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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021
(BGBI. 1S. 2939)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

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

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

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.06.2021 (BGBI. | S.2020)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

WA

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Lulssig sind:

— Wohngebdude

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

Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-

sig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

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

Ausnahmsweise zulssig sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO):

— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)

Ausnahmsweise konnen Elekirotankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO darstellen, sind nicht zulissig (§ 1
Abs. 9 BauNV0). Pro Stiitte der Leistung ist nur eine Werbeanlage
2uldssig. Die Umsetzung als Sammelwerbeanlage ist zuldssig.
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(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; sighe Plan-
zeichnung)

2.2 m Mischgebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Luliissig sind:

— Wohngebdude

— Geschifts- und Biirogebdude

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

— sonstige Gewerbebetriebe

— Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-

sig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-

sig waren, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9

BauVO):

— Gartenbaubetrighe

— Tankstellen

— Vergnigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
prdgt sind

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)

Ausnahmsweise konnen Elektrotankstellen als einzelne Ladestulen

im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben

zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Folgende Nutzungen, die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO0):
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23

24

25

GRL....

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

— Vergnigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets

Werbeanlagen, die nicht an der Stitte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne

des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darstellen, sind nicht zulssig (§ 1
Abs. 9 BauNVO0). Pro Stitte der Leistung ist nur eine Werbeanlage
2ulissig. Die Umsetzung als Sammelwerbeanlage ist zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; sighe Plan-
zeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

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

Die maximal zuldssige Grundfldche darfim allgemeinen Wohngebiet
(WA) neben der in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift
zur Uberschreitung (50 %) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,80
berschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt genannten Uber-
schreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollflichig ver-
siegelte Zufahrten

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

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

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

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung (LBO) zu ent-
nehmen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablone)
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2.6

27

28

29

GH ....md. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gesami-Gebdu-
dehdhe (GH m . NHN)

GHNA ...m{. NHN

Zahl der Vollgeschosse zwingend bezogen auf den jeweiligen Ge-
samtbaukorper (Hauptgebiude)

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung (LBO) zu ent-
nehmen.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u.§20 Abs. 1 BauNVO in
Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNVO; Nr.2.7. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wettereinflisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Elekirizifdit) so-
wie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, An-
fennen, Aufzugshauten, Liftungsanlagen efc.).

Die GH . NHN wird an der hchsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (bei Flachddchem einschlieBlich Attika oder sonstigen
konstruktiven Elementen).

Falls das oberste Geschoss nicht als Vollgeschoss zuldssig ist, ist an
der jeweiligen Fassade ein Abstand zwischen der Oberkante der
Bauteile dieses obersten Geschosses (Dachgeschoss) und denen des
darunter liegenden Vollgeschosses von mindestens 2,15m einzu-
halten (siehe hierzu erliuternde Skizze in der Begriindung). Beweg-
liche Bauteile, die zum Sonnenschutz dienen, bleiben hiervon unbe-
riicksichtigt.

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhVO)

Maximal zuldssige Gesamthahe fiir Nebenanlagen iiber NHN
Die maximale Gesamthahe fiir Nebenanlagen darf an keiner Stelle
der Nebenanlage den festgesetzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
siehe Planzeichnung)
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2.10

211

2.12

2.13

2.14

Hohe von Werbeanlagen
im Bereich der Zone 1
und der Zone 2 des
Mischgebietes und des
allgemeinen Wohngebie-
tes (WA)

Lone 1 des Mischgebietes: Die Hohe von freistehenden Werbeanla-
gen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche darf die dort
festgesetzte maximale traufseitige Wandhdhe nicht Gberschreiten.
Werbeanlagen an Gebduden dirfen die maximale traufseitige
Wandhdhe um max. 1,00 m berschreiten. AuBerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflachen betrigt die max. Hohe von Werbeanlagen
8,00 m Gber dem natiirlichen Geldnde.

Zone 2 des Mischgebietes und allgemeines Wohngebiet (WA): Frei-
stehende Werbeanlagen sind unzuldssig. Die Hihe von Werbeanla-
gen an Hauptgebduden innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliche darf die Oberkante des Erdgeschosses nicht Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4, §18 Abs.1 v, §23
BauNVO)

Offene Bauweise

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

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

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO0; siehe Typenschablo-
nen)

Baulinie; Uberschreitungen und Unferschreitungen bis max.
1,50 m kdnnen fir Bauteile in deutlich untergeordneter Form, wie
2.B. Balkone oder Erker ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
sie weder die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs noch Nach-
barbelange beeintrdchtigen.

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksfliche fir Hauptgebdude);
Uberschreitungen bis max. 1,50 m konnen fir Bauteile in deutlich
untergeordneter Form, wie z.B. Balkone oder Erker ausnahmsweise
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

keine baulichen
Anlagen
Aﬁﬁ -

70

zugelassen werden, sofern sie weder die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs noch Nachbarbelange beeintrdchtigen.

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

Umgrenzung von Fldchen fiir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur
innerhalb dieser Flichen (und innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen) zuldssig.

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

Umgrenzung von Flachen fir Stellpldtze (oberirdisch); oberirdi-
sche Stellpldtze sind nur innerhalb dieser Flchen zuldssig. Inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind Stellplitze grund-
sitzlich unzuldssig, sofern keine Fldche fiir Stellpldtze festgesetzt
isf.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; §12 Abs. 6 BauNVO;
Nr.15.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen; Nebenanlagen
(Millhduschen, Millcontainer, Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrder)
sind nur innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §14 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

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

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flche
muss eine uneingeschriinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m Gber Fahrbahnoberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Bdume (Hochstamme mit Astansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.
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2.20

221

222

2.23

2.24

2.25

5,50

VA

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellingen 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 als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfliche als Begleit-
fldche

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

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

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

Einfahrt/Ausfahrt; fir den Grundsticksabschnitt ist die Ein- und
Ausfahrt zur 6ffentlichen Verkehrsfliche auf diesen Bereich zu biin-
deln. Ein- und Ausfahrten sind nur zuldssig fir Tiefgaragen und
oberirdische Stellpldtze.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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226  Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

2.27  Behandlung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
der Baugebiete, Materi-
albeschaffenheit gegen-
iber Niederschlagswasser

2.28 Offentliche Grinfliche

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser, das ber die Dach-
und befestigten Fldchen der Privatgrundstiicke anfdllt, im Trennsys-
fem abzuleiten. Das Niederschlagswasser (Regenwasser) ist Gber
die offentlichen Regenwasserkandle dem westlich auBerhalb des
Geltungsbereiches befindlichen Retentionsfilterbecken zuzufihren.
Hier ist es zwischenzuspeichern und iber die belebte Bodenzone zu
filtern und anschlieBend gedrosselt in den "Sulzmoosbach” abzu-
leiten. Auch beim Einbau einer Zisterne ist der Uberlauf an das of-
fentliche Regenwasser-Kanalnetz zu gewdhrleisten.

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

Sickerschdchte sind unzuldssig. Das Ableiten von Schicht- und
Grundwasser durch Drainagen iiber die Regenwasserkanalisation ist
ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung grundsitzlich un-
20l dissig.

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

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

Offentliche Griinfldche als Gewdsserbett des "Sulzmoosbaches";

| ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.29

2.30

231

2.32

2.33

2.34

(Offentliche Grunfliche

(Offentliche Grunfliche

Forderung der Biodiversi-
tit auf Griinfldchen

Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Offentliche Griinfldche als Bach begleitende Zone des "Sulz-
moosbaches"; ohne bauliche Anlagen; Unterhaltungs- und FuB-
wege (variabler Verlauf) sowie dffentliche Ver- und Entsorgungsan-
lagen sind in einem Umfang bis 30 % der Gesamtfldche zuldssig.

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

Offentliche Griinfldiche zur Eingriinung; ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Wasserfldche des "Sulzmoosbaches"
(8 9 Abs. T Nr. 16a BauGB; Nr. 10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen; entlang des gekenn-
zeichnefen 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)

Lur Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen sind die offent-
lichen Griinfldichen mit einer gebietsheimischen, standortgerechte
Saatgutmischung anzusden und durch zweischirige Mahd mit Ab-
transport des Mahdguts zu pflegen. Auf die Ausbringung von Diin-
ger und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insekfendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig.

Die maximale Lichtpunkthdhe betrigt 6,00 m fiir das Mischgebiet
Zone 1, 4,50 m fir das Mischgebiet Zone 2 und 4,50 m fir das all-
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2.35  Bodenbeldge in den Bau-

gemeine Wohngebiet Gber der Oberkante des endgiltigen Geldn-
des. Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den Baugebieten sind fir

gebiefen — Stellplitze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege
ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpfluster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.
Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zulssigen
— Produktionsablaufes oder
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder
— Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden
Substanzen
einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
K, || S ———— Leitungsrecht 1 fir Regenwasserkanal zum Retentionsfilterbecken
R 20 Gunsfen der Gemeinde Baindt
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
/5, [ ———— Geh- und Leitungsrecht 2 zu Gunsten der Offentlichkeit sowie zu
GR/LR 2 Gunsten des Versorgungstrdgers der hier verlaufenden bzw. ge-
planten Leitungen oder Kandle der Gemeinde Baindt
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
28 ———-——”"=Z Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit (teilweise durch einen Ge-
GR biudedurchgang verlaufend)
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Leitungsrecht 3 fir Mischwasserkanal zu Gunsten der Gemeinde
Baindt

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

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

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) von Wohngebdu-
den sind gemdB den Anforderungen der DIN4109 - Schall-
schutz im Hochbau - auszufihren. An den Fassaden liegt ma-
ximal die Anforderung von Ldrmpegelbereich 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 R'y, s von mindestens 40 dB(A).

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

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht knnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Raume ersatzweise mit akfiven liftungs-
technischen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestuftwech-
sel sicherstellen.

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

Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 2 mit
folgendem Inhalt:
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— Alle Fenster von schutzbediirftigen Raumen (z.B. Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer) von Wohngebduden sind mit
Festverglasung auszustatten.

— Schutzbedirftige Raume, die ausschlieBlich Gber festverglaste
Fenster verfigen, sind mit aktiven lftungstechnischen 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)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 3 mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer)
und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind ge-
mdf den Anforderungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hoch-
bau - auszufiihren. An den Fassaden liegt maximal die Anfor-
derung von Larmpegelbereich |1l (maBgeblicher AuBenldrmpe-
gel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die
AuBenbauteile von Birordumen ein erforderliches Gesamt-
schallddmm-MaB R'y s von mindestens 30 dB(A), fiir die Au-
Benbauteile von Aufenthalts- und Ruherdumen des Wohnberei-
ches ein erforderliches Gesamtschalldimm-MaB R'y, s von min-

destens 35 dB(A).

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

— Die zur Liftung von Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer) be-
ndtigten Fensterdffnungen sind vollstdndig auf die der "Mars-
weilerstrafe” abgewandten Gebdudeseiten (Westen, Siden,
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
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wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit akfiven 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; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
ieweiligen Verkehrsflche als Begleitfldche/dem jeweiligen Bauge-
biet um bis zu 5,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Ge-
hlze aus der Pflanzliste 1 (StraBenraum) zu "Pflanzungen in den
offentlichen Flichen" 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)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum ber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen offentlichen
Grinfliche/dem jeweiligen Baugebiet; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus den Pflanzlisten 2 (Ein- und Durchgrinung) und 3 (bach-
begleitende Grinfldche) zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Fld-
chen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen offentlichen Griinfld-
che/dem jeweiligen Baugebiet; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
den Pflanzlisten 2 (Ein- und Durchgriinung) und 3 (bachbeglei-
tende Grinfldche) zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" 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 offentlichen Grinfliche/dem jeweiligen Baugebiet; es sind
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Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

ausschlieBlich Gehdlze aus den Pflanzlisten 2 (Ein- und Durchgri-
nung) und 3 (bachbegleitende Grinflche) zu "Pflanzungen in den
offentlichen Fliichen" 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)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flichen sind aus-
schlieBlich standortgerechte und  Gberwiegend heimische
Bdume und Strucher aus den unten genannten Pflanzlisten zu
verwenden.

