diese grenzt weiter westlich an die KreisstraBe K7951 an
und bildet die Grenze zur weiter westlich gelegenen freien Landschaft. Das Plangebiet selbst ist
durch Bestandshebauung (ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle), Wohnbebauung mit Hausgdr-
fen sowie Griinfldchen mit alten Bestandsbdumen und -striiuchern und einer Teilfldche des offen-
flieBenden Sulzmooshaches geprdgt. Im Bereich der ehemaligen Hofstelle verlduft ndrdlich tangie-
rend eine vollversiegelte ZufahrtsstraBe.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich derzeit um eine am Ortsrand von
Baindt gelegene, teilweise mit Bestandsgebduden (ehemalige, leerstehende Hofstelle mit diversen
Scheunen sowie aktuell genutzte Wohngebdude) bestandene Fldche mit Baumbestdnden hohen
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9213

9214

Alters und einem hohen Anteil an diversen Gehélzstrukturen. Im Bereich der ehemaligen Hofstelle
handelt es sich bei den Bdumen vorwiegend um Kern- und Steinobstbdume. Weitere, vereinzelte
Obstbiiume befinden sich auf der groBeren Wiesenfldche im siidwestlichen Bereich des Plangebie-
fes. Einige der Baume weisen Asthohlen auf, wodurch sie als Habitathdume beschrieben werden
kannen. Wenige Bdume sind gdnzlich abgestorben. Die Wiesenflache kann als relativ arfenarmes
Griinland beschrieben werden, mit schnittvertrdglichen Arten des Wirtschaftsgriinlands. Im nord-
dstlichen Teilbereich verlduft ein offener Teilabschnitt des Sulzmoosbaches, gesdumt von Bdumen
und Strduchemn.

Um zu prisfen, ob in den genannten Bereichen artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet an drei Terminen zwischen Juni und Juli 2015 durch einen Biologen begangen
(siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biros Sieber vom 10.02.2016). Dabei fanden sich
finf Fledermausarten und 19 Vogelarten, darunter einige wertgebende Vogelarten, die das Gebiet
als Brutlebensraum oder als Nahrungshabitat nutzen; darunter bspw. Feld- & Haussperling, Gilitz,
Maversegler oder Weidenmeise.

Schutzgebiete/Biotope, Biotopverbund (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das FFH-Gebiet
"Schussenbecken mit Tobelwdldern siidlich Blitzenreute" (Schutzgebiets-Nr. 8223-311) liegt mit
dem Sulzmooshach als Teilflache davon in einem Abstand von etwa 100 m westlich des Plange-
bietes. In diesem Teilbereich (FlieBgewdsser LRT 3260, ggf. LRT 91E0*) sind als Erhaltungsziele
die Vorkommen von Groppe, Steinkrebs, Kleine Bachmuschel und auch der Stromer genannt.

Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope bzw. Teilfliichen davon liegen in etwa 260 m
siidostlicher ("Feldgehdlz nordwestl. NSG Annaberg", Nr. 1812-3436-0452) bzw. 350 m dstlicher
Richtung ("Sulzmooshach (Baindter Wald bis Baindt)", Nr. 1812-4436-7124) zum Plangebiet.
Der KreisstraBe K7951 in sidlicher Richtung folgend befindet sich nach etwa 415m das Biotop
"StraBenhecke Baindt" (Nr. 1812-3436-0449). Zudem befindet sich in siiddstlicher Richtung das
Naturschutzgebiet "Annaberg" (Schutzgebiets-Nr. 4.199) mit einer Entfernung von etwa 320 m.

Des Weiteren befinden sich in einem Abstand von etwa 250 bzw. 300 m dstlicher Richtung Kern-
fldchen des landesweiten Biotopverbund mittlerer Standorte. Angrenzend daran mit dstlichem Ver-
lauf schlieBen sich Kern- und Suchriiume in Richtung freie Landschaft an.

