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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 Ba-

den-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 Nummem 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 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

(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 gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. IS.432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

M

Mischgebiet

Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNV0
und Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke gem. § 6 Abs. 2

Nr.5 BauNVO kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1
Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §6 Abs.2 Nr.6-8 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch ge-

werbliche Nutzungen geprdgt sind) sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5
BauhV0).

Ausnahmsweise konnen Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdu-
len im Sinne von Tankstellen oder sonstigen Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen nach § 6 Abs.2 Nr.4 BauNVO
sowie Haupt- oder Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO0). Die Zulissigkeit von fernmel-
detechnischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.2 BauNVO
wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig
sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzung nach §6 Abs.3 BauNVO (Vergniigungsstitten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO auBerhalb der in Abs.2 Nr.8
BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0)

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §6 Abs.2 Nr.4 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNV0). Abweichend hiervon ist eine Summelwerbeanlage
innerhalb des Mischgebietes zuldssig. Diese Sammelwerbeanlage
darf auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache errichtet
werden.

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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22 GRI ...

23 GFL .....

24 Uberschreitung der
Grundfldche

25 L.

2.6 WH ....m . NN

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1und § 19 Abs. T 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 BauNV0;
Nr.2.1. PlanZV; siehe Typenschablonen)

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

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellplitzen und Garagen

— durch geringfiigig aus dem Geldnde herausragende Aufbauten
von Tiefgaragen

um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,80 tberschritten werden

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.3 . §20 Abs. 1 Bauh\VO);
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe Giber 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 Mauem als Terrassenbriistung zhlen dabei mit; 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-
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schoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
iberstdnde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unbe-
rijcksichtigt.

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

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

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Oberkante
der héchsten Attika; von auBen sichthare Mauerm als Terrassen-
brijstung zdhlen dabei mit.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre oder Zwerchgiebel im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen ent-
sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als untergeord-
net einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachauthauten,
die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres, Zwerchgiebels o-
der Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind diese Bauteile
dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden Haus-
widnde, einnehmen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH dber 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)
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27

FH ....m 3. NN

Maximale Firsthohe Gber NN

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

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Satteldach
bzw. Walmdach (sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Ter-
rassengeschoB handelt) am hachsten Punkt des Firstes

— bei Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen mit Pultdach
(sofern es sich nicht um Hauptgebdude mit Terrassengeschof
handelt) an der héchsten 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 Hauptgebdude mit Terrassengeschof
handelt) wird die Hohe des Gebdudes ausschlieBlich durch die
festgesetzte Wandhdhe begrenzt, die festgesetzte Firsthihe ist
daher nicht relevant.

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

(89 Abs. 1 Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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28

29

2.10

211

2.12

2.13

H...mi. NN

Hohe von Werbeanlagen

UL

Hohe (Gesamthohe) des Hauptgebdudes iiber NN als Hachst-
maB; die Hohe simtlicher Bauteile des Hauptgebdudes sowie von
Krdnen und Krananlagen (mit Ausnahme von untergeordneten Bau-
feilen wie z.B. Antennen, Schomsteinen, Aufzugsautbauten, etc.)
darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

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

Die Hohe von freistehenden Werbeanlagen innerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfldche darf die dort festgesetzte maximale trauf-
seitige Wandhahe nicht Gberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden
dirfen die maximale traufseitige Wandhahe um max. 1,00 m Gber-
schreiten. AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen betrdgt
die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m Gber dem natirlichen
Geldnde.

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

Offene Bauweise

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

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Linge von Hauptgebduden darf max. 55,00 m betragen
(jegliche Richtung).

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

Baugrenze

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

Baulinie

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 2 BauNVO; Nr.3.4. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

Richtung der Firstseiten
von Pultdach-Hauptge-
bduden

Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldche

keine baulichen
Anlagen

P S

70

N\

Hauptgebdude mit Pultdach sind so zu erichten, 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 Begrindung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

In dem Baugebiet sind die gemB § 14 BauNVO zulissigen Neben-
anlagen, nicht Gberdachte Stellpldtze, Garagen und/oder Tiefgara-
gen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig.

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

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen zu-
ldssig.

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fohrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Bdume (Hochstdmme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

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

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

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als Un-
terhaltungs- und FuBweg

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.20

221

222

2.24

2.25

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Baugebietes

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin,
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und
befestigten Fliichen der Privatgrundstiicke anfdllt, im Trennsystem
abzuleiten. Das Niederschlagswasser (Regenwasser) ist iber die of-
fentlichen Regenwasserkandle dem westlich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches geplanten Retentionsfilterbecken zuzufihren. Hier
ist es zwischenzuspeichern und Gber die belebte Bodenzone zu fil-
fern und anschlieBend gedrosselt in den "Sulzmoosbach” abzulei-
ten. Auch beim Einbau einer Zisterne ist der Uberlauf an das Gffent-
liche Regenwasser-Kanalnetz zu gewdhrleisten.