— Die dffentlichen Verkehrsflichen sind mit Gehdlzen der Planz-
liste 1 (StraBenraum) zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersefzen.

— Die dffentlichen Griinflachen zur Eingriinung und als Bach be-
gleitende Zone sind mit Gehdlzen der Pflanzlisten 2 (Ein- und
Durchgriinung) und 3 (bachbegleitende Grinfliche) zu be-
pflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1S.2113) genannten.

Pflanzlisten:

Pflanzliste 1 (StraBenraum)
Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides 'in Sorten'
Rot-Esche Fraxiunus pennsylvanica 'in Sorten'
Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Inermis'
Lemeiche Quercus cerris
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Traubeneiche

Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Jap. Schnurbaum Sophora japonica 'in Sorten'
Winter-Linde Tilia cordata 'in Sorten'
Silberlinde Tilia tomentosa 'in Sorten'

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn Acer campestre 'in Sorten'
Purpur-Erle Alnus x spagthii

Hainbuche Carpinus betulus

Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Skyline'

Amerikanischer Amberbaum

Liquidambar styraciflua 'in Sorten'

Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Vogel-Kirsche Prunus avium 'in Sorfen’
Traubenkirsche Prunus padus Schloss , Tiefurt’

Pflanzliste 2 (Ein- und Durchgriinung)

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides 'in Sorten'
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Héinge-Birke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Rot-Esche Fraxiunus pennsylvanica 'in Sorfen’
Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Inermis'
Walnuss Juglans regia 'in Sorten'
Litterpappel Populus tremula

Lerreiche Quercus cerris

Traubengiche Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba

Jap. Schnurbaum Sophora japonica 'in Sorten'
Winter-Linde Tilia cordata 'in Sorten’
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Silberlinde Tilia tomentosa 'in Sorten'

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme

Feld-Ahorn Acer campestre
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus

Sidlicher Ziirgelbaum
Rot-Esche

Celtis qustralis
Fraxiunus pennsylvanica 'in Sorten'
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Gleditschie

Amerikanischer Amberbaum
Hopfenbuche

Eisenholzbaum

Litterpappel (nicht im StraBenraum)
Vogel-Kirsche

Traubenkirsche

Sal-Weide

Fohl-Weide

Strducher

Feld-Ahorn (Hecke)
Schwarze Apfelbeere
Hainbuche (Hecke)
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhijtchen
Rotbuche (hecke)
Foulbaum

Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Echter Kreuzdomn
Hunds-Rose

Sal-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Liquidambar styraciflua 'in Sorten'
Ostrya carpinifolia

Parrotia persica

Populus tremula

Prunus avium 'in Sorfen’

Prunus padus

Salix caprea

Salix rubens

Acer campestre
Aronia melanocarpa
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Ligustrum wulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzliste 3 (bachbegleitende Griinfldche)

Biume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hiinge-Birke
Stiel-Eiche
Silber-Weide

Biume 2. Wuchsklasse

Litterpappel

Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Quercus robur
Salix alba

Populus tremula
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Pflanzungen in den Bau-
gebieten (private Grund-
stiicke)

Trauben-Kirsche
Fahl-Weide
Korb-Weide

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Echter Faulbaum
Sal-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte
und iberwiegend heimische Bdume und Strducher aus der oben
genannten Pflanzliste 2 (Ein- und Durchgriing) zu "Pflanzun-

Prunus padus
Salix rubens
Salix viminalis

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum wulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Rhamnus frangula
Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

gen in den offentlichen Flichen" zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, ausgenommen
hiervon sind nicht heimische immergriine Gehdlze und Nadel-

gehdlze (inshesondere Kirschlorbeer und Thuja), zuldssig.

— Pro 400 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die im Plan
festgesetzten zu pflanzenden Baume kannen auf das Pflanzge-
bot angerechnet werden. Abgehende Baume sind durch eine

entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-

geholze zuldssig.
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Dachbegriinung

O O O O O O
o Pflanzung o
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— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
2uletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. I S. 2113) genannten.

— Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind fir Bepflan-
zung mit einer mindestens 60 cm dicken, durchwurzelbaren
Drainage- und Substratschicht intensiv zu begriinen. Von dieser
Regelung ausgenommen sind Fldchen fiir befestigte Wege, Ter-
rassen, Spielpldtze, Pergolen, Treppenabgdnge zu Tiefgaragen
sowie oberirdische Stellplitze.

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

Die Flachdcher (Dachneigung 0-3 °) im Geltungsbereich sind auf
einer Flache von mindestens 75 % pro Dachfldche mit einer exten-
siven Dachbegriinung zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Dies
gilt nicht fir technische Einrichtungen und Aufbauten bzw. Dach-
fenster zur Belichtung sowie fiir Dachflichen, die zum Aufenthalt
fir Personen dienen (z.B. Dachterrassen). Die Dachfldchen sind mit
einer heimischen, standortgerechten Grdser-/Krdutermischung an-
zusden oder mit heimischen, standortgerechten Stauden und Se-
dumsprossen zu bepflanzen. Die Mdchtigkeit des Grindachauthaus
betriigt mindestens 10 cm. Eine Kombination mit Anlagen zur Ge-
winnung von Sonnenenergie ist zuldssig.

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

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

Pflanzung von lockeren Strauch-Gruppen als lickiger Ufergehdlz-
Randstreifen. In den Randbereichen sind feuchte bis frische Kraut-
siume zu entwickeln. Es sind Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den dffentlichen Griinflachen" — Pflanzliste 3 (bachbe-
gleitende Griinfldche) zu pflanzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung (Typen, zwingende Zahl der Vollgeschosse und /oder Ge-
samt-Gebdudehdhen)

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

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichen offentli-
chen Griinflachen

(89 Abs. 1 BauGB; Nr.15.14. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "Fischerareal” (Zusammenlegung der Bebauungspldne "Woh-
nen Fischerareal" sowie "Mischgebiet Fischerareal") mit 12. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Innere Breite" der Gemeinde Baindt

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

Grenze des riumlichen Geltungshereiches der 12. Anderung des
Bebauungsplanes "Innere Breite"

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-
bavungsplan beziehen, werden fir diesen Bereich der 12. Ande-
rung vollstindig durch diesen Bebauungsplan "Fischerareal” (Zu-
sammenlegung der Bebauungspldne "Wohnen Fischerareal” sowie
"Mischgebiet Fischerareal") ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Aufzuhebende Grenze des riumlichen Geltungshereiches des

"Wohnen Fischerareal" der Gemeinde Baindt (Fassung vom
05.09.2019; rechtsverbindlich seit 27.09.2019).

(89 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)

Seite 23

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Fischerareal" (Zusammenlegung der Bebauungspline "Wohnen Fischerareal"

sowie "Mischgebiet Fischerareal") mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite"

und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 79 Seiten, Fassung vom 15.07.2021



Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.2

3.3

34

35

/A=< V4

FW
I
I
5

Dachform

FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Fischerareal”" (Zusummenlegung der
Bebauungspldne "Wohnen Fischerareal” sowie "Mischgebiet Fi-
scherareal) mit 12.Anderung des Bebauungsplanes "Innere
Breite" der Gemeinde Baindt

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschirften des Bebauungsplanes "In-
nere Breite" (Fassung vom 01.07.1987, rechtsverbindlich seit
06.11.1987) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweite-
rungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden fir
diesen Bereich der 12. Anderung vollstiindig durch die ortlichen
Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan "Fischerareal” (Zusam-
menlegung der Bebauungspldne "Wohnen Fischerareal" sowie
"Mischgebiet Fischerareal") ersetzt.

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

Aufzuhebende Grenze der drtlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan "Wohnen Fischerareal" der Gemeinde Baindt (Fassung
vom 05.09.2019; rechtsverbindlich seit 27.09.2019).

(89 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)

Die vorgeschriebene Dachform gilt fir simtliche Déicher von Haupt-
und Nebengebduden.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Dicher 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 Hochstmall
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3.6

3.7

3.8

3.9

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Satelliten-Empfangsan-
lagen, AuBenantennen,
Mobil- und Richtfunkan-

lagen

Materialien fir die Dach-

deckung

Fassadengestaltung/Far-

ben von AuBenwdnden
im Bereich der
Grundstiicke des TypTys,
Typ2M| und Typ3M|

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Photovoltaikanlagen)
sind ausschlieBlich auf den Dachflichen oder in die Fassade inte-
griert zuldssig.

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen sind an Fassaden
unzuldssig. Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen im
Dachbereich sind zuldssig, wenn sie von dffentlichen Bereichen aus
nicht sichtbar sind.

Mobil- und Richtfunkanlagen sind an Gebduden unzuldssig.
(874 Abs. 1 Nr. 1 (BO)

Flachddcher sind mit mindestens 10 cm Grindachautbau umzuset-
zen; hiervon ausgenommen sind Fldchen fir Dachterrassen, techni-
sche Authauten und Lichtkuppeln.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Photovoltaikanlagen) zum Zeitpunkt der Errich-
tung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Kunststoffverkleidungen sowie grelle (WeiBanteil weniger als
80%), fluoreszierende, metallische und spiegelnde Oberfldchen an
Gebdudefassaden mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie (Photovoltaikanlagen) sind unzuldssig.
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Samtliche AuBenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufihren.
Spiegelglas und das groBflachige Abkleben von Glasflichen (Bekle-
bungsanteil griBer 20 % der Fensterfliche) mittels Folien o.d. sind
unzuldssig. Fenster von Bédern konnen als Ausnahme vollstandig
abgeklebt oder aus satiniertem Glas sein.

Technische Einrichtungen (z.B. auBen sichtbare Kaminrohre, etc.)
sind an Gebdudefassaden zur zentralen ErschlieBungsstraBe nicht
2uliissig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

3.10 Werbeanlagen im Mischgebiet (MI) Zone 1 und 2 und im all-
gemeinen Wohngebiet (WA), (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)
Mischgebiet (MI) Zone 1: Freistehende Werbeanlagen im Bereich
der Zone 1 diirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Fld-
che von 18 mZ (pro einzelne Anlage) dberschreiten. Werbeanlagen
an Gebduden dirfen die Traufe um max. 1,00 m Gberragen und in
keiner Ansicht (senkrechte Projektion) 10 % der jeweiligen Wand-
fldche Gberschreiten. Die Summe der Fldchen aller Werbeanlagen
(freistehend und an Gebduden) darf 60 m2 (pro Grundstiick) nicht
iberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.).

Mischgebiet (MI) Zone 2 und allgemeines Wohngebiet (WA): Frei-
stehende Werbeanlagen sind unzuldssig. Werbeanlagen an Gebu-
den dirfen nur parallel zur Fassade und im Erdgeschosshereich des
Hauptgebdudes angebracht werden. Pro Werbeanlage an Gebdu-
den sind max. 0,50 m? zuldssig.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein
Blinken etc.). Werbeanlagen mit Signalfarben und mit reflektieren-
den Materialien sind nicht zuldssig.