In westlicher Richtung, an das Dorfgebiet von Baindt angrenzend, beginnt der Regionale Griinzug
Nr.01 "Zusammenhdngende Landschaft im nérdlichen Schussental mit Anschluss an den Altdorfer
Wald".

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht gehort
das Plangebiet zur Jungmordnenlandschaft des Voralpenlandes; genauer zum Verbreitungshereich
von Hasenweiler-Schottern und Auenlehm von unbekannter Mdchtigkeit. Im Untergrund stehen
daher wirmzeitliche Schotter und Beckensedimente (hiufig dicht gelagerter tonig-lehmiger Ge-
schiebemergel) an. Urspriinglich haben sich braune Auenbdden und Auengleye und Auengleye aus
Auenlehm aus feinkdmigen Hochwassersedimenten abgelagert (Uberschwemmungsbereiche von
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Flissen und Bdchen). Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem Kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile konnen zu
2usitzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerks-
relevant sein.

Im Bereich der bebauten Grundstiicke ist der Boden bereits nahezu fast vollstandig teil-/versiegelt,
ausgenommen die Privatgdrten der siddstlich gelegenen Wohnhduser. Im Bereich der landwirt-
schaftlich als Grinland genutzten Fldche sind die Baden vollstindig unversiegelt, aber deutlich
anthropogen berpriigt (in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen;
zudem Eintrag von Diinger). Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden
Bdden ihre Funktion als Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schad-
stoffe noch weitestgehend unbegintrdchtigt erfilllen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden
Baden fiir Niederschlagswasser lagen zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine genauen Informa-
fionen vor.

GemB Reichshodenschdtzung werden die Boden im Plangebiet mit hoher Funktion als Filter- und
Puffer fiir Schadstoffe sowie hoher Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf eingestuft.
Ludem ist die Bodenfunktion "Natirliche Bodenfruchtharkeit" ebenfalls mit hoch eingestuft; alle
Bodenfunktionen sind mit Bewertungsklasse 3 eingestuft. In den bereits vollversiegelten Bereichen
des Plangebietes kann der vorliegende Boden keine dieser Funktionen mehr erfillen. In den offe-
nen Fldchen (Grinland, bachbegleitende Grinfldche, Hausgdrten) konnen die Funktionen dagegen
noch vollumfanglich erfillt werden.

Die zukiinftige Uberplanung bzw. Flichenversiegelung ist als mittel-hoch einzustufen, da zwar ein
Teil des Plangebietes (teil-)versiegelt ist, es sich bei den unversiegelten Bereichen jedoch um hoch-
wertige Boden handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Oberflichig verlaufende
Gewdsser befinden sich mit einem Teilabschnitt des "Sulzmooshaches" im nérdlichen Bereich des
Plangebiets mit einem etwa 40 m offen verlaufenden Bachlauf. Bachaufwirts in Richtung Dorfge-
biet von Baindt ist der Sulzmoosbach verdolt, ebenso bachabwiirts. Nach einer verdolten FlieBstre-
cke von etwa knapp 100 m im Bereich der Marsweiler-/BoschstraBe verlduft der Sulzmooshach
wieder als offenes FlieBgewdsser. Auf Grund der weitgehend ebenen Geldndelage ist nicht mit
Uberflutungsproblemen durch Hangwasser zu rechnen.

Dus Plangebiet befindet sich nach bisherigen Hochwassergefahrenkarten (HWGK) im Uberschwem-
mungsbereich HQgo und HQgerm des genannten Sulzmoosbaches.

Abwisser fallen durch die vorhandene Bebauung (Wohngebdude, ggf. ehemalige Hofstelle) bereits
an und sind an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen. Das Niederschlagswasser versickert,
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sofern die Bodenbeschaffenheit es zuldsst, in den unversiegelten, offenen Teilflichen des Plange-
bietes breitflichig Gber die belebte Bodenzone bzw. wird der gemeindlichen Kanalisation im Trenn-
system zugeleifet.

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem iberplanten Bereich handelt es sich z.T. um eine Freifliiche sowie Bestandsbe-
bauung am westlichen Siedlungsrand von Baindt, auf der sich auf der siidwestlich gelegenen Griin-
fldiche in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Die zahlreichen verschiedenen Laubbdume bzw.
Obstbiume sowie die umfangreichen Gehdlzstrukturen tragen zur Frischlufthildung bei. Da die in-
nenliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Garten im ostli-
chen Teilbereich), kommt der Fldche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Die umlie-
gende Besfandsbebauung ist mit mehrstackigen, groBeren Wohn- und Gewerbebauten bzw. dem
Bauhof und der Feuerwehr im Siiden zu beschreiben. Hinsichtlich dieser Bebauung kann dem Plan-
gebiet eine gewisse Bedeutung fiir das Schutzgut zugesprochen werden. GriBere Gewerbegebiete,
die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in rdumli-
cher Nihe zum Plangebiet. Westlich in einem Abstand von etwa 90m verlduft die Kreis-
straBe 7951. In gewissem Umfang konnten sich hieraus sowie im geringen Umfang durch den
Betriebsablauf des Bauhofes Luftschadstoffe im Plangebiet anreichern. Durch die bereits vorhan-
dene Versiegelung erwirmt sich das Gebiet stirker. Insgesamt ist allerdings wegen der Lage im
landlichen Raum von einer nur geringen vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Die Gemeinde Baindt
liegt am nordwestlichen Rand des Schussenbeckens (Naturraum Bodenseebecken). Beim Plange-
biet selbst handelt es sich um einen Bereich in westlicher Ortsrandlage des Hauptortes Baindt. Im
Norden schlieBt der iberplante Bereich an die Marsweiler StraBe an, im Westen an eine Freifliche
(Griinland). Ostlich und siidlich befindet sich bestehende Mischbebauung. Das Gebiet ist als ebene
Fldche zu beschreiben und aus der westlich gelegenen, freien Landschaft sehr gut einsehbar. Im
ndrdlichen sowie nordastlichen Bereich fihrt ein Rad-/Wanderweg am Gebiet direkt vorbei, sodass
der Fldche eine gewisse Bedeutung fir die Erholung zukommt. Im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes befindet sich an dem offen verlaufenden Sulzmoosbach ein bedeutender Gehélz- und
Baumbestand, welcher sich siiddstlich entlang der KiiferstraBe weiter entlang zieht. Dieser Teilbe-
reich ist fir das Landschafts- sowie Dorfhild von gewisser Bedeutung. Dem Plangebiet kommt somit
zusammenfassend eine durchschnittliche Bedeutung fir das Landschafts- und Ortshild zu.
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Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Erichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einher-
gehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlands sowie der Gehdlzstruk-
turen vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die vorhandenen Obst-/Bdume sowie Gehdlze
werden voraussichtlich alle, bis auf die in der bachbegleitenden Zone und den bestehenden Haus-
gdren im Sidosten des Plangebietes, gerodet. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit
der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht groBtenteils wenig hochwertige
Fldche mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der
Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Eine Aufwertung der Fldche erfolgt durch die Aufdeckung (Offnung) eines Teilabschnittes des nérd-
lich verlaufenden Sulzmooshaches. Durch eine naturnahe Neuanlage des Baches mit umfangrei-
chen Baum- und Strauchpflanzungen kann eine Vielzahl an Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen
geschaffen werden.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Im Rahmen der Umweltpriifung
wurde gem. § 34 Abs. T BNatSchG eine Vorpriifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem FFH-
Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwildern sidlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311)" durchgefihrt. Bei
Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmalBnahmen (insektenscho-
nende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung
nach dem Stand der Technik, d.h. zwischenspeichern und filtern im Retentionsbecken westlich der
KreisstraBe 7951sowie anschlieBende gedrosselte Einleitung in den "Sulzmoosbach”, sowie Einlei-
tung des Uberlaufs in das 6ffentliche Regenwasser-Kanalnetz ) sind erhebliche Beeintrdchtigungen
der Schutz- und Erhaltungsziele des genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (sighe FFH-Vor-
priifung des Biiros Sieber vom 11.07.2018, iberarbeitet am 13.02.2019). Die im Abstand von
mehreren hundert Metern zum Plangebiet liegenden Biotope bzw. der Biotopverbund mittlerer
Standorte sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Bebauung bzw. teilweise Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung
werden die Funktionen der betroffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich
der neven Baukdrper bzw. Zufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschich-
fen. Die versiegelten Fldchen kannen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natirliche
Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das ein-
reffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirt-
schaftliche Ertragsflachen mit einer Fldiche von etwa 1 ha gehen verloren.
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9.2.2.4  Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-