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

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

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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2.26

2.2]

2.28

2.29

2.30

231

Offentliche Grinfliche

Offentliche Grinfliche

—

Py

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

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

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

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche
Anlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen sind zuldssig

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

Wasserfldiche des "Sulzmooshaches" (nach geplanter Bachdffnung)
(89 Abs. 1 Nr.16.a BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Flchen fir Hochwasserschutzanlagen; entlang des gekenn-
zeichneten Bereichs sind Anlagen zum Schutz vor Hochwasser
(HQgqen) des "Sulzmooshaches” mind. in der festgesetzten Hohe
herzustellen (beispielsweise Hochwasserschutzwand, Aufschiittung)

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

Hohenpunkte fir die Oberkante der geplanten Stralle; zwi-
schen dem jeweils festgesetzten Hohen ist die festgesetzte Ober-
kante des geplanten Geldndes einzuhalten. Die Werte der Ober-
kante dirfen nicht unterschritten werden. Die Bereiche zwischen
den festgesetzten Hohenpunkten missen eine Hohe zwischen den
angrenzenden Werten aufweisen.

(89 Abs.9 Nr.16¢ BauGB i.V.m. §9 Abs.3 BauGB; siehe Plan-
zeichnung)

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. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
bei Wohngebduden und 6,00 m bei Gewerbegebduden iber der Ge-
|indeoberkante zuldssig. Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die
sich nicht direkt an Gebduden befindet, ist unzuldssig. Die Benut-
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2.32

2.33

Bodenbeldge in dem Bau-
gebiet

Dachbegriinung

zung von Skybeamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen so-
wie die flichenhafte Beleuchtung der Fassaden wihrend der Nacht-
stunden (22-6 Uhr) sind nicht zuldssig.

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

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

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen oder

— regelmdBigen Befahren als Zufahrten zu Tiefgaragen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Die Flachddcher (Dachneigung 0-3°) im Geltungsbereich sind aut
einer Fldche von mindestens 75 % pro Dachflache 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 Dachfldchen sind mit einer standortge-
rechten Grdser-/Krdutermischung anzusiien oder mit standortge-
rechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Die Michtig-
keit der Substratschicht betriigt mindestens 10 cm.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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Leitungsrecht fir Regenwasserkanal zum Retentionsfilterbecken
20 Gunsten der Gemeinde Baindt

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

— Die AuBlenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) von Wohngebdu-
den sind gemdB den Anforderungen der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau - auszufishren. An den Fassaden liegt ma-
ximal die Anforderung von Lirmpegelbereich IV (maBgeblicher
AuBenldrmpegel von 66 dB(A) bis 70 dB(A)) vor. Daraus ergibt
sich fiir die AuBenbauteile der fiir die AuBenbauteile der Auf-
enthalts- und Ruherdume von Wohngebduden ein erforderli-
ches GesamtschalldimmmaB Ry, von mindestens 40 dB(A).

—  Die zur Liftung von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) von Wohngebduden be-
ndtigten Fensterdffnungen sowie AuBenwohnbereiche sind voll-
stindig auf die der Kreis-StraBe K7951 riickwirtigen Gebdu-
deseite (Osten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unferbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit aktiven liftungs-
technischen 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 Fldichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Larmschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:
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2.37

2.38

2.39

240

O

— Alle Fenster von schutzbedirftigen Rdumen (z.B. Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer) von Wohngebduden sind mit
Festverglasung auszustatten.

— Schutzbedirftige Riume, die ausschlieBlich Gber festverglaste
Fenster verfiigen, sind mit aktiven liftungstechnischen Anlagen
auszustatten, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Behei-
zung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

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

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
Verkehrsfldche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist;
es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste zu "Planzungen
in den offentlichen Flichen" zu verwenden. Der Baum ist bei Ab-
gang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der offentlichen Grinfliche; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersefzen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hohe,
variabler Standort innerhalb der dffentlichen Grinfldche; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der 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)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen dffentlichen Griinfldiche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Fldchen" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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241 Pflanzungen in den Pflanzungen:
difentlichen Flchen — Fiirdie Pflanzungen in den offentlichen Fliichen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Bdume und Striiucher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.
Fiir die Pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, hei-
mische Laubbdume (Hochstdmme) mit einem Mindeststamm-
umfang von 20-25 cm sowie Striiucher aus der u.g. Pflanzliste
20 verwenden.
Die dffentliche Grinfldche als Ortsrandeingrinung ist durch
zweischirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf Diingung extensiv
20 pflegen.
Die dffentliche Griinfliche 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.
— Fir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:
Pflanzliste 1 (StraBenraum und Ortsrandeingriinung)
Baume 1. Wuchsklasse
Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hainge-Birke Betula pendula
Walnussbaum Juglans regia
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Bdume 2. Wuchsklasse
Obsthochstimme
Feld-Ahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Wildbime Pyrus communis
Sal-Weide Salix caprea
Fahl-Weide Salix rubens
Vogelbeere Sorbus aucuparia
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Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
Berberitze

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus monogyna
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
Berberis vulgaris

Pflanzliste 2 (bachbegleitende Griinflche)

Biume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle
Grau-Erle

Hiinge-Birke
Silber-Weide

Biume 2. Wuchsklasse

Trauben-Kirsche
Bruch-Weide
Korb-Weide

Strducher

Grin-Erle
Pfaffenhiitchen

Echter Faulbaum
Ohr-Weide

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

Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Salix alba

Prunus padus
Salix fragilis
Salix viminalis

Alnus viridis
Evonymus europaeus
Rhamnus frangula
Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix repens argentea
Salix trigndra
Viburnum opulus
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2.42 Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

243 0 O O O o O

o Pflonzung  ©
O O O O O O

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

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

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Planzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum sowie 3 Solitdrstriucher aus der o.g. Pflanzliste 1
2u pflanzen. Abgehende Biume und Strducher sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Bereits vorhandene
Bdume und Strducher konnen auf das Pflanzgebot angerechnet
werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