(§74 Abs.1 Nr.2 LBO)
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311 Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in den
den Baugebieten Baugebieten betrdgt:
WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 55 m? 1,0
55 m? bis (Kleiner) 85 m’ 1,5
ab 85 m’ 20
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)

3.12  Einfriedungen und Sicht-  Zum dffentlichen Raum sowie zu gemeinschaftlich genutzten Fld-
schutz im Bereich der chen sind ausschlieBlich lebende Einfriedungen zuldssig. Entlang
Grundstiicke des Typlwa,  rechtwinklig zur Fassade verlaufender Grundstiickssgrenzen sind
Typ2y: und Typ3y dariber hinaus Sichtschutzlelemente in einer Hohe von 2,20 m und

einer Linge von 3,50 m zuldssig.
(§74 Abs. 1 Nr.3 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 nordlichen Geltungshereich liegt auf der FI.-Nr.55 der im Bo-
denschutz- und Altlastenkataster erfasste Altstandort "Marsweiler
StraBe 2" (FI.-Nr. 346). Die Fliche wurde aufgrund der ehemaligen
Nutzung als Spedition und Werkstatt als Altstandort erfasst 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; §84, 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 HQrern-Ereignisses des "Sulz-
mooshaches"
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1 Weiterfilhrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des Be-
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)

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

6.5 5 \ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

6.6 WS Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-

S Hahenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

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

6.8 - Maglicher Verlauf eines Unterhaltungs- und FuBweges in der of-
fentlichen Griinfldche (siehe Planzeichnung)
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6.9 W

6.10 o 466.43

611 +D

6.12  Begriinung privater
Grundstiicke

6.13  Baumschutz

Boschung des "Sulzmooshaches" (siehe Planzeichnung)

Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Nicht-Vollgeschoss; die Angabe "+ D" bei der zwingenden Zahl
der Vollgeschosse dient als Hinweis, dass in Verbindung mit den
zulissigen Gesamt-Gebdudehdhen zusitzlich zur zwingend umzu-
setzenden Anzahl an Vollgeschossen eine weiteres Nicht-Vollge-
schoss hinzutritt (siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs. 1 LBO miissen die nichtiiberbauten Fldchen der be-
bauten Grundstiicke Grinfldchen sein, soweit diese Flachen nicht for
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begri-
nung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr einge-
schrdnkt mglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, so-
weit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen
und die MaBnahme wirtschaftlich  zumutbar ist.  Gem.
& 21a NatSchG sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gar-
fen grundsatzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schot-
fergdrten sind nicht erlaubt).

Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten vor-
handenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Ethaltung bzw. Beseiti-
gung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und wih-
rend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu
sichen. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume
nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestméglich zu schilt-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftsbauschutz von Biumen, Pflanzbestiinden und Vegetations-
fliichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-1P4 "Richtlinie fir die An-
lage von Straflen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.
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Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewdsserung von Garten und
Balkonpflanzen zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche konnen mit Regenwasser
gefillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls maglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfdllen wird die Erichtung eines Komposts
empfohlen.

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

Lur Forderung der Insektenvielfalt und insbesondere von Bienen
wird in den Privatgdrten/in den dffentlichen Grinfldchen die Anlage
von bliitenreichen Extensivwiesen durch Einsaat einer gebietsheimi-
schen Saatgutmischung und Pflege durch zweischirige Mahd mit
Abtransport des Mahdguts empfohlen. Auf Dinger und/oder Pflan-
zenschutzmittel sollte verzichtet werden. Auch die Pflanzung heimi-
scher Obsthdume wird empfohlen.

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

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

Um Verbotstatbestiinde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Beseitigung der Gehdlze zwischen 01.10 und
28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vigeln erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
sowie Bestandsgebdude, welche fiir ubiquitdre Arten Brutlebens-
raum bieten und Potenzial fir Fledermduse aufweisen. Um zu ge-
wahrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese Arten er-
halten bleiben, sind untenstehende ErsatzmaBnahmen (keine CEF-
MaBnahmen) umzusetzen:

— Fir den Hausrotschwanz sind drei Halbhghlennistkdsten im
rdumlichen Zusammenhang zu installieren (z.B. Schwegler,
Halbhohle Typ 2H/2HW).

6.14  Nachhaltige Ressourcen-
nutzung

6.15  Natur- und Artenschutz

6.16  Artenschutz
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6.17

6.18

6.19

O

0
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— Fir den Haussperling sind drei Sperlingskoloniehduser (z.B.
Schwegler 1SP) an Gebduden in rdumlicher Nihe anzubringen.

— Fiir Kohl- und Blau- und Weidenmeise sind neun Meisennistkds-
fen im rdumlichen Zusammenhang zu installieren (z.B. Schweg-
ler Nisthohle 1B, sechs Kasten mit 26 mm Lochdurchmesser, drei
Ksten mit 32 mm Lochdurchmesser).

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

— Fir hohlen- und spaltenbewohnende Fledermausarten sind
sechs Ersatzquartiere im rdumlichen Zusammenhang aufzuhiin-

gen (z.B. Schwegler Fledermausflachkasten 1FF, Fledermaus-
hohle 2FN).

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (2-4 m hoch, Exposition
Siidost, Halbschatten, freier Anflug mdglich) zu achten. Nistkds-
fen der gleichen Vogelart sind mind. 10 m voneinander entfernt
aufzuhiingen, Ausnahme Haussperling).

— Die Vogel-Nisthilfen missen jihrlich im Herbst (November/De-
zember) fachgerecht gereinigt werden. Wespen-/Hornissennes-
fer sind erst im Frihjahr des Folgejahres aus den Nisthilfen zu
entferne

— Die Authdngung der Nisthilfen hat mdglichst in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der Féllung der Biume und dem Gebdudeab-
riss.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten vom 10.02.2016 sowie artenschutzrechtlicher Kurzbericht
vom 19.07.2021.

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

Vorhandene Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hangigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des europdischen
Schutzgebietsnetzwerkes "Natura2000"; hier Teilfliche des
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6.20

A ararir

6.22 -
Mischwasserkanal (Bestand)
6.23 o
Kanal zum Retentionsfilter-
becken
6.24
®)

6.25  Grundwasserdichte Unter-

FFH-Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwdldern siidlich Blitzen-
reute” (Schutzgebiets-Nr.8223-311), auBerhalb des Geltungsbe-
reiches (§ 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 13.3. PlanZV; siche Planzeichnung).

Sichtflchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrinkte
Sicht jeweils 0,80 m Gber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Fldchen, fir die ein Gehrecht erwirkt werden sollte; der genaue
Verlauf des Gehrechtes innerhalb dieser Flachen kann tber Grund-
dienstbarkeiten gregelt werden (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Mischwasserkanal:
istim Zuge von InstandhaltungsmaBnahmen zur Velegung vorgese-
hen (siehe Planzeichnung)

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

Retentionsfilterbecken auBerhalb des Geltungshereiches; Lage
und GrBe sind ungenau (siehe Planzeichnung)

In dem Retentionsfilterbecken wird Niederschlagswasser von dffent-
lichen Verkehrsfldchen und von privaten Grundstiicken zuriickgehal-
fen und Gber die belebte Bodenzone abgeleitet. Der Bereich ist als
naturnahes Retentionsbecken mit natirlichen Bdschungswinkeln
angelegt.

Auf Grund der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist

geschosse innerhalb der Baugebiete ein Verndssen des Arbeitsraumes maglich.
Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten Unterge-
schoss ausgefihrt werden.
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6.26

Bodenschutz

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenschutz- und Bodenver-
wertungskonzept zu erstellen, und die Bauausfihrung vorsorgeori-
entiert bodenkundlich begleiten zu lassen. Das Bodenschutz- und
Bodenverwertungskonzept sollfe folgende Punkte umfassen: Fest-
stellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden Bo-
dens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont);
Mengenangaben bzgl. kinftiger Verwendung des Bodens; direkte
Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes); Trennung
von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Aushau und La-
gerung; Iwischenlagerung  (Anlage von Mieten nach der
DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung).

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

http://www.landkreis-ravensburg.de/site/LRA-
RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau -
Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauarbeiten" sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
1u Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschigben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lager. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.
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6.27

Gewisserrandstreifen

Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Uberschilssiger Boden sollte einer sinnvollen maglichst hochwerti-
gen Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftli-
chen Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs
ist grundsdtzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Pla-
nung zu beriicksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Fldchen sind maglichst vor Beeintrdch-
figungen (Verdichtung, Vemdssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schitzen, ggf. eingetretene Beeintrdchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tisfwurzelnden Pflanzen.

Kiinftige Grin- und Retentionsfliichen sind wiihrend des Baubetriebs
vor Bodenbegintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren
oder Missbrauch als Lagerflche durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabuflichen zu schiitzen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

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 Gewdssern mit ausgeprdgter Bschungsoberkante ab der
Baschungsoberkante, ansonsten bei fehlender Gewsserbdschungs-
oberkante ab der Linie des Mittelwasserstandes.

Die Gewdisserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung
der okologischen Funktionen der Gewdsser, der Wasserspeicherung,
der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von
Stoffeintrigen.

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

— Einsatz und Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
— Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
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6.28

6.29

6.30

Grundwasserschutz

Grundwasser und Draina-
gen

Energieeinsparung

— die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstinden, die den
Wasserabfluss behindern kannen oder die fortgeschwemmt wer-
den kdnnen

— Anpflanzung von nicht standortgerechten Bdumen und Strdu-
chemn

— Entnahme von standortgerechten Baumen und Strduchern

Gem. dem Bescheid der unteren Wasserbehorde (§ 84 Abs.2 WG)
vom 28.06.2019 wurde, infolge des Antrages der Gemeinde Baindt
vom 25.06.2019 auf Befreiung vom Gewdsserrandstreifen und der
Erfiillung der Befreiungsvorrausetzungen nach § 38 Abs. 5 WHG,

das Einvernehmen zur widerruflichen Befreiung vom Gewdsserrand-
streifen nach § 38 Abs. 5 WHG i.V.m. § 29 Abs.1 u.3 WG erfeilt.

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

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdhigten Sachverstdndigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhiltlich. Eine Erlaubnis fiir das Zutagefordem und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsdtzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. §49 Absatz2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde tifft die erforderlichen Anordnungen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwisser drfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebiiu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung emeuerbarer Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in
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Gebduden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesefzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Gemeinde Baindt ausdriicklich empfohlen.

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

GemdB § 9 Abs.2 Landeshauordnung (LBO) ist bei der Errichtung
von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen, die jeweils mindes-
tens zwei Aufenthaltsraume haben, auf dem Baugrundstiick oder in
unmittelbarer Nihe auf einem anderen geeigneten Grundstiick,
dessen daverhafte Nutzung fir diesen Zweck offentlich-rechtlich ge-
sichert sein muss, ein ausreichend groBer Spielplatz fir Kleinkinder
anzulegen. Die Art, GriBe und Ausstattung der Kinderspielplitze
bestimmt sich nach der Zahl und GroBe der Wohnungen auf dem
Grundstiick.

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

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

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfoh-
len. Sie bieten bei Brandeinsiitzen gegeniber den Unterflurhydran-
ten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deut-
lich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Die Feuerwehr Baindt verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die zustindigen Stitzpunktfeuerwehr der GroBen Kreis-
stadt Weingarten kann - aufgrund einer Fahrtzeit > 5min - das
dort vorgehaltenen Hubrettungsfahrzeug nicht innerhalb der fach-
fechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir MenschenrettungsmafBnah-
men einsetzen. Schiebleitern, mit einer Nennreftungshdhe von 8 m
bis 12 m sind nur bedingt fir wirksame Losch- und Rettungsarbeiten

6.31  Barrierefreies Baven
6.32  Spielplatz

6.33  Brandschutz
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i.5.d.§ 15 LBO geeignet. Bei Aufenthaltsriumen, die eine Rettungs-
hohe > 8m aufweisen muss ein zweiter baulicher Rettungsweg
hergestellt werden.

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

6.34  Ergdnzende Hinweise Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Lan-
desamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirt-
temberg, Stand: Mai 2021.