9225

9.22.6

ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FldchengrdBe nicht zu erwarten. Das Schmutzwasser wird getrennt
vom Niederschlagswasser gesammelt. Das gesammelte Niederschlagswasser wird ber den Kanal
zum Retentionsfilterbecken geleitet, gefiltert und gedrosselt in den "Sulzmooshach” abgeleitet. Das
anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert. Hochwasserspitzen des offen gelegten Sulzmoosbaches werden zundchst auf
der bachbegleitenden Grinfldche abgepuffert und werden gegebenenfalls dem Kanal zum Retenti-
onsfilterbecken zugefiihrt. Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen tber die
Regenwasser- bzw. Schmutzwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung
grundstzlich unzulssig. Sickerschéichte sind unzuldssig.

Parallel zur Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplans wird im Rahmen eines Antrags auf
wasserrechtliche Genehmigung zur Aufdeckung des Sulzmoosbachs die Problematik des Hochwas-
sers HQyop und HQgqen abgearbeitet. Hierbei soll ein weiteres Teilstiick des besagten Sulzmoosha-
ches, zwischen dem bestehenden offenen Verlauf im Osten und der MarsweilerstraBe, aufgedeckt/
gedfinet werden um Retentionsfldchen fiir Starkregenereignisse zur Verfiigung zu stellen. Bei Um-
sefzung dieser MaBnahme wird das Risiko fir HQuo-Ereignisse ausgerdumt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im siidlichen und zentralen Plangebiet bestehenden Baume und
Geholze entfllt die Luft filternde und Temperatur regulierende Wirkung. Durch die Bebauung der
Wiesenflache wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die Offenflichen der
weiter westlich gelegenen freien Landschaft beschriinkt. Durch die Erhaltung und Schaffung von
bachbegleitenden Griinstrukturen und Gehdlzen (Aufdeckung eines Teilabschnittes des Sulzmoos-
baches) verbleibt eine Luft filternde und Temperatur regulierende sowie Frischluft produzierende
Wirkung innerhalb des Plangebietes erhalten. Des Weiteren kann diese neu geschaffene Grinstruk-
tur als Kalt- und Frischluftschneise aus der westlichen freien Landschaft her fungieren. Auf Grund
des eingeschrnkten Umfangs der zu bebauenden Fldche sind allerdings keine erheblichen klein-
Klimatischen Veréinderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung findet in
einem von Norden und insbesondere Westen sowie der freien Landschaft her gut einsehbaren Be-
reich statt, grenzt jedoch an bestehende Bebauung an. Die Kreisstraie K7951 bildet nach Westen
in Richtung freie Landschaft weiterhin die Grenze des Ortsrandes und verlagert damit den Ortsrand
nicht weiter in die freie Landschaft hinaus.

Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erleb-
barkeit des darflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfldche). Die getroffenen Festset-
zungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf
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die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in
die gewachsene dorfliche Struktur einfigt. Die nérdlich vom Plangebiet liegende Grinfliche (bach-
begleitende Griinfldche) sowie deren westliche Erweiterung (Aufdeckung Teilabschnitt Sulzmoos-
bach) bleiben erhalten und kdnnen weiterhin als Treffpunkt und zentrumsnahes Naherholungs-
oder Spielgebiet von den Dorfbewohnern genutzt werden.

Durch die Planung wird das Landschaftsbild daher nur geringfigig beeintrichtigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im nordlichen Plangebiet wird eine dffentliche, bachbegleitende Griinflache festgesetzt, die der
Eingriinung dient und eine auflockernde Griinzone zwischen der vorhandenen und der geplanten
Bebauung schafft bzw. zur Sicherung/Aufwertung des Uferbereiches des Sulzmooshaches. Des Wei-
teren stellt diese Griinfliche Retentionsfliiche zur Verfigung, sodass nach Starkregenereignissen
kein Uberschwemmungsrisiko fiir das Plangebiet besteht.

Die Fldche ist groBtenteils mit dlteren, hohen Baumen bewachsen. Es handelt sich dabei teilweise
um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehdlzbestand. Um diesen in seinem Bestand zu si-
chern, werden im ndrdlichen sowie im siidlichen Plangebiet zumindest sechs Bdume als zu erhal-
tende Bdume festgesetzt.

Im Durch die Festsetzung, dass pro 400 m? (angefangene) Grundsticksfliche mindestens 1 Laub-
baum sowie 3 Solitdrstriucher zu pflanzen ist, wird eine ausreichende Durchgriinung des Bauge-
bietes gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flichen fir sied-
lungstypische Tierarten.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Biume und Striiucher geachtet. Einheimische Bdume und Striucher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an 6ffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste 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.
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Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

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

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

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

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.

Um den vorhanden Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vogel zu sichemn
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1.1.3

10.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Walmda-
ches, Pultdaches oder Flachdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukérper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Regelungen fir grund-
stiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-,
oder Reihenhaus) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus wer-
den nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine
sinnvolle Alternative dar. Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungs-
verfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach
handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthdhe und Dach-
neigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jewei-
ligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der senkrech-
ten Projektion auf die Fliche gemessen.

i

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

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthahe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auch
auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pultdach haben kon-
nen.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Dachern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultdéchern ermaglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fiihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im uBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchem.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unfer Umstéinden nicht ein-
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10.1.1.5

10.2
10.2.1
10.2.1.1

deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestal-
tungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Begin-
triichtigungen fiir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Es wird darauf verzichtet, bestimmte Materi-
alien auszuschlieBen. Sie orientieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsgebundenen
Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum
zur Verwirklichung von gewerblichen Bauformen. Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild
des Ortes. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation
ein.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhihte Bedarf an nachzuweisenden Stellplitzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1.1  Wesentliche Auswirkungen

11.1.1.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar. Die infra-
strukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu ver-
sorgen.

11.1.1.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick).

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 0,77 ha

11.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,68 88,3 %
offentliche Verkehrsfldchen 0,04 5,2%
Offentliche Grinflichen 0,05 6,5%

11.2.2  ErschlieBung

11.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das Trenn-System der dffentlichen Abwasserentsorgung
der Gemeinde Baindt.

11.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung.

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

11.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an das Netz der NetzeBW AG, Biberach.

11.2.2.5 Gasversorgung durch Anschluss an das Leitungsnetz der Technischen Werke Schussental, Ravens-
burg.

11.2.2.6  Millentsorgung durch die Millabfuhr des Landkreises Ravensburg.
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11.22.7

11.3
11.3.1
11.3.1.1

11.3.1.2

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

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 28.11.2018 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 27.11.2018 wie folgt Beriicksichtigung.