Pflanzung von lockeren Strauch-Gruppen als liickiger Ufergehdlz-
Randstreifen. In den Randbereichen sind feuchte bis frische Kraut-
siume zu entwickeln. Es sind Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den offentlichen Grinflachen" — Pflanzliste 2 (bachbe-
gleitende Grinfldche) zu pflanzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Mischgebiet Fischerareal" sowie 10. Anderung des Bebauungspla-
nes "Innere Breite" der Gemeinde Baindt

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

Bereich der 10.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 fir diesen
Bereich vollstindig durch diesen Bebauungsplan ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.45
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
Okopunkte aus dem gemeindlichen Okokonto zugeordnet. Der Aus-
gleichshedarf bzw. die Zahl der zugeordneten Okopunkte betrigt
173.134. Der Ausgleichshedarf wird somit vollstindig gedeckt. Die

zugeordneten Okokontofldichen befinden sich auf den Fl.-Nm. 1108
(Gemarkung Baindt), 64/1 (Gemarkung Berg), 57, 99/1, 108/1
(Gemarkung Baindt), 834 (Teilfldche, Gemarkung Baindt) sowie
auf den FI.-Nm. 542, 543, 544, 544/1, 544/3 (Gemarkung Och-
senhausen).

Folgende MaBnahmen wurden auf den einzelnen Flichen durchge-
fohrt:

FI.-Nr. 1108 (Gemarkung Baind):

— FErsatz fiir die ehemalige Ausgleichsfldche BPL "Dachser"
— 25.633 Okopunkte

FI.-Nr. 64/1 (Gemarkung Berg):
— Entwicklung einer Nasswiese
— 1.930 Okopunkte

FI.-Nr. 57, 99/1, 108/1 (Gemarkung Baindt):
— Herstellung der Durchgdngigkeit am Sulzmooshach
— 62.444 Okopunkte

FI.-Nr. 834 (Teilfldche, Gemarkung Baindt):

— Rekulfivierung nach B 30 OU Ravensburg - Pflanzung Streuobst
und Einzelgehdlze

— 9.518 Okopunkte

FI.-Nim. 542, 543, 544, 544/1, 544/3 (Gemarkung Ochsenhau-
sen):

— Daverwaldflachen: Sukzessive Entfernung der nicht standortge-
rechten Fichten, sowie Pflanzungen von standortgerechten
Laubhdlzern wie Eiche und Erle
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— Bannwaldflachen: Sukzessive Entfernung der nicht standortge-

rechten Fichte, sowie gruppenweise Initialpflanzung standortge-
rechter Weichhdlzer wie Erle und Weide; anfinglicher Schutz der
Initialpflanzungen vor BiberfraB. Nur die unbedingt bendtigten
Wege, sowie die siidlichen drei Weiher werden durch Sicherung
der Ddmme erhalten. Entfernung von standortfremdem Jung-
wuchs. Ansonsten Entnahme aus der Nutzung.

Naturnaher Bachabschnitt: Zulassen eines natirlichen Gewds-
serverlaufes sowie Zulassen der Bibertdtigkeit

Nur die weiterhin bendtigten Wirtschafts- und Wanderwege, so-
wie die sidlichen drei Weiher (kulturhistorisches Erbe) werden
durch die Sicherung der Damme erhalten. Dadurch Vermeidung
von Konflikten zwischen Waldwirtschaft und Biber

Von den genannten MaBnahmen auf den Fl.-Nm. 542, 543,
544, 544/1, 544/3, Gemarkung Ochsenhausen stehen der Ge-
meinde noch 103.611 Okopunkte zur Verfiigung. Dem Vorha-
ben werden davon 73.609 Punkte, d.h. ein Anteil von 71 %
zugewiesen. Der verbleibende Uberschuss von 30.002 Oko-
punkten steht der Gemeinde Baindt fir weitere Bauvorhaben zur
Verfiigung.

(89 Abs. Ta Satz2 BauGB).

Seite 20

Gemeinde Baindt + Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal” sowie 10. Anderung des

Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 16.03.2020



Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

Dachformen

SD

WD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal” sowie
10. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" der Gemeinde
Baindt

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Innere Breite" (Fassung vom
01.07.1987, rechtsverbindlich seit 06.11.1987) sowie alle Ande-
rungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, vor dieser Anderung werden fiir diesen Be-
reich vollstiindig durch die drtlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan "Mischgebiet Fischerareal" sowie 10.Anderung des Be-
bauungsplanes "Innere Breite" ersetzt.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile (z.B. Zwerchgiebel,
Eingangsiiberdachungen) sind andere Dachformen zuldssig. Unter-
geordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich ge-
geniiberliegenden Hauswinde, einnghmen.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante 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)
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4.5

4.6

4.8

PD

FD

Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Déchern

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 % al-
ler Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen zueinander
parallel sein. Die Fldche 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 Dcher 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 HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir TerrassengeschoBe und fir 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 Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufiihren. Dies gilt nicht fiir Flachddcher. Die Auf-
stinderung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanlagen auf Flach-
ddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
friigt 1,00 m (Aufstdnderung) und
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4.9

4.10

411

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

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 Na-
tur und Landschaft" zu beachten)

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

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
fung 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.
Dachautbauten: 1,50 m

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

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

(874 Abs. 1 Nr.1180)