Die Hihenangaben ber NHN beziehen sich auf das Bezugshéhen-
system DHHN 12.

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

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

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Baindt be-
hilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.
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6.35

6.36

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebéude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Warmenetz der
Gemeinde Baindt versehen.

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden belstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten vor allem in Gewdsserndhe
als wasserdichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien kénnen bei der Gemeinde Baindt, Marsweilerstrafe
4, gingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Baindt
noch die Planungsbiros ibermehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Zone 2; Flichen fir Tiefgara-
gen und Fléchen fir Stellpldtze entlang der zentralen Grundstiicks-
grenze im MI).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939), §4 der Gemeindeord-
nung fir Boden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landeshauordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt getindert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt den Bebauungsplan
"Fischerareal" (Zusammenlegung der Bebauungspldne "Wohnen Fischerareal" sowie "Mischgebiet Fischer-
areal") mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in
offentlicher Sitzung am .......oooooeveeoe..e. beschlossen.

81 Authebung

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Wohnen Fischerareal” der Gemeinde Baindt (Fassung vom 05.09.2019;
rechtsverbindlich seit 27.09.2019) werden in dem im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereich aufgeho-
ben.

§2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Fischerareal” (Zusammenlegung der Bebauungspline
"Wohnen Fischerareal" sowie "Mischgebiet Fischerareal”) mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere
Breite" und die drtlichen Bauvorschriften ergeben sich aus deren zeichnerischem Teil vom 15.07.2021.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Fischerareal” (Zusammenlegung der Bebauungspline "Wohnen Fischerareal” sowie
"Mischgebiet Fischerareal") mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvor-
schriften bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 15.07.2021.

Dem Bebauungsplan "Fischerareal” (Zusammenlegung der Bebauungspline "Wohnen Fischerareal” sowie
"Mischgebiet Fischerareal") mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 15.07.2021 beigefiigt, 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, Ergdnzungen oder Erweiterungen sowie die drtlichen Bauvorschriften
hierzu, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden fir den Bereich der 12. Anderung vollstindig
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durch diesen Bebauungsplan "Fischerareal" (Zusammenlegung der Bebauungspline "Wohnen Fischerareal"
sowie "Mischgebiet Fischerareal") und die drtlichen Bauvorschriffen hierzu ersetzt.

§4  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlssig die Vorschriften zu:

— Dachform

— Dachneigung

— Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen, Mobil- und Richtfunkanlagen

— Materialien fiir die Dachdeckung

— Fassadengestaltung/Farben von AuBenwdnden im Bereich der Grundstiicke des TypTya, Typ2u und Typ3y,
— Werbeanlagen im Mischgebiet (MI) Zone 1 und Zone 2 und im allgemeinen Wohngebiet (WA)

— Anzahl der Stellpldtze in den Baugebieten

— FEinfriedungen und Sichtschutz im Bereich der Grundstiicke des TypTya, TypZy und Typ3u,

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.
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85 Inkraftireten

Der Bebauungsplan "Fischerareal” (Zusammenlegung der Bebauungspline "Wohnen Fischerareal” sowie
"Mischgebiet Fischerareal") mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" der Gemeinde Baindt und
die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbe-
schlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

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

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.15

8.1.1.16

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die Zusammenlegung der Bebauungspline "Wohnen Fischerareal” sowie "Mischgebiet Fi-
scherareal” mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" soll die moderne Umsetzung
neuer Wohnbebauung teilweise mit integriertem, nicht storendem Gewerbe im westlichen Bereich
der Gemeinde Baindt ermdglicht werden. Der Bebauunngsplan orientiert sich am stidtebaulichen
Konzept der Architekten Hm. Gitschow und Hrn. Gauggel aus Tiibingen. Die Umsetzung des stid-
tebaulichen Konzeptes ist it den jetzigen Festsetzungen der beiden Bebauungspline "Wohnen
Fischerareal" und "Mischgebiet Fischerareal" nicht vollstiindig maglich, da hierzu eine Anderung
der ErschlieBung sowie ein engeres Festsetzungskonzept erforderlich ist. Aus diesem Grund sollen
die Festsetzungen sowie die drtlichen Bauvorschriften Gberarbeitet werden. Da es sich bei den stid-
tebaulichen Entwiirfen um ein Gesamtkonzept handelt, sollen hierzu der Bebauungsplan "Fischer-
areal" sowie die 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" als Gesamtplan aufgestellt
und dabei die notwendigen Anderungen der Bebauungspldne "Wohnen Fischerareal” und "Misch-
gebiet Fischerareal" in einem Planwerk zusammengefasst werden.

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Ortsmitte der Gemeinde Baindt. Im Norden
grenzt der Geltungshereich an die "MarsweilerstraBe und im Westen an die KreisstraBe 7951 an.
Sudlich des Geltungsbereiches ist das Geldnde des Bauhofes und der Freiwilligen Feuerwehr an der
"TiegeleistraBe" ansdssig. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die "KiferstraBe" und zum Teil
an Bestandsbebauung an. Weiter dstlich schlieBen sich Einrichtungen der Ortsmitte Baindt, wie das
Rathaus, eine Veranstaltungshalle, Einzelhandelsnutzungen sowie ein Parkplatz an. Aktuell ist die
Fldche zum GroBteil als Brachfldche zu bezeichnen. Im Westen ist bereits ein Lebensmittelmarkt
umgesetzt worden, welcher im Konzept der Architekten ebenfalls zu finden ist. Dariiber hinaus sind
fir die Bereiche der wasserwirtschaftlichen und landschaftsplanerischen MaBnahmen die erforder-
lichen Flachen (Offnung des "Sulzmoosbaches") in den Geltungshereich aufgenommen.

Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Fischerareal” im beschleunigten Verfahren (Be-
bauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans "Fischerareal” zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 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
8.1.2.4

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.1.3

8.2.2
8.2.2.1

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im westlichen Bereich der Gemeinde Baindt. Der west-
liche Bereich des Plangebiets grenzt an die KreisstraBe 7951 mit der Art der baulichen Nutzung
"Mischgebiet". Im siidlichen Bereich der Mischgebietsfliche ist bereits ein Lebensmittelmarkt rea-
lisiert worden. Der Gbrige Bereich des Plangebiets ist unbebaut. Der dstliche Bereich des Plange-
biets grenzt an die "KuferstraBe" mit der Art der baulichen Nutzung "Wohnen".

Der Geltungshereich wird vollstdndig von den rechtsverbindlichen Bebauungsplinen "Wohnen Fi-
scherareal", "Mischgebiet Fischerareal" und "Innere Breite" Gberlagert. Im siidlichen Bereich der
Planung grenzt der Geltungshereich dieser Planung an den Geltungshereich des bereits rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Innere Breite" und Gberlagert diesen teilweise.

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet "Ortskern 1",

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 19, 52, 53,
53/1 (Teilflache), 55, 55/2, 55/7, 55/8, 55/9, 56/3, 56/4 (Teilflache), 58/4 (Teilfldche),
87 (Teilfldche), 206/4 (Teilfliche) und 575/2 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im nérdlichen Schussental. Die landschaftlichen Beziige
werden vom Bodenseebecken geprigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Lebensmittelmarkt, der bestehen bleibt.
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 dient der Ausweisung von Wohnbauflchen zur Deckung des
Wohnbedarfs in Mischgebiets- sowie Wohnbauflichen. Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit
des, von den Architekten Hrn. Gitschow und Hm. Gauggel erarbeiteten, stiidtebaulichen Entwurfs
herzustellen, ist die Anderung des urspringlichen Festsetzungskonzeptes und damit die Zusam-
menlegung und Anderung der bestehenden Bebauungspléne erforderlich. Die Planungen der be-
auftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein konkreter stddtebaulicher Entwurf vor-
liegt. Dieser dient als Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplan "Fischerareal”. Es wird be-
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8.2.3
8.23.1

wusst ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, um die Festsetzungen sowie die drtlichen Bauvorschrif-
fen auf diesen stddtebaulichen Entwurf anpassen zu kénnen. Der Gemeinde erwiichst daher ein
Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Fiir den Teilbereich im Sidosten des Plangebiets (Flst.-Nrn. 51 und 51/1, rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan "Wohnen Fischerareal") soll eine Aufhebung erfolgen. In diesem Bereich befindet sich
bereits Wohnbebauung, die bestehen bleiben soll. AuBerdem stehen die Flachen derzeit nicht zur
Verfiigung. Dieser Bereich wird zukiinftig nach § 34 BauGB bebaut.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (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 Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fliichen hinzuwirken.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse  Friedrichshafen/Ravensburg/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
den Zentralen Orfen und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

— 2,64 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 Arbeitsstiitten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortna-
hen Freifldchen erreicht sowie Uberlastungserscheinungen abgebaut werden.
Bandartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.
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- 312

- 3.1.6

- 319

- 422

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien"

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 verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . .]

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

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstdrkte 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.

8.2.3.2  Firden tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—221

—2.23(1)
/Stukturkarte

Die Siedlungsentwicklung, der Aushau 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
Siedlungsbereichen MeBkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Wein-
garten, Wangen i.A-lsny i.A. im Zuge der Landes-StraBen195; 1212,
1201, L201b, L 288, B32, B12.
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8.2.3.4

8.2.3.5

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

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

nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
(Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben — Stand: Entwurf zur 2. Anhérung
gem. Beschluss der Verbandsversammlung vom 23. Oktober 2020) als Ziele und Grundsdtze im
Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:

—240(1) 2 Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflichen, Flichenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.

—24.0(6)4  Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik aut die Mobilisierung
und tatsdchliche Verfigbarkeit der Bauflachenpotenziale im Siedlungsbestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fldchen hinwirken. Die Baufldchen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und fldchenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
fum vermieden werden.

—250(6) 1 Fiir die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sichergestellt werden. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

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.

Das Planungsgebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-
Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangen i.A.-Isny i.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.
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8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.23.9

8.2.3.10

8.2.3.11

8.24
8.24.1

8.24.2

8.24.3

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 verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit
01.04.1995). Die Gberplanten Flachen werden hierin als Mischgebiets- bzw. Wohnbaufldchen dar-
gestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den
Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des
88 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilllt.

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

Als Misch- sowie Wohnbaufliche erscheint der iberplante Bereich geeignet, da er eine starke An-
bindung an die vorhandene Siedlungsstruktur 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.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet "Ortskemn II". In den Jahren 2014/15 wurde
hierzu ein stiidtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt. Die Aufstellung der Bebauungspldne "Misch-
gebiet Fischerareal" sowie "Wohnen Fischerareal" konkrefisierten die Uberlegungen dieses Wett-
bewerbes. Mit dem nun vorliegenden stidtebaulichen Konzept wurden die Uberlegungen aus dem
stidtebaulichen Wetthewerb weiter konkretisiert und verfeinert. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Fischerareal" soll nun die planerischen Voraussetzungen dazu schaffen. Deshalb wurden
keine weiteren Standorte in der Gemeinde Baindt geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die Erforderlichkeit einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung hingewiesen. Des Weiteren
wurde der Umgang mit den ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten HQyo0 Sowie HQggen und
die bereits realisierte Bachdffnung angesprochen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, die
ortsnahe Versorgung der Bevilkerung mif Lebensmitteln sicherzustellen, preisgiinstigen Wohnraum
fir die ortsanstssige Bevdlkerung zu schaffen sowie unterschiedliche und zeitgemdBe Bauformen
20 ermdglichen. Auf diese Weise soll ein effizientes und bedarfsgerechtes Planungsinstrument ge-
schaffen werden.
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8.2.4.4

8.245

8.2.4.6

8.24.7

8.25
8.25.1

8.25.2

8.253

Fir das geplante Mischgebiet sowie allgemeine Wohngebiet soll erreicht werden, dass es zu der
vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist
es darber hinaus, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisginstigen Wohnraum fir
die ortsansissige Bevilkerung und die Voraussetzung fir moderne und funktionelle Arbeits- und
Produkfionssttten zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige
Situation zu beeintrdchtigen.

Die Systematik des Bebauungsplans "Fischerareal" entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben in dem iiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der
entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Fischerareal" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung). Dies ist aus fol-
genden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt bei 8.430 m? und folglich unter 20.000 m?2.

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

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den westlichen Bereich ist weiterhin ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Fir den dstlichen Bereich ist fortfihrend ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb der beiden Gebiete Verinderungen wie
folgt vorgenommen:
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Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll die Reduzierung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit festgsetzt
werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner Er-
schlieBungssituation und Grundstiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Nutzungen auf-
zunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdu-
migkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar. Eine gleichzeitige Einschrdn-
kung der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht vor-
genommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich. Durch
eine Einschrdnkung bestiinde dariber hinaus die Gefahr, den Gebietscharakter vom Grundsatz
her zu unterlaufen.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren im allgemeinen Wohngebiet (WA) die in §4 Abs. 3 Nrn. 3-
5 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen auf-
genommen zu werden. Die Ortsrandlage, unlashare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit
der Integration in die kleinrdumige stadtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfi.

Im Mischgebiet (M) ist eine Reduzierung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes gemB
86 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke gemB § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit vorgesehen. Die genannten Nutzungen
sind an anderen Stellen im Gemeindegebiet Baindts bereits vorhanden bzw. bediirfen einer
genauen Prisfung, um fir den Bereich und deren umgebenden Grundstiicke unldshare Konflikt-
potenziale auszuschlieBen.

Im Mischgebiet (MI) ist ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungs-
stitten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den
Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu einem unlasharen Konfliktpotenzial fihren. Der
Ausschluss von Vergniigungsstitten ist durch deren storenden Charakter auf das gesamte Um-
feld begrindet, da der Ort Baindt sich im ldndlich geprdgten Raum befindet.

Weiterhin werden im Mischgebiet (MI) Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte
der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanla-
gen, die eine eigenstdndige gewerbliche Hauptutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung kdnnen als selbstdndige bzw. eigenstindige
Hauptnutzung  ausgeschlossen  werden  (VGH  Mannheim, Urteil vom 16.04.2008,
AZ:353005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmdBig dadurch aus, dass sie
in einer besonders auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestal-
fet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der
Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- und Ortshild erwartet.
Ludem sollen die Fldchen des Gewerbegebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die
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8.2.5.4

Arbeitspldtze in der Region schaffen. Selbstdndige Werbeanlagen widersprechen diesem pla-
nerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet
ausgeschlossen.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden in beiden Gebieten fernmeldetechnische Hauptanlagen
gem. §4 Abs.3 Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem.
& 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken
Rechnung 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
Wohngebiet und Mischgebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kannten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fldchendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, kann auch ohne eine detaillierte Unter-
suchung der funktechnischen Zusammenhange entsprochen werden.

— 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 in beiden Gebiefen aus-
geschlossen, um Beeintréichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— GemdB §1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen in beiden Gebieten als einzelne Ladeséiulen
im Sinne von Tankstellen oder sonstigen Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Von einer
von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszugehen.
Die Ladesdulen fiigen sich durch GriBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich
dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie
durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem star-
ken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

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

— Fir die Typen1-3 sind Grundflichenzahlen festgesetzt. Die festgesetzten Werte von 0,40
(Typ Twa) und 0,60 (Typ 1-3y) befinden sich jeweils im Rahmen der im § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete (Typ Twa) und Mischgebiete
(Typ 1-3u).

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50% ist fiir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial
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ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgeriite, Schwimmbecken efc.)
sowie unfer Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche
fir bauliche Anlagen durch Parkplétze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen, um wei-
tere 50% zu berschreiten, wird eine sinnvolle Voraussefzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fernzuhalten. Inshesondere wird hierdurch auch die Er-
richtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die
umliegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit
verbundenen Immissionen entlastet. Dariiber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des
Grundstiickes optimiert werden.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bei Typ 1y in Kombination mit der Gesamt-Gebdu-
dehdhe ist sinnvoll, um eine optimale Ausnutzung des Baukdrpers vorzugeben. Die zwingend
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bei Typ 2y, Typ 3, Typ Twa sowie bei den Nebenanlagen in
Kombination mit der Gesamt-Geb@udehdhe ist sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung
und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben. Die zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
in Kombination mit "+ D" (Dachgeschoss) stellt klar, dass die Zahl der Vollgeschosse mit zu-
siitzlichem Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss umgesetzt werden kann und dadurch gine mo-
derne, einheitliche Gebdudestruktur entsteht, die den Raum optimal ausnutzt, ohne zu massiv
20 wirken.

Die Festsetzung der Gesamt-Gebdudehohe ber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur
Umsetzung von stidtebaulich vertrdglichen Gebudeprofilen. Die Festsetzung der Gesamt-Ge-
bdudehdhe Gber NHN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen die Gesamt-Gebiu-
dehdhe abschlieBend geregelt ist, da ein eindeutig definierter Bezugspunkt zu Grunde gelegt
wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die ndtige Flexibilitdt gewdhrleistet
werden kann. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den
AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stiidtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt.

Im Bereich des obersten Geschosses (Nicht-Vollgeschoss als Dachgeschoss) wird die Hihe der
Bauteile auf einen Mindestwert von 2,15 m festgesetzt, um zu verhindern, dass zu hohe Atfiken
entstehen. Durch diese Vorschrift zur Hahe von Bauteilen bei Nicht-Vollgeschossen soll verhin-
dert werden, dass diese raumlich wie ein Vollgeschoss wirken. Die Festsetzung der Hohe der
Bauteile ist in der nachfolgenden Abbildung zur Klarstellung und Eindeutigkeit grafisch darge-
stellt.
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8.255

8.25.6
8.25.7

8258

8.25.9

Nicht-Vollgeschoss

mind. 2,15 m

oberstes Vollgeschoss

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fir diesen Bereich vertrdgliches MaB beschrdnkt. Dies
geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die beim Typ 1y und 2 festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer
maglichst hohen Flexibilitdt fir das betreffende Grundstiick im zentralen Teil des Bebauungsplanes
sowohl eine geschlossene Bebauung mit bis zu 55m als auch alterativ dazu eine beliebig zu
gestaltende, offene Bauweise zu erméglichen. In diesen Bereichen befindet sich einerseits der be-
stehende Lebensmittelmarkt, andererseits sollen Gebdude mit Verbindungsbauten erméglicht wer-
den, wodurch sich eine Gber die offene Bauweise hinausgehende Lingenentwicklung der Baukdrper
ergeben kann.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baulinien) sind innerhalb des zu Gberplanenden Bereiches
so festgesetzt, dass sie den konzeptionellen Gedanken aufnehmen und durch Schaffung von Raum-
kanten und Sichtbeziehungen urbane Orte der Begegnung sowie kommunikative Grin- und Frei-
rdume fordem. Durch die Maglichkeit der Unter- und Uberschreitung im stidtebaulich vertrglichen
MaBe, durch dem Baukdrper untergeordnete Bauteile, wird der Bauherrschaft dabei ausreichend
Flexibilitdt gewdhrt.

Die Baugrenzen (iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen) innerhalb des zu iberplanenden Bereichs
sind so festgesetzt, dass sie die planerische GebudegrdBe widerspiegeln. Durch die Maglichkeit
der Unter- und Uberschreitung im stidtebaulich vertrdglichen MaBe, durch untergeordnete Bau-
teile, werden unter anderem Gestaltungsspielrdume zur Fassadengestaltung eingerdumt.

Die Fldchen fiir Tiefgaragen, Stellplitze und Nebenanlagen werden festgesetzt, um den konzepti-
onellen Gedanken des stidtebaulichen Entwurfs der Architekten entsprechend umsetzen zu kénnen.
Die Fldchen fiir Stellplitze sind innerhalb des gekennzeichneten Bereiches zuldssig. An anderer
Stelle innerhalb der Baugrenzen sind Stellpldtze bewusst unzuldssig, um diese gezielt in die vor-
gesehenen Bereiche zu verlagern und die Umsetzung der geplanten Gebéudekdrper ausschlieBlich
in den hierfir vorgesehenen Bereichen mit Stellpldtzen umsetzbar zu machen.
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8.25.10

8.2.5.11

8.2.5.12

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

8.2.6.3

8.2.6.4

Der Bereich ohne bauliche Anlagen dient der Wahrung des notwendigen Abstandes zur KreisstraBe
K7951.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-Fubodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Gesamt-Gebdudehdhen bleiben Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Festsetzung des Leitungsrechtes 1 im nordwestlichen Bereich erfolgt, um eine Unterhaltung der
in diesem Bereich bestehenden Regenwasserkandle zu sicher.

Die Festsetzung des Geh- und Leitungsrechtes 2 im zentralen Bereich des Plangebietes erfolgt, um
die Verlegung von Leitungen von Ost nach West bzw. West nach Ost zu ermdglichen sowie fiir die
Anwohner eine geeignete Anbindung durch das Plangebiet an den Lebensmittelmarkt zu schaffen.
Das Gehrecht wird unter dem Gebdudedurchgang des Typ 2y weitergefihrt und miindet westlich
der geplanten Gebdude in den Bereich der Fldchen, fiir die ein Gehrecht erwirkt werden sollte.
Dieser Bereich ist flexibel gehalten, da sich die FuBwege-Beziehung an der Anordnung der Stell-
pltze orientieren wird.

Die Festsetzung des Leitungsrechtes 3 im siddstlichen Bereich erfolgt, um eine Unterhaltung der
in diesem Bereich bestehenden Leitungen bzw. Kandle der Gemeinde Baindt zu sichern. Der Misch-
wasserkanal im stdlichen Bereich des Mischgebietes (M) soll im Zuge von Wartungs- oder Repa-
raturmaBnahmen trotz Uberbauung zuginglich sein. Dies kann durch entsprechende StitzmaB-
nahmen und Wartungsarbeiten siidlich der Leitung gewdhrleistet sein, da sich diese nur geringfiigig
innerhalb der Baugrenze/-linie befindet. Die Festsetzung eines Leitungsrechtes ist daher nicht vor-
gesehen.

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschiichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baulinien, Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den
Bereichen der Hauskontrollschiichte keine Bebauung maglich sein wird, um architektonische Um-
planungen bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.
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8.2.6.5
8.2.6.6

8.2.6.7

8.2.6.8

8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

8.2.7.3

8.2.7.4

8.2.7.5

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Direkt sidlich an-
schlieBend, auf dem Geldnde des Bauhofes ist bereits eine Wertstoff-Insel vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in rdumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortes zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rat-

haus).

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 StraBe" hervorragend
an das Verkehrsnetz angebunden.

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

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Durch den FuBweg entlang des gedffneten "Sulzmooshaches" wird eine Verbin-
dung zum Gemeindezentrum geschaffen.

Im Einmindungsbereich in die "Marsweiler StraBe" ist die Verkehrssicherheit durch Festsetzung
von Sichtfldchen gewdhrleistet. AuBerdem sind geringfiigige Erweiterungen in Form von maBvollen
Ausrundungen bereits realisiert. Diese MaBnahmen dienen der besseren Befahrbarkeit mit groBeren
Fahrzeugen. Fir das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B. dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge) stellen
sie eine deutliche Verbesserung dar.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine gemeinsame Zufahrt von der "Marsweiler
StraBe" aus. Die ErschlieBungsstraBe verlduft entlang der geplanten Griinfliiche gen Osten, um
dann zwischen dem Mischgebiet (MI) und dem allgemeinen Wohngbiet (WA) zu verlaufen und im
Siiden in die "ZiegeleistraBe" einzumiinden. Es sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsberu-
higung (Verkehrsverlangsamung) vorgesehen. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflachen
sowie der Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richt-
linien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge)
sichergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m ist filr
einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausge-
legt.
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8.2.7.6

8.2.8
8.28.1

Im Bereich westlich entlang des Mischgebietes im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes
sowie Gstlich im Bereich des dstlichen Mischgebietes sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt, um Zufahrten aus diesen Bereichen zur Sicherstellung eines ungehinderten Verkehrsflusses
20 gewihrleisten und dariiber hinaus die Bereiche fiir mdgliche Ein- und Ausfahrten auf bestimmte
Grundstiicksabschnitte hin zu bindeln. Hierdurch wird ebenfalls der Bereich fiir die Zufahrt zur
Toefgarage sowie den oberirdischen Stellpldtzen des dstlichen Mischgebietes geregelt.

Nutzungskonfliktlsung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der KreisstraBe K 7951 sowie der "Mars-
weilerstraBe" ein. Zudem wirken auf das Plangebiet die Gewerbeldrmimmissionen des siidlich be-
findlichen Bauhofes bzw. Wertstoffhofes sowie die Lirmimmissionen durch die ndchtliche Nutzung
des dstlich gelegenen Parkplatzes im Fall von Veranstaltungen ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur 8. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite"
wurde ein Ldrmschutzkonzept erarbeitet, welches sicherstellt, dass mit keinen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TALdrm aufgrund der Larmimmissionen des Bauhofes/Wertstoffhofes im
Bereich der Plangebietes (Bereich mit geplanter Wohnbebauung) zu rechnen ist (Gutachten Biro
Sieber vom 28.11.2018). Es sind daher keine LirmschutzmaBnahmen aufgrund der Gewerbeldr-
mimmissionen des Bauhofes/Wertstofthofes erforderlich.

Im westlichen Bereich des geplanten Mischgebietes ist ein Verbrauchermarkt angesiedelt, was sich
auch im Festsetzungskonzept widerspiegelt (eingeschossige Bauweise festgesetzt). Da jedoch auch
in diesem Bereich theoretisch schitzenswerte Nutzungen entstehen konnten, wurden fir diesen
Bereich Larmschutzfestsetzungen in Bezug auf die Verkehrs- bzw. Gewerbeldrmimmissionen (LS 1
und LS 2) getroffen. Durch diese MaBgaben kinnen gesunde Wohnverhdltnisse in diesem Bereich
sichergestellt werden. Auf eine detaillierte schalltechnische Begutachtung wurde aufgrund der vor-
gesehenen Nutzungen verzichtet,

Im dstlichen Bereich des Mischgebietes ist aufgrund des Abstandes zur KreisstraBe K 7951 sowie
2ur "Marsweiler StraBe" mit keinen Konflikten aufgrund von Verkehrsldrmimmissionen zu rechnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan "Wohnen Fischerareal" wurde eine
schalltechnische Untersuchung der zu erwartenden StraBenverkehrsldrmimmissionen der "Mars-
weilerstraBe" im Bereich des allgemeinen Wohngebietes durch das Biiro Sieber durchgefihrt (Gut-
achten vom 20.09.2018). Die Berechnungen der Verkehrsldrmimmissionen zeigen, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) im nérdlichen
Teil des allgemeinen Wohngebietes tagsiiber und nachts Gberschritten werden.

Im Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 55dB(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) tberschritten. Im Gberbaubaren Bereich
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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 5 dB(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 gewh-
leisten, sind LirmschutzmaBnahmen 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 LarmschutzmaBnahme im vor-
liegenden Fall als nicht sinnvoll erachtet. Eine solche MaBnahme wire zudem im Bezug auf das
Landschaftshild als erhebliche Beeintrdchtigung zu werten.

Der Konflikt soll daher mit der Umsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen (Orientierung der zum
Liiften erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen, Festsetzung des Schall-
dimmmaBes der AuBenbauteile, akfive liffungstechnische 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 (LS 3). Fiir Aufenthaltsriiume wird der Konflikt mit einer Orientierung
der zur Liftung bendtigten Fensterdffnungen in Richtung Westen, Siiden und Osten geldst.

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

Die Schallimmissionen durch die ndchtliche Nutzung des dstlich gelegenen Parkplatzes wurden
ebenfalls im Rahmen der 0.g. schalltechnischen Untersuchung ermittelt und gema TA Lirm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) bewertet. Die Berechnungen zeigen, dass der Immissi-
onsrichtwert der TA Ldrm fiir seltene Ereignisse von nachts 55 dB(A) im gesamten Plangebiet ein-
gehalten wird. Der maximal zuldssige Spitzenpegel wird im Gberbaubaren Bereich eingehalten. Da
die Immissionsrichtwerte der TA Lirm sowie der maximal zuldssige Spitzenpegel eingehalten wer-
den, sind keine Ldrmschutz-MaBnahmen aufgrund der Gewerbeldrm-Immissionen des Parkplatzes
erforderlich.

Da im westlichen Bereich aufgrund des Festsetzungskonzeptes ein Verbrauchermarkt bauplanungs-
rechtlich umsetzbar ist, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gepriift, ob ausgehend von
einem solchen Markt mit Konflikten aufgrund von Gewerbeldrmimmissionen im Plangebiet zu rech-
nen ist. Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung gemdB TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm) durch das Biiro Sieber (Gutachten vom 20.09.2018) vorgenommen. Die
Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tagsiiber bzw. 45 dB(A) nachts
im ostlichen Bereich des Plangebietes eingehalten werden. Der maximal zuldssige Spitzenpegel
wird tagsiber und nachts eingehalten. Ein Verbrauchermarkt fishrt nach dem derzeitigen Planungs-
stand nicht zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte im dstlichen Bereich des Plangebietes.
Daher sind diesbeziiglich keine LirmschutzmaBnahmen auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens
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8.28.3

8.2.9
8.2.9.1

8.29.2

8.2.9.3

8.2.9.4

8.2.9.5

erforderlich. Je nach konkreter Ausfihrung eines Marktes sind mglicherweise auf Ebene des Bau-
genehmigungsverfahrens Ldrmschutzbestimmungen festzulegen.

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

Im ndrdlichen Geltungsbereich liegt auf Flurstiick der FI.-Nr. 55 der im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster erfasste Altstandort "Marsweiler StraBe 2" (Flachen-Nr. 1346). Die Fldche wurde auf-
grund der ehemaligen Nutzung als Spedition und Werkstatt als Altstandort erfasst und im Boden-
schutz- und Altlastenkataster dokumentiert.

Der Altstandort ist eingestuft in B-Entsorgungsrelevanz. Das heifit, der Altlastenverdacht ist ausge-
rdumt, es besteht daher kein weiterer Handlungsbedarf. Aufgrund der Nutzungshistorie kann bei
Eingriffen in den Untergrund stellenweise verunreinigtes Bodenmaterial angetroffen werden, das
qqf. entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu
entsorgen ist. Mit mdglichen Verunreinigungen ist im Bereich des laut Erfassungsunterlagen noch
existierenden Olabscheiders zu rechnen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klranlage zugefihrt. Die Anlage ist ist
ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser (Regenwasser) ist Gber die dffentlichen Regenwasserkandle
dem westlich auBerhalb des Geltungshereiches geplanten Retentionsfilterbecken zuzufiihren. Hier
ist es zwischenzuspeichern und iiber die belebte Bodenzone zu filtern und anschlieBend gedrosselt
in den "Sulzmooshach" abzuleiten.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Fiir das Baugebiet besteht ausreichend Poten-
zial zur Wassergewinnung.

Aufgrund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des iberplanten Be-
reiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden, dass
keine ungewdhnlichen Grundwasserverhltnisse vorliegen. Exakte Aufschliisse zum Grundwasser-
stand innerhalb des Planbereiches sind deshalb nicht erforderlich und liegen nicht vor.
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8.2.10.1

8.2.10.2

Geologie

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

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehchen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert. Im
Rahmen der Ausfihrungsplanung zur ErschlieBungsstraBe wird auf eine entsprechende Vorgabe
der Hohen geachtet. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu
entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
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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
9.2.1
9211

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 Bebauungsplanes "Fischerareal" mit 12. Anderung des Bebauungs-
planes "Innere Breite" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der In-
nenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Fischerareal” mit 12. Anderung des Bebauungspla-
nes "Innere Breite" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
8130 Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung 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
Ortszentrums. Im Norden, Osten und Siiden des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung, nérd-
lich grenzt direkt die "Marsweiler StraBe", siidlich die "ZiegeleistraBe" an. Im Westen grenzt die
iberplante Flache an die KreisstraBe K7951, welche die Grenze zur weiter westlich gelegenen
freien Landschaft bildet. Das Plangebiet selbst ist durch Bebauung (ehemalige landwirtschaftliche
Hofstelle) sowie Griinfldchen mit alten Bestandshdumen und -striuchem und einer Teilfléche des
offenflieBenden Sulzmooshaches geprdgt. Im Bereich der ehemaligen Hofstelle verlduft ndrdlich
tangierend eine vollversiegelte ZufahrtsstraBe. Zudem befindet sich im Sidwesten ein im Rahmen
des Bebauungsplanes "Mischgebiet Fischerareal" realiserter Lebensmittelmarkt mit ndrdlich an-
grenzendem Parkplatz.

Iu beachten ist jedoch, dass in diesem Bereich durch die rechiverbindlichen Bebauungspléne
"Mischgebiet Fischerareal”, "Wohnen Fischerareal" und "Innere Breite, 7. Anderung" bereits Bau-
recht besteht und die Flichen bereits bebaut wurden bzw. werden kénnen.
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Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Neben dem Lebensmittelmarkt und der zugehdrigen Parkflache im
Westen, handelt es sich bei dem Gberplanten Bereich derzeit um eine am Ortsrand von Baindt
gelegene, teilweise mit Bestandsgebiuden (ehemalige, leerstehende Hofstelle mit diversen Scheu-
nen) bestandene Fliche mit Baumbestdnden hohen Alters und einem hohen Anteil an diversen
Geholzstrukturen. Im Bereich der ehemaligen Hofstelle handelt es sich bei den BGumen vorwiegend
um Kern- und Steinobstbdume. Weitere, vereinzelte Obstbdume befinden sich auf der grdBeren
Wiesenfldche im siidwestlichen Bereich des Plangebietes. Einige der Biume weisen Asthdhlen auf,
wodurch sie als HabitatbGume beschrieben werden kdnnen. Wenige Bdume sind génzlich abge-
sforben. Die Wiesenfliche kann als relativ artenarmes Griinland beschrieben werden, mit schnitt-
vertrdglichen Arten des Wirtschaftsgrinlands. Im norddstlichen Teilbereich verluft ein offener Teil-
abschnitt des Sulzmooshaches, gesdumt von Baumen und Strduchern.

Der Gberplante Bereich ist nicht Teil des landesweit berechneten Biotopverbunds.
Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Nordwestlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 20 m, beginnt eine Teilfldche des FFH-
Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwldern siidlich Blitzenreute" (Schutzgebiets-Nr. 8223-311).
Im Sidosten befindet sich das Naturschutzgebiet "Annaberg" (Schutzgebiets-Nr. 4.199) mit ginem
Abstand von etwa 380 m. Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG kartierten Biotope
liegen etwa 440 m bzw. 260 m siidastlich ("24a-Biotope im NSG Annaberg", Nr.1-8123-436-
6963 "Feldgehtlz nordwestl. NSG Annaberg", Nr. 1-812-3436-0452) sowie 380 m dstlich (*Sulz-
moosbach (Baindter Wald bis Baindt)", Nr. 1-8124-436-7124). Der KreisstraBe K7951 in sidli-
cher Richtung folgend befindet sich nach etwa 415 m das Biotop "StraBenhecke Baindt" (Nr. 1-
8123-436-0449).

Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
gehort das Plangebiet zur Jungmordnenlandschaft des Voralpenlandes; genauer zum Verbreitungs-
bereich von Hasenweiler-Schottern: Dariiber liegt im Planbereich Auenlehm von unbekannter
Michtigkeit. Im Untergrund stehen daher wiirmzeitliche Schotter und Beckensedimente (hdufig
dicht gelagerter tonig-lehmiger Geschiebemergel) an. Urspriinglich haben sich darauf braune Au-
enbdden und Auengleye und Auengleye aus Auenlehm aus feinkdrnigen Hochwassersedimenten
abgelagert (Uberschwemmungshereiche von Flissen und Bdchen). Mit lokalen Auffillungen vo-
rangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind und einem Kleinrdumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
organische Anteile kinnen zu zusitzlichen bautechnischen Erschwermissen fihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
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9.2.15

9.2.1.6

Im Bereich der bebauten Grundstiicke ist der Boden trotz Abriss der Bestandsgebdude anthropogen
Gberprdgt. Im Bereich der landwirtschaftlich als Grinland genutzten Fldche sind die Boden voll-
stindig unversiegelt, aber deutlich anthropogen dberpragt (in geringem Umfang Verdichtung durch
Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger). Aufgrund der derzeitigen Wiesennut-
zung kdnnen die dort vorkommenden Baden ihre Funkfion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt
sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfiillen. Uber die
Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fiir Niederschlagswasser lagen zum Zeitpunkt der
Planaufstellung keine genauen Informationen vor.

GemdB Reichsbodenschétzung werden die Boden im Plangebiet in ihrer Funktion als Filter- und
Puffer fir Schadstoffe, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und "Natiirliche Bodenfruchtbarkeit"
mit Bewertungsklasse "3" (hoch) eingestuft. In den bereits vollversiegelten Bereichen des Plange-
bietes kann der vorliegende Boden keine dieser Funktionen mehr erfillen. In den offenen Flachen
(Grinland, bachbegleitende Griinfldche, Hausgdrten) kdnnen die Funktionen dagegen noch voll-
umfdnglich erfillt werden.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Oberflichig verlaufende
Gewisser befinden sich mit einem Teilabschnitt des "Sulzmoosbaches im ndrdlichen Bereich des
Plangebiets mit einem etwa 80 m offen verlaufenden Bachlauf. Bachaufwirts in Richtung Dorfge-
biet von Baindt ist der Sulzmoosbach verdolt, ebenso bachabwirts. Nach einer verdolten Fliefstre-
cke im Bereich der Marsweiler-/BoschstraBe verlduft der Sulzmoosbach wieder als offenes FlieBge-
wasser. Aufgrund der weitgehend ebenen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen durch
Hangwasser zu rechnen.

Dus Plangebiet befindet sich derzeit nach den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) im Uberschwem-
mungsbereich HQygo und HQgsern des genannten Sulzmoosbaches. Im Rahmen der Fortschreibung
der HWGK steht im Einzugsgebiet der Schussen eine gebietsweise Fortschreibung an, die u.0. eine
Verdnderung der errechneten Uberflutungsflchen bewirken kann. Diesen Berechnungen zufolge
liegt das Plangebiet zukiinftig auBerhalb des Uberschwemmungshereiches HQyp.

Abwisser fallen durch die vorhandene Bebauung (Lebensmittelmarkt) bereits an und sind an die
gemeindliche Kanalisation angeschlossen. Das Niederschlagswasser versickert, sofern die Boden-
beschaffenheit es zuldsst, in den unversiegelten, offenen Teilflichen des Plangebietes breitflichig
iber die belebte Bodenzone bzw. wird Gber den Kanal zum westlich des Geltungsbereiches liegen-
den Retentionsfilterbecken geleitet, gefiltert und gedrosselt in den "Sulzmoosbach” abgeleitet.

Uber den genaven Grundwasserstand ist nichts bekannt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem dberplanten Bereich handelt es sich z.T. um eine Freifldche sowie Bestandsbe-
bauung am westlichen Siedlungsrand von Baindt. Auf den Freifldchen kann sich in geringem Um-
fang Kaltluft bilden. Die zahlreichen verschiedenen Laubbdume bzw. Obsthdume sowie die um-
fangreichen Gehdlzstrukturen tragen zur Frischluftbildung bei. Da die umliegende Bebauung eher
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Kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gérten im dstlichen Teilbereich), kommt der
Flche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Die umliegende Bestandshebauung ist mit
mehrstockigen, groBeren Wohn- und Gewerbebauten bzw. dem Bauhof und der Feuerwehr im Si-
den zu beschreiben. Hinsichtlich dieser Bebauung kann dem Plangebiet eine gewisse Bedeutung
fir das Schutzgut zugesprochen werden. GroBere Gewerbegebiete, die zu einer relevanten Schad-
stoffanreicherung in der Luft filhren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet.
Westlich angrenzend verlduft die KreisstraBe K7951. In gewissem Umfang kdnnten sich hieraus
und aus den Betriebsabldufen des Lebensmittelmarktes und des Bauhofes Luftschadstoffe im Plan-
gebiet anreichern. Im Bereich der bereits vorhandenen Versiegelung erwirmt sich das Gebiet stiir-
ker. Insgesamt ist allerdings wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur geringen vorbe-
lasteten 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 Freifldche
(Grisnland). Ostlich und sidlich 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 Flche eine gewisse Bedeutung fir die Erholung zukommt. Im nordastlichen Bereich des Plan-
gebietes befindet sich an dem offen verlaufenden Sulzmooshach ein bedeutender Gehdlz- und
Baumbestand, welcher sich siidastlich entlang der KiferstraBe weiter entlang zieht. Dieser Teilbe-
reich ist fir das Landschafts- und Dorfhild von gewisser Bedeutung. Dem Plangebiet kommt somit
zusammentfassend eine durchschnittliche Bedeutung fir das Landschafts- und Ortshild zu.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfult; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Anderungen zu den rechtsverbindlichen Bebaungsplénen richten
sich nach dem stddtebaulichen Konzept der Architekten Hrn. Giitschow und Hrm. Gauggel aus Ti-
bingen und fihren zu Anpassungen der Festsetzungen sowie engeren Baugrenzen und zu ange-
passter Art und MaB der baulichen Nutzung. Wie auch bei den bereits rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldnen geht durch die Errichtung der Baukérper und Verkehrsflichen und die damit einherge-
hende Versiegelung der Lebensraum der im Bereich des Griinlands sowie der Gehdlzstrukturen vor-
kommenden Tiere und Pflanzen verloren. Durch die Anderungen der GRZ von 0,40 auf 0,60 bei
angepasster Baugrenze im Bereich des Mischgebietes vergroBert sich der Anteil an zu versiegelnder
Fliiche. Die vorhandenen Obst-/Biiume sowie Gehdlze werden voraussichtlich alle, bis auf die in
der bachbegleitenden Zone, gerodet. Durch die Anderungen werden jedoch mehr Baumpflanzungen
festgesetzt. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen
20 rechnen.
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Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht groBtenteils wenig hochwertige
Fldche mit deutlichen Storeinfliissen durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der
Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

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

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.b BauGB): Im Rahmen der Umweltprifung
zum Bebauungsplan "Mischgebiet Fischerareal" in der Fassung vom 16.03.2020 wurde gem. § 34
Abs. 1 BNatSchG eine Vorprifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem Schutzgebiet des eu-
ropdischen Verbundsystems Natura 2000 durchgefiihrt. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungs-
plan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photo-
voltaik-Anlagen sowie Beseitigung des Niederschlagswassers nach dem Stand der Technik, d.h.
Iwischenspeicherung und Filterung im Refentionsbecken westlich der KreisstraBe K 7951sowie an-
schlieBende gedrosselte Einleitung in den "Sulzmoosbach”, sowie Einleitung des Uberlaufs in das
offentliche Regenwasserkanalnetz) sind erhebliche Beeintriichtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorpriifung des Biro
Sieber vom 11.07.2018, iberarbeitet am 13.02.2019). Eine weitere Vertréiglichkeitsprifung gem.
834 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Aufgrund der Entfernung, die zu den weiteren o.g. Schutzgebieten besteht und weil wegen der
dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Bezichungen anzunehmen sind, sind die
Schutzgebiete von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Plaung
ermdglichte 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-
ten. Die versiegelten Fldchen kannen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiiliche
Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das ein-
treffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Durch den
rechtverbindlichen Bebauungsplan ist bereits Baurecht auf den Flichen vorhanden und somit eine
Versiegelung méglich. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird im Bereich des geplanten
Typ 2 und Typ 3y eine héhere GRZ von 0,40 auf 0,60 festgesetzt und die Baugrenzen angepasst,
weshalb zukinftig eine groBere Versiegelungsfliche mdglich sein und das Potenzial im Sinne der
Nachverdichtung genutzt wird.

Durch Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wie wasserdurchldssige Belege und festge-
setzte Materialbeschaffenheiten bleibt die zukiinftige Uberplanung bzw. Flachenversiegelung als
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mittel einzustufen. Jedoch ist zu beriicksichtigen, dass die Bebauung der Fldche gemdB den rechts-
verbindlichen Bebauungsplinen bereits maglich ist.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Behandlung von Nie-
derschlagswasser entspricht den rechtsverbindlichen Bebauungsplinen.

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fir Niederschlagswasser eingeschrénkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in
geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt sind jedoch nicht zu erwarten. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Nieder-
schlagswasser gesammelt. Das gesammelte Niederschlagswasser wird Gber den Kanal zum Re-
fentionsfilterbecken geleitet, gefiltert und gedrosselt in den "Sulzmoosbach" abgeleitet. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend
dimensioniert. Hochwasserspitzen des offen gelegten Sulzmooshaches werden zundchst auf der
bachbegleitenden Griinfldche abgepuffert und werden gegebenentfalls dem Kanal zum Retentions-
filterbecken zugefihrt. Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen Gber die Re-
genwasser- bzw. Schmutzwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung
grundsiitzlich unzuldssig. Sickerschdchte sind unzuldssig. Durch die Anderung der Art und MaB der
baulichen Nutzung und des Festsetzungskonzeptes ist keine Verdnderung im Bereich des Schutz-
qutes Wasser/Wasserwirtschaft gegeniiber den rechtsverbindlichen Bebauungsplinen zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im siidlichen und zentralen Plangebiet bestehenden Bdume und
Gehtlze entfdllt die Luft filternde und Temperatur regulierende Wirkung. Durch die Bebauung der
Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf die Offenflichen der
weiter westlich gelegenen freien Landschaft beschréinkt. Durch die Erhaltung und Schaffung von
bachbegleitenden Griinstrukturen und Gehdlzen (Aufdeckung eines Teilabschnittes des Sulzmoos-
baches) bleibt eine Luft filternde und Temperatur regulierende sowie Frischluft produzierende Wir-
kung innerhalb des Plangebietes erhalten. Des Weiteren kann diese neu geschaffene Griinstruktur
als Kalt- und Frischluftschneise aus der westlichen freien Landschaft her fungieren. Die Fldche ist
durch den rechtverbindlichen Bebauungsplan bereits bebaubar. Nenneswerte kleinklimatische Ver-
dnderungen durch die Anpassungen des Festsetzungskonzeptes sowie der Baugrenze und von Art
und MaB der baulichen Nutzung sind jedoch auszuschlieBen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Derzeit ist das Plangebiet
teilweise noch nicht bebaut. Aufgrund des bestehenden Baurechts konnte es in naher Zukunft zu
einer bereits zuldssigen Begintrdchtigung fiir das Schutzgut kommen. Die geplante Bebauung fin-
det in einem von Norden und inshesondere Westen sowie der freien Landschaft her gut einsehbaren
Bereich statt, grenzt jedoch an bestehende Bebauung an. Die KreisstraBe K7951 bildet nach Wes-
fen in Richtung freie Landschaft weiterhin die Grenze des Ortsrandes und die Planung verlagert
damit den Ortsrand nicht weiter in die freie Landschaft hinaus.
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Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erleb-
barkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfldche). Die getroffenen Festset-
zungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf
die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in
die gewachsene dorfliche Struktur einfiigt. Die ndrdlich vom Plangebiet liegende Grinfldche (bach-
begleitende Griinfliche) sowie deren westliche Erweiterung (Aufdeckung Teilabschnitt Sulzmoos-
bach) bleiben erhalten und konnen weiterhin als Treffpunkt und zentrumsnahes Naherholungs-
oder Spielgebiet von den Dorfbewohnern genutzt werden.

Konzept zur Griinordnung

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

Im ndrdlichen Plangebiet wird eine dffentliche Griinfldche als Bach begleitende Zone festgesetzt,
die der Sicherung und Aufwertung des Uferbereiches des Sulzmoosbaches dient und eine Eingri-
nung und Begegnungsstdtte im Norden schafft.

Im Siidwesten wird eine dffentliche Griinfliche zur Ein- und Durchgriinung festgesetzt, welche eine
Pufferzone zur angrenzenden StraBe und der freien Landschaft bildet.

Auf den dffentlichen Grinflachen sind blutenreiche Extensivwiesen zu errichten, welche den Lebens-
raumwert der Fldchen fir siedlungstypische Tierarten fordert.

Aut den offentlichen Griinfldchen und auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Geholzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebauung ge-
wahrleistet. Zudem verbessert sich auch hierdurch der Lebensraumwert der Fldchen fir siedlungs-
fypische Tierarten.

Durch die Festsetzung der Pflanzlisten wird die Verwendung Gberwiegend standortgerechter, hei-
mischer Gehdlze gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nah-
rungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb
gegeniiber neophytischen Ziergehtlzen vorgezogen werden. Die Geholzliste fiir den StraBenraum
ermdglicht eine klima- und standortangepasste Durchgriinung des Plangebietes.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Im Plangebiet wachsen im Nordosten dlfere, hohe Baume. Es handelt sich dabei um einen natur-
schutzfachlich hochwertigen Gehdlzbestand. Um diesen in seinem Bestand zu sichem, werden die
Biume in diesem Bereich als zu erhaltende Baume festgesetzt.
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Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden sind im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an offent-
liche Flichen angrenzen, nur Pflanzungen von Laubgehdlzen zulissig.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in den Pflanzlisten festgesetzt sind (z. B Zierstriucher),
wird auf max. 5% der Grundsticksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad
auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen erméglicht werden, ohne dass Fehlentwick-
lungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.

Fir Flachddcher mit einer Neigung von bis zu 3 ° ist eine extensive Dachbegrinung festgesetzt.
Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum
anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus bietet ein be-
grintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum
Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fiir Stellpltze, 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 fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen mit einer maximalen Lichtpunkthohe
von 4,50 m in allgemeinen Wohngebieten und Mischgebiet Zone 2 sowie 6,00 m in Mischgebiet
Zone 1 verwendet werden diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule 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 Ziune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauermn verzichtet wird.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichemn
und gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze maglichst zu erhalten.
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.1.1 Die zuldssige Dachform fir den Hauptbaukdrper erméglicht die Errichtung eines Flachdaches. Diese
Dachform entspricht der Vorstellung moderner, innerdrtlicher Baukdrper und gilt auch fiir Neben-
gebdude.

10.1.1.2 Das Spektrum fir die Dachneigung bei Flachddchern reicht von 0-3°. Es beriicksichtigt eine zeit-
gemdBe Bauform. Durch die Festsetzung von Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausge-
schlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthéhe erreichen kannten.

10.1.1.3  Die Vorschrift zur Aufstinderung von Photovoltaikanlagen auf Flachddchern soll grundsitzlich eine
effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddcher ermdglichen. Gleichzeitig soll eine
zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen
Regelungen fishren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinderungswinkels der So-
larmodule im duBeren Dachbereich dieser Dachformen.

10.1.1.4  Durch die Vorschrift zur Beschrdnkung der Verwendung von AuBenantennen, Satelliten-Empfangs-
anlagen sowie Mobil- und Richtfunkanlagen soll ein negatives, visuelles stddtebauliches Erschei-
nungshild und funktionale Begintrdchtigungen der offentlichen Raume vermieden werden. Das
Festsetzungskonzept fiir Satelliten-, Mobil- und Richtfunkanlagen sowie AuBenantennen sieht vor,
dass diese von dffentlichen Bereichen aus nicht sichtbar sein sollen, um das Ortsbild nicht zu be-
eintrdchtigen. Aus diesem Grund sind diese Anlagen an Fassaden generell unzuldssig. Im Dachbe-
reich sind solche Anlagen nur zuldssig, wenn sie von dffentlichen Bereichen aus nicht sichtbar sind.

10.1.1.5 Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

10.1.1.6  Die Vorschriften iber 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.

10.1.1.7 Bei der Fassadengestaltung sowie bei den Farben von AuBenwinden wird auf ein einheitliches und
zuriickhaltendes Erscheinungshild geachtet. Durch die Vorschrift zur Fassadengestaltung, soll ein
storendes, visuelles Erscheinungshild in der Wirkung der Gebdude vermieden bzw. das Gebiet ge-
stalterisch aufgewertet werden. Aus diesem Grund sind grelle, spiegelnde oder andere auffillige
Oberfldchen an Gebdudefassaden unzuldssig. Bei AuBenfenstern ist undurchsichtiges Glas sowie
groBfldchiges Bekleben unzuldssig. Fenster von Bidern sind von dieser Regelung ausgeschlossen.
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Die Gestaltung soll dem Ortshild entsprechend angepasst und unauffallig sein. Entlang der Erschlie-
BungsstraBe sind keine technischen Einrichtungen an Gebtudefassaden zuldssig, um zu gewdhr-
leisten, dass an den zur StraBe gewandten Gebdudeseiten ein einheitliches Bild entsteht.

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

Mit den Vorschriften zu Einfriedungen soll einerseits die Gestaltung maglichst offener Gffentlicher
(StraBen-) Raume sowie gemeinschaftlicher Innenhdfe und andererseits ein maglichst homogenes
Gesamterscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden, ohne die Interessen der Bewohner nach
Sicherung einer angemessenen Privatsphire zu vernachldssigen. Auf Grund der beabsichtigten
Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Ein-
friedungen sind deshalb in einer mdglichst durchlssigen Bauweise auszufihren. AuBerdem sind
zum offentlichen Raum sowie zu gemeinschaftlich genutzten Fldchen ausschlieBlich lebende Ein-
friedungen zuldssig. Dadurch soll erreicht werden, dass ein griines Ortshild entsteht. Die Sichtschut-
zelemente entlang rechtwinklig zur Fassade verlaufender Grundstiicksgrenzen werden in ihrer Hihe
und Liinge begrenzt, um Fehlentwicklungen zu vermeiden und zu massiv wirkende Elemente zu
verhindern.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpltzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des offentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflachen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fiihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fiir die tdgliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den
Besucherverkehr ausreichend Fldchen im Umfeld zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf
eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen
gelegt. Die fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpltze kannen vom dffentlichen
Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stell-
plétze nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stadtebauliche Fehlentwick-
lungen durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Werbeanlagen

Die Vorschriften zu den Werbeanlagen dienen dem Schutz des Ortshildes und sollen gestalterisch
unerwiinschte und fir die Umgebung untypische Werbeanlagen verhinder. Die Festsetzungen die-
nen diesem Ziel, erlauben aber auch bspw. Selbststindigen die Maglichkeit, werblich in einem
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angemessenen Rahmen auf sich aufmerksam zu machen. Durch die Beschrinkung der Grdfe und
der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Begintrichtigung der unmittelbaren Anwohner
sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die Werbeanlagen sollten in diesem Bereich
zuriickhaltend gestaltet werden, um das stidtebauliche Konzept nicht zu beeintriichtigen. Ein Be-
2ug zur GroBe der gewerblichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.

Seite 71 Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Fischerareal” (Zusammenlegung der Bebauungsplne "Wohnen Fischerareal”
sowie "Mischgebiet Fischerareal") mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite"

und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 79 Seiten, Fassung vom 15.07.2021



11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

11.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

11.1.1.4  Der Gberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den. Dies fft inshesondere auf die beiden zentralen Wohnbauquartiere im Mischgebiet sowie im
allgemeinen Wohngebiet zu.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar.

11.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundsticksfldchen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.21  Kennwerte

11.2.1.1 Fdche des Geltungsbereiches: 2,23 ha

11.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,47 21,1 %
Baufldche als Ml 112 50,2 %
Offentliche Verkehrsfliichen inkl. FuBweg 0,37 16,6%
Offentliche Griinfldchen inkl. Retentionsbersich 0,27 12,1%
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11.2.1.3

11.2.2
11221

11222
11223

11224
11.2.2.5
11.2.2.6
11.22.7

Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 23,2 %

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das gemeindliche Trennsystem.
Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung.

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

Stromversorgung durch Anschluss an das Netz der NetzeBW AG, Biberach.
Wiérmeenergieversorgung durch Anschluss an das gemeindliche Nahwirmenetz.
Millentsorgung durch die Millabfuhr des Landkreises Ravensburg.

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBenentwisserung, StraBenbeleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).
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12

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg 2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Darstellung
als Randzone um einen Verdich-
fungsraum

Ausschnitt aus dem Regionalplan e
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Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als gemischte Baufldche (M)
in Planung und als Wohnbaufld-
che (W)
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordwesten auf den

sijdlichen Bereich des Plange-

biets, im Hintergrund Gebdude
des Bauhofes.

Blick auf den Einmindungshe-
reich in die "Marsweiler Strafe".

Blick von Siiden auf das Plange-
biet mit Wiese und anschlieBen-
dem Brachland.
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Blick aus siidostlicher Richtung.
In westlicher Richtung ist der be-
reits umgesetzte Lebensmittel-
markt zu sehen. Ostlich daran
anschlieBend befindet sich das
MI sowie WA Plangebiet.

Blick von Siiden auf die Be-
standsbebauung dstlich des Plan-
gebiets sowie die geplante
Wohnbaufldche.

Blick von Westen iber den nérd-
lichen Bereich des Plangebiets
auf die dstlich gelegene Schenk-
Konrad-Halle. Im Hintergrund
befindet sich der bereits umge-
setzte Lebensmittelmarkt.
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14 Verfahrensvermerke

141 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis

um....... zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am .......... ).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am

............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

143  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

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

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

144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Entwurfs-
fassung vom ..............

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

(S. Rirup, Brgermeisterin)
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145  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Fischerareal” mit 12. Anderung des Bebauungs-
planes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom .......... ...
dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom . ... ... 20 Grunde lagen und dem Satzungshe-
schluss entspechen.
Baindt, den .............
(S. Rirup, Birgermeisterin)
14.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurdeam .............. ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Fischerareal" mit 12. Anderung des Bebauungsplanes "Innere Breite" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Ein-
sicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Baindt, den .............
(S. Rirup, Brgermeisterin)
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