— Anderung der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" - zuldssigen Nutzung (Beherbergungsbe-
friebe und Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zuldssig)
— Textliche Erginzung der Festsetzung "Uberschreitung der Grundfliche" zur Klarstellung

— Textliche Anderung der Festsetzung "Richtung der Firstssiten von Pultdach-Hauptgebiuden" zur
Klarstellung

— Anderung der rtlichen Bauvorschrift "Anzahl der Stellpliitze in dem Baugebiet"
— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begriindung

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates Baindt beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.07.2019) zur Verdeutlichung der mdg-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Be-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung
des Gemeinderates vom 24.07.2019 enthalten):

— Anpassung des Geltungshereiches

— Anpassung der Verkehrsfliche

— Anpassung der Baugrenzen

— Aufnahme der Festsetzung "Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung"

— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung "bachbegleitende Grinflche"

— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung "Wasserfldiche"

— Aufnahme der Festsetzung "Flachen fir Hochwasserschutzanlagen ", sowie Riicknahme der
Baugrenze in diesem Bereich

— Aufnahme der Festsetzung "Dachbegriinung"
— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung "Pflanzungen in dem Baugebiet"
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— Aufnahme der Festsetzungen zur Geldndeoberkante

— Redaktionelle Anderung der Festsetzung Bereich der Anderung des Bebauungsplanes "Innere
Breite"

— Streichung der ortlichen Bauvorschrift " Ausnahmen von den Vorschriften zu den Dachformen,
Widerkehren, Zwerchgiebeln und Dachaufbauten”

— Redaktionelle Erginzung der Ortlichen Bauvorschrift "Solar- und Photovoltaikanlagen auf Di-
chern"

— Anderung der Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet
— Aufnahme des Kapitels "Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB mit Zeichenerkldrung"

— Berichtigung der Schutzzonenbezeichnung des nahegelegenen Wasserschutzgebietes im Text-
und Planteil

— Streichung des Uberschwemmungsbereiches HQ100

— Anderung des Uberschwemmungsbereiches HQExtrem

— Anderung "Rad- und FuBweg" in "Unterhaltungs- und FuBweg" im Text und Planteil
— Aufnahme des Hinweises "Flichen fir Hochwasserschutzanlage"

— Aufnahme des Hinweises "Begrenzungslinie fir weiterfihrende Strafe"

— Aufnahme des Hinweises "Hohenpunkte fir die Oberkante der geplanten StrafBe"
— Ergdnzung des Hinweises "Gewdsserrandstreifen”

— FErginzung der Begrindung beim Erfordernis der Planung

— Streichung der Begriindung zu Versickerungsanlagen

— FErgdnzung der Begriindung beim Schutzgut "Boden, Geologie und Fldche"

— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begriindung

11.3.1.3 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates Baindt beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 05.09.2019) zur Verdeutlichung der mdg-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Be-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung
des Gemeinderates vom 17.09.2019 enthalten):

— Anpassung der nordlichen Baugrenze

— Anpassung der Kennzeichnung "Umgrenzung von Flichen deren Baden erheblich mit umwelt-
geftihrdenden Stoffen belastet sind"

— Streichung des Wasserschutzgebietes "Briihl" in Planzeichnung und Textteil
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11.3.14

— Anpassung des Hinweises "Begrenzungslinie fiir weiterfihrende StraBe"

— Aufnahme des Hinweises "Hohenpunkte fir die Oberkante der geplanten StraBe" in Planzeich-
nung

— fAnderungen der Begrindung zum Schutzgut Boden in der Abarbeitung der Umweltbelange
— Redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates Baindt beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung, unter Beibehaltung des Fassungs-Datums, eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom
05.09.2019) zur Verdeutlichung der maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinde-
rafssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkfe:

— Anderung der Wand- und Firsthahen fiir den Typ 2
— Anpassung der Ortlichen Bauvorschrift "Anzahl der Stellpliitze in dem Baugebiet”
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
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12 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
Darstellung aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttlemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
Randzone um einen Ver-
dichtungsraum
Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Darstellung als
 Siedlungsbereich
S sen
Regganhaud A
;'e"nhalj[ij?ta:al’l_
ftersiyg Q
Urnau
Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als Grinfliche und als ge-
mischte Bauflche (M)
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden auf das
Plangebiet mit Bestands-
gebéuden und Biumen

Blick von Westen auf Be-
standsgebdude (die abge-
rissen werden sollen,
rechts im Bild), Parkfld-
che und angrenzende Be-
bauung der Ortsmitte

Blick auf die Bestandsbe-
bauung im Stdosten des
Plangebietes
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

14.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.04.2018. Der Beschluss
wurde am 13.04.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Baindt, den .............

(S. Riirup, Biirgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit Gffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 23.04.2018 bis 07.05.2018 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 17.12.2018 bis 18.01.2019 (Billigungsbeschluss
vom 27.11.2018; Entwurfsfassung vom 28.11.2018; Bekanntmachung am 07.12.2018) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 01.08.2019 (Billigungsbe-
schluss vom 24.07.2019; Bekanntmachung am 09.08.2019) der Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Baindt, den .............

(S. Rirup, Birgermeisterin)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.05.2018 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 10.12.2018 (Entwurfsfassung vom
28.11.2018 Billigungsbeschluss vom 27.11.2018) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Ferner wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange zu der Entwurfs-
fassung vom 01.08.2019 (Billigungsheschluss vom 24.07.2019; Anschreiben vom 13.08.2019)
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz3
und 4 BauGB). Eine weitere Gelegenheit zur Stellungnahme wurde den Behdrden und sonstigen
Trdger offentlicher Belange zu der Entwurfsfassung vom 05.09.2019 gegeben.

Baindt, den .............

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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14.4

14.5

14.6

14.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 17.09.2019 iber die Entwurfs-
fassung vom 05.09.2019.

Baindt, den .............

(S. Riirup, Biirgermeisterin)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal” sowie 9. Anderung des Be-
bavungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom
05.09.2019 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 17.09.2019 zu Grunde lagen und
dem Satzungsheschluss entsprechen.

Baindt, den .............

(S. Rirup, Birgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 27.09.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Baindt, den .............

(S. Rirup, Birgermeisterin)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental wurde gemdB § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Fischerareal Wohnen' im Wege der Berichti-
qung angepasst.

Baindt, den .............

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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14.8

Ergtnzendes Verfahren (gem. § 214 Abs.4 BauGB)

Der Gemeinderat hat am 03.12.2019 die Durchfishrung eines ergdnzenden Verfahrens gem. § 214
Abs. 4 BauGB zur Heilung beschlossen.

Die dffentliche Auslegung im ergéinzenden Verfahren gem. § 214 Abs.4 i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB
fand in der Zeit vom 20.01.2020 bis 21.02.2020 (Billigungsbeschluss vom 03.12.2019; Ent-
wurfsfassung vom 05.09.2019; Bekanntmachung am 10.01.2020 statt.

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden im ergdnzenden Verfahren
gem. §214 Abs.4i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen eingeholt. Sie wurden mit Schreiben

vom 07.01.2020 (Entwurfsfassung vom 05.09.2019; Billigungsbeschluss vom 03.12.2019) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Innere Breite" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom
05.09.2019 wurde Gemeinderat am 21.04.2020 gefasst (gem. § 10 Abs. 1 BauGB).

Der Safzungsbeschluss wurde am 24.04.2020 ortsiiblich bekannt gemacht (gem. §10 Abs.1
BauGB). Der Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal" sowie 9. Anderung des Bebauungsplanes "In-
nere Breife" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft gefreten. Sie werden mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Baindt, den .............

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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Plan aufgestellt am: 25.10.2018

Plan gedndert am: 28.11.2018
Plan gedndert am: 12.07.2019
Plan gedndert am: 01.08.2019
Plan gedndert am: 05.09.2019
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M. Sc. M. Wachten)

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