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

(6 74 Abs. 1 Nr. 1 1BO)

Als Dachdeckung fiir Ddcher von
— Hauptgebduden

— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden
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412  Farben

ong |

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

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

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

(874 Abs.1 N1 LBO)

Als Farbe fir Décher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Dicher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zulssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

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

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Werbeanlagen in dem Baugebiet (beispielhaft aus der Plan-
zeichnung)

Lone 1: Freistehende Werbeanlagen in dem Baugebiet dirfen in
keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliche von 18 m? (pro
einzelne Anlage) iberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden diirfen
die Traufe um max. 1 m Gberragen und in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) 10% der jeweiligen Wandfldche Gberschreiten.
Die Summe der Flichen aller Werbeanlagen (freistehend und an
Gebduden) darf 60 m? (pro Grundstiick) nicht iberschreiten.

Lone 2: Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten dirfen in
keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fliiche von 5,00 m” (pro
einzelne Anlage) iberschreiten. Werbeanlagen an Gebduden diirfen
nur unterhalb der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) 10% der jeweiligen Wandfldche Gber-
schreiten. Die Summe der Fldchen aller Werbeanlagen (freistehend
und an Gebiiuden) darf 25 m? (pro Grundstiick) nicht iberschreiten.
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Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

(874 Abs. 1 Nr.2 LBO)

414 Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
dem Baugebiet Baugebiet betrdgt:
WohnungsgraBe (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

51

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 gesetz-
lichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen gem.
89 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

6.1

Uberschwemmungshereich eines HQeyen-Ereignisses des "Sulz-
mooshaches"
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des Be-
bauungsplanes "Innere Breite" der Gemeinde Baindt (siehe Plan-
zeichnung);

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

geplantes Gebdude (Lagerhalle Bauhof) zur Zeit der Planaufstel-
lung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

/
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Seite 28

Gemeinde Baindt + Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal” sowie 10. Anderung des

Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 16.03.2020



19

7.10

900600000

1.01

7.12

Natur- und Artenschutz

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

(siehe Planzeichnung)

Begrenzungslinie fiir weiterfihrende StraBe auBerhalb des Gel-
tungsbereiches; weiterfihrende StraBe im Bebauungsplan "Fischer-
areal Mischgebiet"

(siehe Planzeichnung)

Geplante Boschung bei Offiung des "Sulzmoosbaches (siche
Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden — soweit aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit maglich — abgeschal-
tet oder bedarfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune 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 fir die Wohngebdude empfohlen.

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

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die offentlichen Griinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem
15.06; 2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut
sollte von der Fliiche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.
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713  Artenschutz

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 fir hohlenbri-
tende Vogel und Fledermduse. Um zu gewdhrleisten, dass die Le-
bensraumbedingungen fir diese Arten erhalten bleiben, sind fol-
gende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

— Fir den Hausrotschwanz sind drei Halbhdhlennistkdsten im

rdumlichen Zusammenhang zu installieren (z.B. Schwegler,
Halbhahle Typ 2H/2HW).

— Fir den Haussperling sind zwei Sperlingskoloniehduser (z.B.
Schwegler 1SP) an Gebduden in riumlicher Nihe anzubringen.

— Fir Kohl- und Blaumeise sind drei Meisennistkdsten im rgumli-
chen Zusammenhang zu installieren (z.B. Schwegler Nist-
hohle 1B, zwei Kdsten mit 26 mm Lochdurchmesser, ein Kasten
mit 32 mm Lochdurchmesser).

— Fr den Star sind sechs Starenkobel im rdumlichen Zusammen-
hang anzubringen (z.B. Schwegler Typ 3).

— Die Aufhdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit der Fdllung der Hohlenbdume, bzw. mit dem Abriss der Ge-
biiude spitestens bis Anfang Mdrz des folgenden Friihjahrs zu
erfolgen.

— Es st auf einen fachgerechten Standort (2-4 m hoch, Exposition
Siidost, Halbschatten, freier Anflug mdglich) 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
(.B. Schwegler Fledermausflachkasten 1FF, Fledermaushahle
2FN).

— Die Aufhdngung der Nisthilfen hat mdglichst in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der Fdllung der Baume und dem Geb@udeab-
liss.

— Die Nisthilfen missen jdhrlich im Herbst (November/Dezember)
fachgerecht gereinigt werden.
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Vorhandene Gehalze

— Wespen-/Hornissennester sind erst im Frihjahr des Folgejahres
aus den Nisthilfen zu entfernen. Die Aufhdngung der Nisthilfen
hat in zeitlichem Zusammenhang mit der Féllung der Hohlen-
bdume, spatestens bis Anfang Mdrz des folgenden Frishjahrs zu
erfolgen.

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 (Erhaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hiingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Vorhandene Gehdlze sollten - wenn mdglich - erhalten werden (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);

GemdpB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vgeln 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 maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und
wihrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen
2u sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume
nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestméglich zu schijt-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftsbau-Schutz von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetations-
fliichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die An-
lage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Biumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.
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7.19

7.20

Gewdsserrandstreifen

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des europdischen
Schutzgebietsnetzwerkes "Natura2000"; hier Teilfldche des
FFH-Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwdldern siidlich Blitzen-
reute (Schutzgebiets-Nr. 8223-311), auBerhalb des Geltungsberei-
ches (§9 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung).

"Sulzmoosbach" (ungefdhrer Verlauf, siche Planzeichnung); ver-
dolte Abschnitte sind mit einer gestrichelten, offene mit einer durch-
gezogenen Linie dargestellt.

Seit Inkrafttreten des Wassergesetzes am 01.01.2014 gelten nach
829 Wassergesetz (WG) auch fiir den Innenbereich Gewdsserrand-
streifen in einer Breite von 5m. Der Gewdsserrandstreifen bemisst
sich bei Gewdissern mit ausgeprdgter Boschungsoberkante ab der
Baschungsoberkante, ansonsten bei fehlender Gewdsserbschungs-
oberkante ab der Linie des Mittelwasserstandes.

Die Gewdsserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung
der dkologischen Funktionen der Gewdsser, der Wasserspeicherung,
der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von
Stoffeintriigen.

Folgendes ist im Bereich des Gewdsserrandstreifens verboten (gem.
8§38 Wasserhaushaltsgesetz und §29 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg):

— Einsatz und Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
— Umgang mit wassergefhrdenden Stoffen

— die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstdnden, die den
Wasserabfluss behindern kinnen oder die fortgeschwemmt wer-
den konnen

— Anpflanzung von nicht standortgerechten Baumen und Stréiu-
chem

— Entnahme von standortgerechten Bdumen und Strduchem

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Flache ist eine uneingeschriinkte
Sicht jeweils 0,80 m Gber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).
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1.21

1.22

1.23

1.4

1.25

Kanal zum Retentionsfilter-
becken

Mischwasserkanal (Bestand)

®

Grundwasserdichte Unter-
geschobe

Hochwasser

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Kanal zum Retenti-
onsfilterbecken (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Mischwasserkanal
(siehe Planzeichnung)

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

Es ist geplant in dem Retentionsfilterbecken Niederschlagswasser
von dffentlichen Verkehrsflachen und von privaten Grundstiicken zu-
rickzuhalten und iber die belebte Bodenzone zu behandeln. Der
Bereich soll als naturnahes Retentionsbecken mit natiirlichen 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 ausgefihrt werden.

Das Plangebiet liegt laut bisherigen Hochwasserkarte (HWGK) im
Uberschwemmungsbereich eines HQo- sowie eines HQgyen -Ereig-
nisses. Diese sind aber nicht aktuell. Im Bereich des Plangebietes
selbst ist der "Sulzmooshach" aktuell noch verdolt.

In einem parallelen Verfahren beabsichtigt die Gemeinde Baindt
HochwasserschutzmaBnahmen am "Sulzmoosbach” durchzufihren.
Der ndrdlich verlaufende, verdolte Abschnitt des "Sulzmooshaches
soll im Rahmen der Bavausfihrung aufgedeckt werden, um die
Uberschwemmungsfliche HQio0 und HQeer mittels Bereitstellung
von Retentionsfliche zu reduzieren bzw. zuriick zu nehmen. Bei ei-
ner positiven wasserrechtlichen Genehmigung und Umsetzung die-
ser MaBnahmen entfallen die vorgenannten AusgleichsmaBnah-
men und Einschrinkungen zur baulichen Nutzung, da in diesem
Fall das Plangebiet dieses Bebauungsplanes keine Uberschwem-
mungsfldchen nach § 76 WHG mehr in Anspruch nimmt.
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1.26

1.27

Bodenschutz

Barrierefreies Bauen

GemdB § 78 ¢ WHG ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheran-
lagen in festgesetzten und vorldufig gesicherfen Uberschwem-
mungsgebieten verboten.

Bei den Baden handelt es sich um hochwertige, verdichtungsemp-
findliche Baden. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzun-
gen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, eine Baugrunduntersuchung gem.
DINEN 1997-2 bzw. DIN 4020 durchzufiihren, ein Bodenmanage-
mentkonzept zu erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich be-
gleiten zu lassen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende
Punkte umfassen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des
auszuhebenden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-
, B-, C-Horizont); Mengenangaben bezgl. kinftiger Verwendung des
Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Bauge-
bietes); Trennung von Oberboden und kulturfihigem Unterboden bei
Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach
der DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung
von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Aus-
weisung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Es wird
empfohlen im Bereich der Abgrabung und spiteren Boschungshe-
reich des zu dffnenden "Sulzmooshaches" eine mind. 20 cm méch-
fige Bodenschicht aus kulturfiihigem Unterboden und Oberboden
herzustellen. Der Bereich der verbleibenden Grinfliche als bachbe-
gleitende Zone sollte mit einer mind. 50 cm mdchtigen Bodenschicht
ausgefihrt werden. Informationen zum Bodenschutz bei BaumaB-
nahmen enthdlt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf
auf der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfiigbar ist.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenma-
terial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau —
Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherrn die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnun-
gen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in Be-
fracht gezogen werden.
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/.28

1.29

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feverwehrflichen) i.V.m. § 15 Landesbauord-
nung

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

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

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Lschwasserver-
sorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iiberschreiten, soll-
ten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser (z.B.
Listerne) vorhalten.

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauer, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungspriisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
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mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdn-
dert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Do-
kumentation und Fundbergung ist einzurumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mllrickstdnde, Verfdr-
bungen des Bodens, auffélliger Geruch o.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der dffent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Baindt behdlt
sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

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

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fldichen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schachte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

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

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdisserndhe als wasser-
dichte und auftriebssichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerfen
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, eingesehen werden.
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7.30  Plangenavuigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Baindt
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewhr.

7.31  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt.
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8 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 19.06.2018 (GBI. S.221), § 74 der Landes-
bavordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GB. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in
der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
5.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt den Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal" sowie "10.
Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung
am 17.09.2019 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Mischgebiet Fischerareal” sowie 10. Anderung des Be-

bauungsplanes "Innere Breite" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem
Teil vom 16.03.2020.

§2 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Okopunkte aus dem gemeindlichen Okokonto
zugeordnet. Der Ausgleichsbedarf bzw. die Zahl der zugeordneten Okopunkte betriigt 173.134. Der Ausgleichs-
bedarf wird somit vollstindig gedeckt. Die zugeordnete Okokontoflichen befinden sich auf den FI.-Nm. 542,
543, 544, 544/1, 544/3 (Gemarkung Ochsenhausen), FI.-Nr. 1108 (Gemarkung Baindt), 64/1 (Gemarkung
Berg), 57, 99/1, 108/1 (Gemarkung Baindt), 834 (Teilfldche, Gemarkung Baindt).

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal” sowie 10. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 16.03.2020. Dem
Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Begriindung vom 16.03.2020
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Innere Breite" (Fassung vom 01.07.1987, rechtsverbindlich seit
06.11.2018) sowie alle Anderungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan
beziehen, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte voll-
stiindig ersetzt.
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§4 Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften zu:
— Dachformen

— Dachneigung

— Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern
— Widerkehre und Zwerchgiebel

— Dachaufbauten

— Materialien

— Farben

— Werbeanlagen in dem Baugebiet

— Anzahl der Stellpldtze dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal” sowie 10. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und
die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbe-
schlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Baindt, den oo
(S. Riirup, Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.1.16

9.1.2
9.1.21

9.1.22

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umweltbericht" unter dem Punkt
"Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Das Plangebiet befindet westlichen anschlieBend an das Gemeindezentrum und wird im Osten durch
den Bereich des ebenfalls im Bauleitverfahren befindlichen Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal”
und 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" sowie den drtlichen Bauvorschriften hierzu
und weiter im Siiden vom Geldinde des Bauhofes und der Feuerwehr an der "ZiegeleistraBe" begrenzt,
im Westen verlduft die KreisstraBe K 7951, im Norden angrenzend die "Marsweiler StraBe". Auf der
Fliche des Plangebietes sind hauptsachlich Grinflachen, Gebdude, die durch die Gemeinde genutzt
werden, sowie Park- und Verkehrsfldchen vorzufinden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Mischgebietsfldchen, um die Reali-
sierung von Wohnbebauung und Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu ermdglichen. Dies dient
der Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansissigen Bevdlkerung sowie des Wohnraumbedarfs,
der auf Grund von Wanderungsgewinnen vorhanden ist und der verbrauchernahen Versorgung mit
Lebensmitteln. Die Flche befindet sich innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes "Orts-
kern 1I". Deshalb wird mit dieser Planung der stidtebaulichen Neuordnung des Gemeindezentrums
Rechnung getragen.

Die berplanten Fldchen werden im rechtgiltigen Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Mittleres Schussental groBtenteils als "Grinflachen" und "Mischbaufldchen" (M) darge-
stellt. Es erfolgt eine Teildnderung des Flichennutzungsplanes fiir diesen Bereich im so genannten
Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich westlich der Ortsmitte der Gemeinde Baindt und wird
im Osten durch den Bereich des ebenfalls im Bauleitverfahren befindlichen Bebauungsplan "Woh-
nen Fischerareal” und 9. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" sowie die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu begrenzt. Im Norden verlduft die "Marsweiler StraBe", im Westen bildet die
KreisstraBe (K7951) den Rand des Geltungsbereiches. Im Siiden grenzt der Geltungsbereich an das
Geldnde des Bauhofes und der Feuerwehr an.

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet "Ortskern 1",
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9.1.24

9.2
9.2.1
9.2.1.1

9212

9213

922
9221

Im sidlichen Bereich der Planung grenzt der Geltungshereich dieser Planung an den Geltungsbe-
reich des bereifs rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Innere Breite" und berlagert diesen teil-
weise.

Dariiber hinaus sind fir die Bereiche der Einmindung in die "Marsweiler Strafie" die erforderlichen
Sichtfldchen und die fir die Bereiche der wasserwirtschaftlichen und landschaftsplanerischen MaB-
nahmen die erforderlichen Fldchen (Offnung des "Sulzmoosbaches") in den Geltungsbereich auf-
genommen.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 19 (Teilfld-
che), 52, 53 (Teilfldche), 53/1 (Teilfldche), 55 (Teilflache), 55/1, 55/2, 55/7, 56/3, 56/4 (Teil-
fldche), 87 (Teilfldche), 575/1 (Teilfliiche) und 575/2 (Teilfliche).

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 Geltungsbereiches befinden sich bestehende Gebdude, die momentan durch die Ge-
meinde genutzt werden, im Zuge der Neuordnung aber abgerissen werden sollen. Dariiber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

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

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Uberlegungen des stiidtebaulichen Wetthewerbes zur
stidtebaulichen Neuordnung des Gemeindezentrums aus dem Jahr 2014/15 konkrefisieren und
die planerischen Voraussetzungen dazu schaffen. Bereits damals wurde die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes sowie die Realisierung von Wohnbebauung in einem Mischgebiet angedacht.
Dieser Bebauungsplan dient der Ausweisung von Mischgebietsfldchen mit oben beschriebenen ge-
planten Nutzungen, um die verbrauchermnahe Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdgli-
chen Bedarfs sicherzustellen und den Wohnraumbedarf der ortsansissigen Bevélkerung sowie den
Wohnraumbedarf, der auf Grund von Wanderungsgewinnen vorhanden ist, zu decken.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage
gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder
sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken decken konnten. Der Gemeinde erwiichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch stevernd
einzugreifen.
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9221

Der Bebauungsplan "Innere Breite" kann in seiner verkleinerten Fassung weiter bestehen. Vor-
liegend setzt der Bebauungsplan "Innere Breite" Flichen fiir den Gemeinbedarf fest. Innerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich Feuerwehr und Bauhof der Gemeinde Baindt. Durch die 9. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Innere Breite" wurden die planungsrechtlichen Méglichkeiten fiir die
Herstellung einer Lagerhalle fiir den Bauhof sowie die Realisierung einer Feverwehrzufahrt auf die
KreisstraBe (K7951) geschaffen. Das Erfordernis des Bebauungsplanes "Innere Breite" besteht in
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Gemeinbedarfsfldchen der Feuer-
wehr und des Bauhofs der Gemeinde Baindt. Dem triigt 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.

923  Ubergeordnete Planungen
9.2.3.1  Firden Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

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

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

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse ~ Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad

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

lungsachsen"

2.6.4 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

2.6.4.1 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 Freiflchen erreicht sowie Uberlastungs-Erscheinungen abgebaut werden.
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9231

3.1.2

- 3.1.6

- 319

— 422

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien”

Bandartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.

Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkfe des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir 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 verkehrsbedingte 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-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
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
preisginstige und umweltgerechte Versorgung der Bevdlkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum.

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:

—22.]

—223(1)
2.2.3(2)
/Strukturkarte

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

Regionale  Entwicklungsachse  MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravens-
burg-Wangeni.A.-Isnyi.A.-(Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den
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9233

9.2.3.4

9235

9.23.6

9237

9238

Siedlungsbereichen MeBkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Wein-
garfen, Wangen i.A-lsny i.A. im Zuge der Landes-StraBenL195; 1212,
1201, L201b, 1288, 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
Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fir die Bevdlkerung im Ein-
zugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-

nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Das Planungsgebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-
Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangeni.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. fiir diesen Bereich relevanten
Lielen des Regionalplanes Bodensee Oberschwaben.

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

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

Die Gemeinde Baindt verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan. Die iberplanten Fld-
chen werden hierin als Grinflache und geringfigig als gemischte Baufldche (M) dargestellt. Da die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
giltigen Fldchennutzungsplanes nicht dbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungs-
planes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Als Mischbaufldche 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.

Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): sighe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Seite 44

Gemeinde Baindt + Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal” sowie 10. Anderung des
Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 98 Seiten, Fassung vom 16.03.2020



9239

9.24
9.24.1

9242

9243

9244

9.245

9.24.6

9.24.7

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet Ortskern 1. In den Jahren 2014/15 wurde hierzu
ein stiidtebaulicher Wetthewerb durchgefihrt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Uber-
legungen dieses Wetthewerbes konkretisieren und die planerischen Voraussetzungen dazu schaf-
fen. Deshalb wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Baindt geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Erforderlichkeit einer schalltechnischen Untersuchung und einer FFH- Vorprisfung sowie
auf die Gilltigkeit des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens hingewiesen. Des Weiteren wurde der
Umgang mit den ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiefen HQ g0 sowie HQgqen und die ge-
plante Bachdffnung angesprochen. Dieses Thema wurde zusdtzlich in einem Termin im Landrats-
amt mit der Gemeinde und dem ErschlieBungsplaner ausfihrlich behandelt.

Liel der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Flchen, die ortsnahe Versorgung
der Bevdlkerung mit Lebensmitteln sicherzustellen, preisginstigen 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.

Fir das geplante Mischgebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur
hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mog-
lichst effektiver Ausnutzung der Flchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevélke-
rung und die Voraussetzung fir moderne und funktionelle Arbeits- und Produktionsstiitten zu schaf-
fen, ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation zu beeintrdchtigen.

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

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten 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).

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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Der gednderte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspriinglichen Planes und wird
in bestimmten Teilbereichen verdndert und/oder ergdnzt. Die Systematik des gednderten 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 Wettbewerb
gezeigten Planungen als Grundlage zu diesem Bebauungsplan. Final wurden 3 unterschiedliche
Alternativen erarbeitet. Hierbei wurden die Plangebiete der beiden Bebauungspldne "Mischgebiet
Fischerareal" und "Wohnen Fischerareal", welches sich ebenfalls in Aufstellung befindet, gemein-
sam entwickelt, da sie in engen rdumlich und zeitlichen Zusammenhang stehen. Das Konzept der
stiidtebaulichen 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 Wohnge-
bietes realisiert werden. Ganz im Osten (im Bereich des Bebauungsplanes "Wohnen Fischerareal")
wurde die Bestandshebauung westlich der "KiferstraBe" aufgenommen, die in den stidtebaulichen
Entwiirfen aber nicht gesondert dargestellt wurde.

Die Alternative 1 ordnet den Lebensmittelmarkt (und damit die gewerbliche Nutzung) im Wesfen
des Plangebietes an, um eine ldrmabschirmende Wirkung zur KreisstraBe K7951 gegeniber der
Wohnbebauung im Mischgebiet zu haben und gleichzeitig mit der siidlich anschlieBenden geplan-
fen Lagerhalle des Bauhofs den Rand des Gemeindegebietes zur offenen Landschaft zu bilden.
Entlang der KreisstraBe ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Im Gstlichen Bereich reihen sich
5 Mehrfamilienhduser entlang einer imagindren Nord-Siid-Achse im Plangebiet des Mischgebietes
und 5 Stadtvillen im Plangebiet des Wohngebietes. Ganz im Osten (im Bereich des Bebauungspla-
nes "Wohnen Fischerareal" wurde die Bestandshebauung westlich der "KiiferstraBe" aufgenommen.
Die ErschlieBung erfolgt Gber eine gemeinsame Zufahrt fiir Lebensmittelmarkt und Wohnnutzung
von der "Marsweiler StraBe" aus. Die StraBe verliuft entlang der geplanten bachbegleitenden Griin-
fldche, die durch die Offnung der Verdolung des Sulzmoosbaches entstehen soll, gen Osten um
dann entlang der gemeinsamen Grenze der Geltungsbereiche der beiden Bebauungspline im Si-
den in die "ZiegeleistraBe" einzumiinden.

Die Alternative 2 zeigt eine getrennte ErschlieBungsvariante fiir den Lebensmittelmarkt und die
Wohnnutzungen. Hierbei gehen beiden ErschlieBungsstraBen von der "Marsweiler StraBe" ab, wo-
bei 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 Verkropfungen dargestellt, die eine Art Quartiersplatz bilden. Zur
Verkehrsberuhigung soll mittig eine Insel mit einer Bepflanzung entstehen, die damit die Fahrspu-
ren verengt. Die Bebauung der Wohnnutzung unterscheidet sich in der Art, Anzahl und Anordnung
der Gebdude. Westlich der ErschlieBungsstraBe sind vier Stadtvillen locker verteilt im nordlichen
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Bereich 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 fir den Lebensmittelmarkt und
die Wohnnutzungen. Die ErschlieBungsstraBe der Wohnnutzungen fihrt hier aber von der dstlich
gelegenen "KiiferstraBe" in das Wohngebiet, verlduft dann entlang der geplanten bachbegleiten-
den Griinfldche 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 hat die Gemeinde noch die Realisierung eines Demenzzentrums
angeregt. Dieses kinnte im siidlichen Bereich des Mischgebietes vorgesehen werden. Hierfir hat
man in Alternative 1 die 3 sidlichen Mehrfamilienhuser durch die Planungen zum Demenzzent-
rum ersefzt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung des Ortskers nach
Westen zu ergdnzen und damit die Gemeindegrenze abzurunden. Der Bereich schlieBt im Westen
und Siiden an die bestehende Bebauung an. Die geplante Bebauung orientiert sich an deren Aus-
richtung.

Das geplante Mischgebiet wird durch eine SummelstraBe erschlossen, die im Norden in die "Mars-
weiler Strafe" und im Siden 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 (GeschoBwohnungshau, 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 Gebéude in Ost-
West-Richtung ist jedoch aus stiidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll. Des Weiteren ist ein Anschluss
aller Gebdude an die gemeindliche Fernwdrmeversorgung geplant.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein Mischgebiet (M) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Baufenster Verdnderungen wie folgt vorgenommen:
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Im Mischgebiet ist eine Reduzierung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes gem. § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO sowie Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke gem. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO0
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit vorgesehen. Die genannten Nutzungen sind an anderen
Stellen im Gemeindegebiet Baindts bereits vorhanden bzw. bediirfen einer genauen Priifung,
um fir den Bereich und deren umgebenden Grundstiicke unlosbare Konfliktpotenziale auszu-
schliefen.

Im Mischgebiet ist ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungs-Stit-
fen gem. §6 Abs.2 Nr.6-8 BauNVO vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den
Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu einem unldsharen Konfliktpotenzial fihren.
Es lassen keine Gebdude erwarten, die die immissionsschutztechnischen Anforderungen erfil-
len.

GemdB § T Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder sonstigen Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Von einer von den einzelnen
Ladestulen ausgehenden Stdrung ist nicht auszugehen. Die Ladesdulen fiigen sich durch GroBe
und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahr-
78Ugs.

Grundsitzlich ausgeschlossen werden im Mischgebiet fernmeldetechnische Hauptanlagen gem.
86 Abs.2 Nr.4 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14
Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken
Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeit-
punkt 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-
eintrdchtigung gegeben wire. Es 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
ohne, dass es zu Versorgungsengpdssen gekommen wire. Daraus ldsst sich ableiten, dass die
fldchendeckende Versorgung des Gemeindegebietes nicht gefdhrdet und ein Standort im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes erforderlich wire.

Ferner 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-
intrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem
Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Der generelle Ausschluss von Vergniigungsstitten ist durch deren storenden Charakter auf das
gesamte Umfeld begriindet. Der Ort Baindt befindet sich im ldndlichen Raum, fernab einer
geeigneten Anbindung an geeignete und vorhandene Strukturen.
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Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 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
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,60 bzw. 0,40 befindet sich
im Rahmen der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir
Mischgebiete gebiete.

— Durch die Maglichkeit, 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 fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorlie-
genden 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, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstéinden 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 zulssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weitergehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanla