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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

Landeshauordnung 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 10.09.2021
(BGBI. I'S. 4147)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1S.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802); die

im nachfolgenden Text zitieren Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 1S. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
zuletzt 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. 1 S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S.3908)

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
S.1233,1250)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

WA

GRL....

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Luliissig sind:

— Wohngebdude

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

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

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnfen, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

Ausnahmsweise kinnen Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen

im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

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

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und §19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
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24

25

2.6

2.7

GH ....m 3. NHN

WH .... m 0. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe

(GH ©. NHN und WH .

NHN)

weitere 50 % dberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

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

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0

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

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

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NHN

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

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinfliisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstiinde). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elekt-
rizitdit) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schorn-
steine, Anfennen efc.).

Die GH . NHN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flach-
ddchem einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elemen-
fen).
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28

29

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

Sofern bei Gebéuden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schosses die festgesetzte WH . NHN iberschreitet ist dieses Ge-
schoss gegeniber dem darunterliegenden Geschoss beziiglich der
Geschossflache, um mind. 33 % kleiner auszufihren. Nicht vollstdn-
dig geschlossene Gebdudeteile (z.B. Terrasseniiberdachung, Dach-
vorspriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Ge-
bdudeteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter
geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefiihrt sind (z.B.
dinne Gitferstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH 4. NHN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen. Uberschreitungen der WH . NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern die getroffenen Vorschriften zu den genannten Bauteilen
eingehalten bleiben.

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

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhngig.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 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 Linge von Hauptgebduden darf max. 67,00 m betragen.
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2.10

211

2.12

2.13

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen in
den privaten Grundstii-
cken

Untergeordnete Verbindungselemente sowie Grenzgaragen bei der
Bauform "Kettenhaus' flieBen in die Betrachtung ein.

Neben den Bauformen Einzelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe ist
eine Bauform "Kettenhaus" zuldssig. Bei der Bauform Kettenhaus
werden die Gebéude mit einem seitlichen Grenzabstand nur auf eine
Seite hin errichtet. Fiir die Gebdude westlich der ErschlieBungsstraBe
muss die Seife ohne Grenzabstand jeweils an derjenigen Seite des
Grundstiickes liegen, das von der ErschlieBungsstraBe aus betrachtet
rechts (ndrdliche Grundstiicksgrenze) liegt.

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebéude)

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, Garagen (gilt auch fir Tiefgaragen und Carports) sowie
nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

Fiir oben genannte Nebenanlagen und Garagen wird die Zuldssig-
keit im Besonderen bestimmt:

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze)
wird die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudeteilen gegen-
ilber dem endgltigen Geldnde auf 3,50 m beschréinkt;
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2.14

2.15

2.16

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

keine baulichen
Anlagen

— ineinem Bereich von 0,50 m (gemessen ab Fahrbahnrand, Hin-
terkante Randstein) zwischen der Gberbaubaren Grundstiick-
grenze und der Verkehrsfldche (Grundstiicksgrenze) sind nur
Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die mit der endgiiltigen
Geldndeoberkante abschlieBen (z.B. Zufahrten) (u.a. bedeutet
dies den Ausschluss von Zdunen in diesem Bereich)

— freistehende thermische Solar- und Photovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die je-
weilige Kollektorfldche) 3% der jeweiligen Grundstiicksfliche
(im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO); zulssig nur in einem Be-
reich mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze;
die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem Nebengebdude
ulssig;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne

des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

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

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

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

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude (z.B. pro
Reihen- bzw. Kettenhauselement)

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

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

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

Verkehrsfléchen
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2.17

2.18

2.19

2.20

221

222

2.23

50

R=1100

®

Installation von Photovol-
taikanlagen

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

Verkehrsflachen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der 6ffentlichen Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

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

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

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

Fldchen fiir Versorgungsanlagen; hier E-Tankstelle
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Auf den privaten Grundstiicken sind auf mindestens 30% der Dach-
fldiche (Orthogonalprojektion) von Hauptgebéuden Photovoltaikan-
lagen zu errichten. Die Vorschrift wird auch erfiillt, wenn die Ge-
samterrichtungsfldche im Sinne der Festsetzung durch Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf Nebengebduden oder sonstigen bau-
lichen Anlagen auf demselben Grundstiick sowie an der AuBenfas-
sade des Hauptgebdudes nachgewiesen wird.

(89 Abs. 1 Nr.23b BauGB)
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2.24  Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

225  Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

2.26 (Offentliche Grunfliche

—

2.27 (Offentliche Grunfliche

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist Gber die Gffentlichen
Regenwasserkandle dem auBerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Retentionshereich zuzufiihren. Hier ist es zu speicher, vorzu-
reinigen und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Der Retentions-
bereich befindet sind westlich der Sulpacher StraBe auf dem ge-
meindeeigenen Flurstiick. Die gedrosselte Ableitung aus dem Re-
fentionshereich erfolgt Gber das bestehende bzw. im Zuge der ge-
planten GewdsserbaumaBnahme herzustellende  FlieBgewdsser
Richtung "Oberer Bampfen”. Auch bei Einbau einer Zisterne oder
anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal zu gewdhrleisten. Sickerschichte sowie schddliche
Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswasser oder
eine Vermischung mit Schmutzwasser sind unzuldssig.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder efc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. pulverbeschichtete
und bleifreie Flaschnerprodukte) dauerhaft gegen Niederschlags-
wasser abgeschirmt werden.

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

Offentliche Griinfldiche als Bach begleitende Zone ("Gewiisser-
randstreifen")

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

Offentliche Griinfliche zur Durchgriinung mit Begegnungs-
und Erholungsfldchen fiir die Bevélkerung und als Spielfld-
che

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.28

2.29

2.30

231

2.32

Offentliche Grinfliche

Forderung der
Biodiversitdt auf
Grinfldchen

Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photovolta-
ikanlagen

Bodenbeldge in den pri-

vaten Grundsticken/Was-

serdurchldssige Beldge

Offentliche Griinfldche zur Durchgriinung mit Begegnungs-
und Erholungsfldchen fiir die Bevdlkerung

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

Flichen fir Aufschiittungen; In dem gekennzeichneten Bereich ist
ein Wall als StarkregenschutzmaBnahme auszufiihren.

(89 Abs. T Nr.17 in Verbindung mit Nr. 24 BauGB; Nr. 11.1
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die dffentlichen Grinfliichen zur Durchgriinung mit Begegnungs-
und Erholungsflachen fiir die Bevilkerung und als Spielfliche sowie
2ur Durchgriinung mit Begegnungs- und Erholungsflichen fir die
Bevolkerung sind als extensive Fettwiese zu entwickeln.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen mif geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht
und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zuldssig. Die
maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 4,50 m Gber der Oberkante des
endgilfigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflekfieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellpltze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfld-
chen) zuliissig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.33

2.34

2.35

2.36

% ©

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Zu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum iber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen dffentlichen
Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den offentlichen Flichen'— Pflanzliste T zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen dffentlichen Griinflache;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflanzungen
in den offentlichen Fldchen" — Pflanzliste 1 zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen offentlichen Grinflache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" —
Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Strducher sind bei Abgang durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Fliichen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Grinfldchen sind mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflan-
zZung zu ersefzen.

— 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, zu-
letzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.02.2012, BGBI. 1 S.2113) genannten.
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Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Pflanzliste 1
Biume 1. Wuchsklasse

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

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger Weidom
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fohl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre

Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 26.10.2022



237

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

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Pflanzliste 2 (Bach begleitende Griinfldiche)
Bdume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hiinge-Birke Populus alba
Silber-Weide Salix alba
Béume 2. Wuchsklasse

Sal-Weide Salix caprea
Bruch-Weide Salix fragilis
Stréucher

Grin-Erle Alnus viridis
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarz-Weide Salix x nigricans
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

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

— Auf max. 5 % der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der o.g. Pflanzliste 1 festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstrducher, Rosenziichtungen).

— Pro 600 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum und 2 Strducher aus der 0.g. Pflanzliste zu " Pflan-
zungen in den offentlichen Flichen" zu pflanzen.

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

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
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2.38

2.39 L\Nﬁ

Dachbegriinung

ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
zuletzt gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom
10.02.2012, BGBI.1S.2113) genannten.

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

Die Flach- und Pultddcher (Dachneigung 0-35°) im Geltungsbe-
reich sind auf einer Fliche von mindestens 70 % pro Dachflche
mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen und daverhaft zu
erhalten. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Aufbauten
bzw. Dachfenster zur Belichtung sowie fir Dachfldchen, die zum
Aufenthalt fir Personen dienen (z.B. Dachterrassen). Die Dachfld-
chen sind mit einer heimischen, standortgerechten Gréser-/Krdu-
termischung anzusiien oder mit heimischen, standortgerechten
Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Die Mchtigkeit der
Substratschicht betrdgt mindestens 10 cm.

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

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung und unterschiedli-
cher Art der Griinflichen

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

2.40 i' - _'i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
- nes "Bih|" der Gemeinde Baindt
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB § 74 LBO mit
Leichenerkldrung

tL ]

3.2

33

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Bihl" der Gemeinde Baindt

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Décher (z.B.
Fingangsiiberdachungen, Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere
Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile dann,
wenn sie nicht mehr als 50 % der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden Hauswdnde, ein-
nehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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

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

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

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

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht versetzte, zu-
sammenhdngende Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung
und Ausrichtung;
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— FD: Flachdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachflache mit einheitlicher Dachneigung und Austichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform misssen mind. 50 % der
gesamten Grundfliche des Baukérpers des jeweiligen Hauptge-
biudes von dieser Dachform Giberdeckt sein. Die Fliichen von Dach-
iberstinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Flchen von

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

— nichtvollstandig geschlossenen Geb@udeteilen (z.B. Terrassen-
iberdachung),

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

Fiir die Unterscheidung der Dachformen Satteldach und Pultdach
gilt: Bei der Dachform Pultdach missen mindestens 75% aller
Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel
sein. Die Fliche einer Dachebene wird in der senkrechten Projek-
tion auf die Fldche gemessen.

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

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

34 Dachneigungen fir Haupt-  In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
gebdude Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22-45°

WD: 12-35°

PD: 7-35°

FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
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3.5

3.6

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Materialien fiir die Dach-
deckung

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollekforen,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
ulssig.

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

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

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebéudekante im 1. Dach-
geschoss der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
teile wie Stutzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

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

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dicher von Hauptgebduden, Garagen und Gberdachten Stellpldtzen
(Carports) mit einer Dachneigung bis einschlieBlich 20° sind zu be-
grinen. Dies gilt nicht fir Dachfldchen, die zum Aufenthalt fiir Per-
sonen dienen (z.B. Dachterrassen).

Als Dachdeckung von Hauptgebduden, Garagen und Gberdachten
Stellpldtzen (Carports) fir Ddcher mit einer Dachneigung ab 21°
sind sowohl Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
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3.8

3.9

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Grund-
stiicken

Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine efc.) als auch eine voll-
stiindige Begriinung zuldssig.

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

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rothraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher
sowie fir Dachflachen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fur entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(§74 Abs. T Nr.1LBO)

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in den privaten Grundstiicken sind nur unter den fol-
genden Voraussetzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldindeverhdltnisse der Nachbargrundsti-
cke und der ErschlieBungssituation und

— Beschriinkung des Geldndeabtrages an der Talseite des Haupt-
gebdudes so, dass die talseitige Gesamt-Ansichtshohe des Ge-
bdudes im Bereich des Typ 1, 2 und 3 mit max. 9,50m sowie
im Bereich des Typ 4 mit max. 10,20m Gber dem endgiltigen
Geldnde in Erscheinung tritt.

Die erforderlichen Geldndeverdnderungen zur Unterbringung der
Retentionsanlagen fir Niederschlagswasser und zum Schutz vor
Uberflutung bei starken Regenereignissen durch kurzfristig anstei-
gende Wasserspiegel in den Retentionshereichen sind zuldssig.
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3.10

3.11

Stitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundstil-
cken

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfldche und der offentlichen Griinfldchen) auf
Grund der vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie drfen:

— eine Hohe von 0,50 m nicht tberschreiten. Bei Stitzkonstruki-
onen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen Stufen maB-
geblich, wenn der Abstand der einzelnen Stufen zueinander
mindestens 1,50 m betrdgt. Sollte der Abstand der einzelnen
Stufen zueinander diesen Wert unterschreiten, ist die Summe
aller Hohen der einzelnen Stufen (Gesamthhe aller Stufen)
mafgeblich.

Sie sind:

— gegeniber der Grundstiicksgrenze um mind. 0,50 m zuriick zu
setzen und

— optisch zu gliedern und

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

— daverhaft zu begriinen (durch direkte Bepflanzung der Zwi-
schenrdume bzw. z.B. selbstklimmende und rankende Pflanzen
wie Efeu)

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpltze pro Wohnung fiir pri-
vate Grundstiicke betrdgt zwei. Fiir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

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

41 Gewdsserrandstreifen gem. § 29 WG geschiitzter Bereich entlang von Gewdissern mit giner
Breite von 5 m (Innenbereich)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

54 Nr...m’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

55 \ 31 | \ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

5.6 [ " Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-

- " schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
o nung)

57 Vorhandene Aufschiittung/Abgrabung/Bdschung (siehe Plan-
zeichnung)

58 Geplanter Bachverlauf, offener Graben (siche Planzeichnung)

59 @ 480.60 Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)
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5.10  Begriinung privater
Grundstiicke

511  Forderung der
Artenvielfalt

512  Energieoptimierte
Bauweise

513  Klimaschutz

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

Privatgdrten sollten maglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, bliitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Bdume, Strducher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskdsten, Insektenhotels).

Den Bauherren wird empfohlen, bei der Gebdudeplanung auf eine
energieoptimierte Bauweise zu achten. Der Energieverbrauch kann
zum Beispiel durch ein magliches giinstiges Verhdltnis von abstrah-
lender AuBenhiille des Gebdudes zu beheiztem Gebiudevolumen
(A/V.-Verhdltnis, siehe nebenstehende Darstellung) verringert wer-
den. Zu einem giinstiges A/V,-Verhdltnis triigt unter anderem eine
kompakte Bauweise und der Verzicht auf Gaube, Zwerchgiebel, Wi-
derkehren oder andere die AuBenhille vergroBernde Anbauten bei.
Je nach Lage des Baugrundstiicks kannen nach Siiden ausgerichtete
Fensterfldchen oder Dachfldchen zur natiirlichen Zufuhr von Warme
beitragen. In jedem Fall ist eine individuelle Beratung durch den
Architekten, die Energieagentur Ravenshurgs oder ein anderes ge-
eignetes Beratungsangebot sinnvoll. Fiir Bauten, deren Energieffi-
zienz Gber den gesetzlichen Mindeststandards liegt, stehen den
Bauherren Kredite und Zuschiisse der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) zu Verfiigung.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.
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5.14

515

5.16

Nachhaltige Ressourcen-
nutzung

Vogelschutz

Natur- und Artenschutz

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

Zur Nutzung von Bioabfdllen wird die Erichtung eines Komposts
empfohlen.

Lur Forderung der Artenvielfalt der Vogel wird empfohlen, bei Ge-
holzpflanzungen auf die Funktion als Néhr- oder Schutzgehdlz zu
achten. Um die Brutmaglichkeiten fiir zweigbritende Vogelarten zu
forder, ist die Anlage von Gehdlzstrukturen wie Hecken oder Ein-
zelgehdlzen erstrebenswert. Geeignete Gehdlze wiiren hierbei bspw.:
Brombeere, Schlehe, Weidorn, Heckenrose, Ahom, Erle, Hainbu-
che, Eiche, Pappel, Heckenkirsche, Traubenkirsche, Holunder. Fas-
sadenbegriinung ist eine zusitzliche Maglichkeit giinstige Struktu-
ren zu schaffen (z.B. mit Wildem Wein, GeiBblatt, Waldrebe).

Um die Schaffung insekten- und krduterreicher Blishflachen zu for-
dern wird empfohlen eine gebietsheimische Saatgutmischung an-
zusien und die Fldche durch zweischirige Mahd mit Abtransport des
Mahdguts zu pflegen. Auf die Ausbringung von Diinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln soll verzichten werden.

Es wird empfohlen die Flachen fir Aufschiittungen zusdtzlich mit
Striiuchern aus der Pflanzliste 1 der Festsetzung "Pflanzungen in
den ffentlichen Flachen" zu bepflanzen.

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

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.
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5.17  Artenschutz

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende Baumschutzmalinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass  Verbotstatbestinde  im  Sinne  des
839 Abs. 5BNatSchG und §44 Abs.1 BNatSchG erfiillt werden,
mijssen vorhandene Gehdlze auBerhalb der Brutzeit von Vageln
(d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.) gerodet werden.

Da aktuell innerhalb des Plangebietes kaum naturschutzfachlich
hochwertige Strukturen bestehen, ist es empfehlenswert im Rahmen
des Bebauungsplanes Gestaltungsmaglichkeiten darzustellen, wel-
che die Artenvielfalt und damit den naturschutzfachlichen Wert be-
ginstigen konnen. Fir eine natumahe Gestaltung des Plangebietes
knnen durch geeignete MaBnahmen relevante Strukturen fir ein-
zelne Artengruppen geschaffen werden.

— Um die Nahrungsverfiigharkeit fiir Insekten, Vogel und Fleder-
mduse zu fordern ist die Anlage von Blihstreifen empfehlens-
wert. Blihstreifen kinnen auch in Form von kleinen Strukturen
anlegt werden wie z.B. Einsaat von Blumenwiesen in Balkon-
kiisten oder Blumenbeeten.

— Der Graben kann hinsichtlich potenzieller Libellenarten gestaltet
werden. Um Ruhe- und Schutzstreifen fiir Libellen zu schaffen,
ist die Anlage von Hochstauden- und Krautsiumen (z.B. Mdde-
siif, Weidenrdschen, Pestwurz, Blutweiderich) empfehlenswert.

— Um das Vorkommen von Reptilien wie der Zauneidechse zu un-
ferstiitzen, konnen geeignete Strukturen geschaffen werden wie
die Anlage von besonnten Totholz- und Steinhaufen. Besonders
die Schaffung von Trockenmauern kann innerhalb von Wohnbe-
reichen realisiert werden.

— Fir (halb-)héhlenbritende Vogelarten kénnen Nistkdsten zur
Unterstiitzung der Brutmdglichkeiten dienen. Diese kinnen an
vorhandenen Gehdlzen oder Gebduden angebracht werden. Fir
gebdudebewohnende Fledermduse konnen Ersatzquartiere an
Gebduden angebracht werden oder direkt in die Fussade der
Neubauten infegriert werden.
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5.20

5.21

Naturerlebnisrdume

Standorte fir die StraBen-
beleuchtung

———————————
Freileitung

— ZLur Unferstiitzung der Insektenvorkommen kdnnen Insektenho-
fels im Plangebiet angebracht werden.

— Grundsitzlich ist auf eine natunahe Gestaltung zu achten.
Bspw. Totholz stehen lassen, Anlage eines Komposthaufens, An-
lage von Kleingewdissern wie einem Teich, kein Einsatz von Pes-
fiziden.

Lur Forderung der Entwicklung spielender Kinder und zum Schutz
von Insekten und Arthropoden sollten Naturerlebnisrdume mit aus-
frighsfesten Haselnussbiischen und Erdhiigeln und Sandhdufen ent-
stehen. Dies bietet Kindern die Moglichkeit die Natur und ihre Um-
welt mittels Experimentieren, Schnitten und Buddeln zu erleben. So
kinnen die anderen Grinfldchen fir Insekten und Arthropoden bes-
ser entwickelt werden, wenn die Aufenthaltsqualitit und Spielqua-
litiit der Quartier-Bewohner auf Teilflachen erhoht wird (§ 9 Abs. 1
Nr. 15 Baugesetzbuch, Ausweisung von Naturerfahrungsrdumen fiir
Kinder und Jugendliche).

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

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind.
Die Gemeinde Baindt behlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten
Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freileitung
der Netze BW GmbH, auBer- und innerhalb des Geltungsbereiches
die Leitung kann in ihrer Lage erhalten bleiben (siehe Planzeich-
nung)
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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 sollte 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 Misten nach der
DIN19731); 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" (siehe rv.de).

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau -
Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und
Durchfishrung 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 lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
trennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begrinen. 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.

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

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 grundsitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Pla-
nung zu beriicksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Fldchen sind maglichst vor Beeintrdch-
figungen (Verdichtung, Verndssung, 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 tiefwurzelnden Pflanzen.

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

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

Im Bereich des Gewisserrandstreifens sind gem. § 38 Wasserhaus-
haltsgesetz und § 29 Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg verbo-
fen:

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

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

— Anpflanzung von nicht standortgerechten Baumen und Strdu-
chemn

— Entnahme von standortgerechten Biumen und Striuchern

— die Erichtung von baulichen und sonsfigen Anlagen wie z.B.
Liune, Kompostanlagen, Lagerpldtze, Hitten, Volieren, Grillstel-
len etc.

die Nutzung als Ackerland wie z.B. die Anlage von Gemiisebegten,
Staudengarten etc.
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524  Grundwasserschutz

5.25  Schicht- und Grundwasser
und Drainagen

526  Kellerentwdsserung und
Riickstausicherung

527  Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Grundwasserbenutzungen bediirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. 888, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Darunter fallen auch jegliche Ableitung, Umleitung oder Aufstauung
von Grundwasser, auch wenn diese MaBnahmen nur tempordr vor-
gesehen sind.

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 Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhdltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutagefordern und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voribergehend erteilt werden.

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

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen Gber die
Schmutz- oder Mischwasserkanalisation ist nicht erlaubt. Die Ableitung
von Schichtenwasser ist der Gemeinde anzuzeigen, die Ableitung von
Schichtenwasser darf nur Gber die Regenwasserkanalisation erfolgen.

Sickerschdchte sind unzuldssig.

Gegebenenfalls kannen Untergeschosse wegen der Hohenlage des
Schmutzwasserkanals nicht im Freispiegel entwidssert werden. Ent-
wasserungspunkte unterhalb der Riickstauebene sind regelmabBig
iber eine normgerechte Riickstausicherung an den dffentlichen
Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzuschlieBen

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem  Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschdchte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
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528  Grundwasserdichte
Untergeschosse

529  Hydrologie
(Schichtwasser)

530  Energieeinsparung

0.d. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Wassern bei Starkregen zu schiitzen. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewihlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Garfengestaltung integrierbar.

Das geplante Hochwasserschutzkonzept der Gemeinde Baindt, die
hier geplanten Fldchen fir Aufschiittungen und ErschlieBungsmaB-
nahmen nach Stand der Technik dienen zudem dem Schutz vor
Hochwasser bzw. dessen nachteiligen Auswirkungen.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
Untergeschoss ausgefiihrt werden. Unterkellerungen an Gebéuden
sollten in Gewdsserndhe als wasserdichte und auftriebsichere Wan-
nen ausgefihrt werden. Versickerungsmulden sollten im Abstand
von mind. 6,00 m zu unterkellerten Gebduden angelegt werden.

Im Allgemeinen ist mit Quellaustritten (lokales Schichtwasser) so-
wie mit vermehrt auftretendem Schichtwasser zu rechen. Erdbe-
rihrte Bauteile sind im Hinblick auf die im Untergrund anstehenden
nur sehr schwach durchlssigen Sedimenten gemdB der DIN 18533
nach der Klasse W2-E (Abdichtung gegen driickendes Wasser) ab-
zudichten oder nach dem Prinzip einer "Weie Wanne" nach WU-
Richtlinie auszufiihren.

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

Seite 30

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 26.10.2022



531

532

5.33

Barrierefreies Bauen

Spielplatz

Brandschutz

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauhern 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 mindestens
zwei Aufenthaltsrdume haben, auf dem Baugrundstiick oder in un-
mittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
daverhafte Nutzung fir diesen Zweck dffentlich-rechtlich gesichert
sein muss, ein ausreichend groBer Spielplatz fiir Kleinkinder anzule-
gen. Die Art, GroBe und Ausstattung der Kinderspielpldtze bestimmt
sich nach der Zahl und GriBe der Wohnungen auf dem Grundstiick.

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

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

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfoh-
len. Sie bieten bei Brandeinsdtzen gegeniiber den Unterflurhydran-
ten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deut-
lich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit. Die Ab-
stinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m nicht Gber-
schreiten.

Die Feuerwehr Baindt verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die zustiindige Stitzpunktfeuerwehr der GroBen Kreis-
stadt Weingarten kann - aufgrund einer Fahrtzeit > 5 min - das
dort vorgehaltenen Hubrettungsfahrzeug nicht innerhalb der fach-
fechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir MenschenrettungsmafBnah-
men einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer Nennreftungshahe von 8
m bis 12 m nur bedingt fir wirksame Ldsch- und Rettungsarbeiten
i.5.d. § 15 LBO geeignet sind, bestehen fiir den Bereich des obigen
Bebauungsplanes grundsitzliche Bedenken gegeniiber Aufenthalts-
rdumen, die eine Rettungshohe > 8 m aufweisen. In solchen Fallen
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Ergdnzende Hinweise

muss ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden, der den
Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht.

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

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

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungshereich von Sedimenten der Hasen-
weiler-Formation und Holozéinen Abschwemmmassen. Mit einem
oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens im Bereich der Holozinen Abschwemmmassen
ist zu rechnen. Es sollten ingenieurgeologische Ubersichtsbegutach-
tung durch ein privates Ingenieurbiro durchgefihrt werden. Darin
sollten die generellen Baugrundverhdlnisse untersucht sowie allge-
meine Empfehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben
werden. Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang ob-
iektbezogener Baugrundgutachten gemdB DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 beschriehen werden.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfdr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.
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5.36

Plangenavigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Baindt vor, die
Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort durch-
fihren zu lassen.

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

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

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte ist unabhéngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellplitze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

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

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt st (hohe Genauigkeit), kannen sich im Rahmen der Ausfish-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen 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. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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6 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 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) 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. I 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 gedindert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt den Bebauungsplan
"Bhl" und die drtlichen Bauvorschriffen hierzu in Gffentlicher Sitzung am 08.11.2022 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt
sich aus deren zeichnerischem Teil vom 26.10.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem
Textteil vom 26.10.2022. Dem Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die je-
weilige Begrindung vom 26.10.2022 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

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

— Dachneigungen fir Houptgebdude

— Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Widerkehre und Zwerchgiebel

— Materialien fiir die Dachdeckung

— Farben

— Geldndeverdnderungen in den privaten Baugrundstiicken
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— Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet
— Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Bihl" der Gemeinde Baindt und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der orfs-
iblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

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

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

/.1
7.1
7111

7.1.1.16

71.1.2
7121

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Bihl" wird die Umsetzung neuer Wohnbebauung am nérdlichen Orts-
rand des Hauptortes der Gemeinde Baindt ermdglicht. Im Westen und Siiden grenzt die Fldche an
bereits bestehende Wohnbebauung an. Durch die Entwicklung der Flche wird der Siedlungskorper
fir diesen Bereich abschlieBend arrondiert. Das Plangebiet wird durch die "ZeppelinstraBe" und
"BoschstraBe" im Sden, die "BenzstraBe" im Westen sowie iber die Einmindung in die "Hirsch-
straBe" im Nordwesten erschlossen. Der zu Gberplanende Bereich wird derzeit Gberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Der Gemeinde ist es derzeit nicht maglich, der Nach-
frage an Wohnbebauung gerecht zu werden. Sie muss daher bauleitplanerisch stevernd eingreifen.

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

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Bihl" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Hauptortes der Gemeinde
Baindt. Westlich und siidlich grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an und arron-
diert den Siedlungskérper fiir diesen Bereich abschlieBend. Im Norden geht das Plangebiet in die
freie Landschaft Gber. Im Osten trennen landwirtschaftliche Nutzfldchen sowie die "Kornblumen-
straBe" den zu Giberplanenden Bereich von der weiteren Bestandshebauung des Ortsrands der Ge-
meinde Baindt. Das Plangebiet wird durch die "ZeppelinstraBe" und "Boschstralie" im Siiden, die
"BenzstraBe" im Westen sowie Giber die Einmiindung in die "HirschstraBe" im Nordwesten erschlos-
sen. Der zu berplanende Bereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im nordlichen Bereich
befindet sich ein Wassergraben, zu welchem ein 5 m Gewdsserrandstreifen einzuhalten ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 42 (Teilfldche),
130/1 (Teilfldche), 131/1 (Teilfldche), 137/1, 453 (Teilfldche), 455/2 und 455/9.
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Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich im nérdlichen Schussental. Die landschaftlichen Beziige
werden von der Randlage im Bodenseebecken geprigt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die berwiegenden Teile des Geldndes sind von Sidwesten in Richtung Nordosten hin stark stei-
gend. Ausgehend vom sidwestlich an die Bestandsbebauung angrenzenden und geplanten Ge-
schosswohnungshau sowie der Zufahrt ins Plangebiet durch die "BenzstraBe" steigt die Topografie
in Richtung Nordosten hin deutlich an. Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt somit im Bereich
der Einmiindung in die "BenzstraBe" auf einer Hhe von ca. 474,00 m G NHN am westlichen Rand
des Plangebietes. Von dort aus steigt das Geldnde zum héchsten Punkt, welcher am norddstlichen
Rand des Plangebietes liegt, auf eine Hohe von ca. 491,00 m G NHN an. Die Anschliisse an die
bereits bebauten Grundstiicke im Siden und Westen sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansiissigen Bevdlkerung. Fir die in letzter Zeit entwickelten Baugebiete gibt
es weit mehr Bewerbungen als Grundstiicke zur Verfigung stehen. Ohne die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. Dass die
Fldche im Flachennutzungsplan bereits teilweise als Wohnbaufliche (W) ausgewiesen ist, zeigt das
Entwicklungspotenzial an dieser Stelle und spiegelt den Entwicklungsgedanken der Gemeinde
Baindt fiir den Hauptort wider. In der Gemeinde gibt es dariiber hinaus nicht ausreichend Bauli-
cken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige
Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis,
bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fiir 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 offentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das Gberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.
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- 2312

Bei der Ausweisung von Neubauflachen 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
"londesentwick- Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad Waldsee (-Biberach a. d. Rif)

lungsachsen"
— 264

— 2,641

- 3.1.2

- 3.1.6

- 3.1.9

— 422

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

In den Verdichtungsrdumen und den Randzonen um die Verdichtungsriume
soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in
den Entwicklungsachsen kleinriumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeitsstitten, 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.

Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus 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 zusiitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . .]

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

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

—5.1.1 Lum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum.
"Raumkatego-
rien”

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

—2121 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsumen Verkehrsverbindungen zu kon-
Zenirieren.

—223(1) Regionale Entwicklungsachse

2.23(2) MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravenshurg-Wangeni.A.-Isnyi.A.-
/Stiukturkarte (Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den Siedlungsbereichen MeB-
kirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Weingarten, Wangen i.A.-Isny
i.A. im Zuge der Landes-StraBenL195; 1212, L201, L201b, L288, B 32,
B12.
—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Baindt als Siedlungshereich. Die Siedlungsentwick-
"Siedlung" lung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [ . . .] zu konzentrieren. In diesen

Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fir die Bevélkerung im Ein-
2ugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Aut-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

7.2.3.3  Firden Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
(Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben — Stand: Entwurf zur 2. Anhdrung
gem. Beschluss der Verbandsversammlung vom 23. Oktober 2020) als Ziele und Grundsitze im
Rahmen der Abwégung zu beriicksichtigen:
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—240()2

—2.40(6)4

—240(6)5

—241(6)1

—-241(0)3

—241(D)6

—250(6)1

~250()3

Die Flicheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Flichenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.

Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die Mobilisierung
und tatsichliche Verfigbarkeit der Bauflichenpotenziale im Siedlungshestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fliichen hinwirken. Die Bauflichen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und flichenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
fum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung never Bauflachen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz erneuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

Der ermittelte Wohnbaufldchenbedarf in Hohe von 1.000 ha fiir die Region
Bodensee-Oberschwaben bis zum Jahr 2035 dient als Orientierungswert, so-
wohl fiir die Dimensionierung der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des
Wohnungsbaus (siehe PS 2.5), als auch fiir erginzende kommunalen Wohn-
baufldchen

Der Bedarf an ergdnzenden kommunalen Wohnbauflichen ist im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung nachvollziehbar zu begriinden und darzustel-
len.

Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neue Wohnbauflichen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsumen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-
zuhalten: (...)

Landlicher Raumi.e.S. (...)
Sonstige: 50 EW/ha

Fiir die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sichergestellt werden. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

Die regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus sowie baupla-
nungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht bebaute Wohnbaufldchen und ak-
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71235

123.6

1237

1238

fivierbare Fldchenpotenziale im unbeplanten Innenbereich (Bauliicken, Kon-
versionsfldchen) sind im Rahmen der kommunalen Baulsitplanung vor der In-
anspruchnahme zusdtzlicher unverbauter Fldchen im AuBenbereich zu nutzen.

=311 ()1 Regionale Griinzige: Gem. den in PS 3.1.0 genannten allgemeinen Grunds-
dtzen und Zielen sind im Regionalplan Regionale Griinziige als Vorranggebiete
festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

-321(D)1 Vorranggebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege (Biotopverbund) Gem.
denin PS 3.2.0 genannten allgemeinen Grundsdtzen und Zielen, inshesondere
2ur Sicherung und Entwicklung eines regionalen Biotopverbundsystems, sind
im Regionalplan Vorranggebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege fest-
gelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

—340(6)7  Zur Sicherung eines schadlosen Abflusses von Niederschlagswasser soll bei
Raum beanspruchenden MaBnahmen darauf geachtet werden, die Auswirkun-
gen auf das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermagen
des Bodens maglichst gering zu halten. Dabei sollte der Vermeidung neuer
Versiegelung Vorzug gegeben werden vor technischen MaBnahmen zur Versi-
ckerung und Retention. Maglichkeiten der Entsiegelung sollen genutzt werden

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

Regionale Griinziige, Vorbehaltsgebiete oder andere Schutzgebiete sind von dem Gberplanten Be-
reich nicht betroffen.

Der Forderung Innenentwicklung vor AuBenentwicklung muss in den Bauleitpldnen Rechnung ge-
fragen werden. Dies steht auch im Einklang mit dem Ziel 3.1.9 des Landesentwicklungsplans
2002. Die Wiedernutzbarmachung von Flichen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der
Innenentwicklung sind zu betrachten. Mdglichkeiten der Innenentwicklung werden von der Ge-
meindeverwaltung der Gemeinde Baindt laufend gepriift.

Geeignete Nachverdichtungsmaglichkeiten sind in der Gemeinde Baindt derzeit nicht vorhanden.
Es sind Bauliicken vorhanden, die aus Sicht der Gemeinde jedoch fir eine Bebauung in absehbarer
Leit nicht zur Verfiigung stehen oder zur Nachverdichtung nicht geeignet sind.

Lur Deckung des Wohnraumbedarfs verbleibt somit nur die Ausweisung neuer Baufldchen im Au-
Benbereich. Auf den Erhalt der Funktions- und Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts wurde bei
der Planung besonderen Wert gelegt. Das Plangebiet selbst befindet sich auBerhalb des in der
Raumnutzungskarte dargestellten Regionalen Griinzugs der Fortschreibung des Regionalplans Bo-
densee-Oberschwaben.
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GemdB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat die Gemeinde Baindt zukiinftig bei der
Ausweisung von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i.e.S. eine Min-
dest-Bruttowohndichte von 50 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Da momentan noch keine ver-
bindlichen Berechnungsgrundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte nicht
sichergestellt werden. GemdB dem stidtebaulichen Entwurfskonzept sind 13 Grundstiicke fir Ein-
zelhduser (1-3 Wohneinheiten), 8 Grundstiicke fiir Einzel- oder Doppelhduser (1-3 oder 2-4
Wohnginheiten), 4 Kettenhduser (1-2 Wohneinheiten) sowie insgesamt 14 Mehrfamilienhduser
(6-8 Wohneinheiten). Die Gemeinde regelt die Realisierung der insgesamt 14 Mehrfamilienhduser
innerhalb des zu Gberplanenden Bereichs dabei Gber Grundstiicksverkdufe.

Die Berechnung der Bruttowohndichte errechnet sich wie folgt: die minimal oder maximal mdgliche
Realisierung der Wohneinheifen wird mit der Belegungsdichte, die fiir die jeweilige Gemeinde vom
Statistischen Landesamt errechnet wurde, multipliziert. Hieraus ergibt sich die minimale oder ma-
ximale Gesamtzahl der mdglichen Einwohner fiir das gesamte Baugebiet. Um die Bruttowohndichte
pro ha zu erhalten, muss dieser Wert durch die GroBe des Plangebietes dividiert werden.

Bei einer Realisierung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten (191 Wohneinheiten) und bei
einer Belegungsdichte von 2,3 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2019;
Belegungsdichte fir Baindt) ergibt sich eine Bruttowohndichte von 93,1 Einwohner je Hekfar. Da-
mit wiren die gestellten Anforderungen gemdB dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben deut-
lich Gbertroffen. Sollte die maximale Anzahl an Wohneinheiten auf manchen Grundstiicken nicht
erreicht werden, ergibt sich dennoch fir diesen Bereich eine zukunftsfahige und vertrigliche Brut-
fowohndichte am norddstlichen Ortsrand der Gemeinde Baindt. Selbst bei einer nicht zu erwarten-
den Realisierung der minimalen Anzahl an Wohneinheiten (109) ist durch eine Bruttowohndichte
von 53,0 Einwohner je Hektar der vorgegebene Wert des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben
eingehalfen.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-Pfullen-
dorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangen i.A.-Isnyi.A.-(Kempten) des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben. Die Gemeinde Baindt ist im Regionalplan als Siedlungsbereich (Siedlungsschwer-
punkt) mit angemessener Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Dariiber hinaus befindet sie sich im
Verdichtungsbereich innerhalb der Region. Die Ziele des Regionalplanes fordern ausdriicklich die
Sicherung eines quantitativ und qualitativ ausreichenden Wohnungsangebotes in diesem Bereich.
Die Planung stimmt mit diesen Zielen des Regionalplanes Gberein. Die Planung steht somit in
keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes Boden-
see-Oberschwaben.

Die Gemeinde Baindt verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan. Die dberplanten Fld-
chen werden hierin Gberwiegend als "Wohnbaufldche in Planung" (W) und "Fldche fir die Land-
wirtschaft" sowie auch als "Wohnbauflache im Bestand" (W) und "Griinfliche" dargestellt. Dariber
hinaus befinden sich in diesem Bereich Darstellungen einer "Ortsrandeingriinung” zur offenen
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Landschaft hin sowie die einer "20-KV-Freileitung". Da die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nur
feilweise Gbereinstimmen, werden die entgegenstehenden Darstellungen des Fldchennutzungspla-
nes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

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

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

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr friihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fir die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert
und abgewogen. Ziel der Planung ist es, den Hauptort Baindt bewusst zu stirken und damit auch
eine Zersiedelung der Landschaft in den Randbereichen der umliegenden Ortsteile zu vermeiden.
Als Wohnbaufliche erscheint der iberplante Bereich aufgrund seiner Nahe zum Ortskern, seiner
bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der problemlosen Anbindung an die vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen sehr gut geeignet. Die problemlose ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die
"TeppelinstraBe” und "Boschstralie" im Siiden, die "BenzstraBe" im Westen sowie Gber die Ein-
mindung in die "HirschstraBe" im Nordwesten mdglich. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift
er unnatiirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich voll-
stindig ausrdumen. Ein Anschluss an die gemeindliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist ge-
geben, weshalb der ErschlieBungsautwand als insgesamt moderat zu bewerten ist. Zudem befindet
sich der Bereich in unmitfelbarem Anschluss an freie Fldchen im Nordosten des Hauptortes Baindt
und weist dementsprechend eine hohe attrakfive landschaftliche Lage auf. Die Fldchen werden
dariiber hinaus bereits teilweise im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan als "Wohnbaufldche
in Planung" (W) dargestellt und spiegeln das Entwicklungspotenzial der Gemeinde Baindt in die-
sem Bereich wider.

GemB einer schriftlichen Behdrdenbeteiligung im Sinne des §4 Abs. 1 BauGB gilt es im Weiteren
Verfahren im Besonderen die Planungsvoraussetzungen eines Bauleitplanverfahrens nach §13b
BauGB zu prisfen. Es gilt im Zuge dessen zu priifen, ob fiir die Gemeinde Baindt die Notwendigkeit
der Schaffung neuen Wohnraums erforderlich ist. In der Begriindung ist gem. § Ta Abs. 2 BauGB
abzuarbeiten, inwiefern keine anderen Potentiale der Nachverdichtung vorhanden sind. Dariiber
hinaus gilt es zu begriinden, warum die bisher hochwertige landwirtschaftlich geniitzte Fliche zu-
kiinftig umgewidmet werden soll. Des Weiteren kann dem Bebauungsplan nicht vor Abschluss eines
wasserrechtlichen Verfahrens aus Seiten des Landratsamtes Ravensburg (Fachbereich "Oberfld-
chengewdsser") zugestimmt werden. Zum ndrdlich des voraussichtlichen Geltungsbereiches verlau-
fenden Bach muss die Einhaltung eines Gewdsserrandstreifens beachtet werden. Um das Vorkom-
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men artenschutzrechtlich relevanter Arten besser abschdtzen zu kénnen, ist eine artenschutzrecht-
liche Relevanzbegehung durchzufihren. Auf Grund des Reliefs im Plangebiet und der im Rahmen
des Vorhabens verursachten Versiegelung, ist bei Starkregenereignissen mit verstirkten Zuflissen
20 rechnen. Diese Problematik ist in der Abarbeitung der Umwelthelange ausreichend zu beriick-
sichtigen. Zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit sind abschlieBend entsprechende Sichtdrei-
ecke bei der ErschlieBung neuer Zufahrten in die bevorrechtigte StraBe im Zuge der Planung mit-
aufzunghmen.

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit gegeben, sich gem. § 13b i.V.m. §13a Abs. 3 Nr.2 BauGB
iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu un-
terrichten. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation wesentlich zu beein-
frichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
(freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihen- oder Kettenhaus, Mehrfamilienhaus) ver-
wirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstru-
ment geschaffen werden, welches die Wohnbedirfnisse der Bevilkerung, inshesondere auch von
Familien mit mehreren Kindern, beriicksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumshildung weiter Kreise der Bevilkerung und den Anfor-
derungen kostensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschapft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Bihl" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren
gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden méglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 9.354 m? und damit unter 10.000 m2

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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— die Fldchen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an.

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

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

7.2.4.9  Derredaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

7.25  Stidtebauliche Entwurfsalternativen

7.25.1  Fiir die Ausarbeitung des stidtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet "Bihl" wurden dessen Ge-
gebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Entwurf
in drei Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedirfnisse, Ortshild,
Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stiidtebauliche
Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgraBen und die Schaf-
fung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt.

7.25.2  Die Alternative 1 (Fassungsdatum vom 22.03.2021), welche nach Abstimmung mit der Gemeinde
umgesetzt werden soll, wird durch die Weiterfihrung der bestehenden ErschlieBungsstraBen "Zep-
pelinstraBe" und "Boschstralie" im Siden, "BenzstraBe" im Westen sowie der "Hirschstrafie" im
Nordwesten optimal an das drtliche Verkehrsnetz angebunden. Durch die Vielzahl an verkehtlichen
Anschliissen ist eine hohe Zugdnglichkeit des neuen Wohngebietes fir die Bevdlkerung des
Hauptortes der Gemeinde Baindt gewihrleistet. Die im zentralen Bereich verorteten Mehrfamilien-
hauser sollen der erhdhten Nachfrage an Wohnraum innerhalb der Gemeinde Baindt dabei Rech-
nung tragen. Aufgrund der topografischen Situation vor Ort und hinsichtlich eines schonenden
Ubergangs zur freien Landschaft sowie der sensiblen Lage am Ortsrand der Gemeinde Baindt wurde
sich fir eine zentralgelegene Position entschieden. Die in Richtung Ortsrand geplanten Einzel- und
Doppelhaustypen schaffen einen vertrdglicheren Ubergang zur freien Landschaft. Artenreiche Griin-
fldchen mit Begegnungszonen sowie ein im nordwestlichen Bereich des Plangebietes verorteter
Spielplatz schaffen dariber hinaus ausreichend qualitative Freiraum- und Erholungsfldchen. Durch
die Schaffung landschaftlicher Beziige und Blickbeziehungen wird die stidtebauliche Entwurfsal-
fernative der landschaftlich hochwertigen Situation vor Ort somit vollumfanglich gerecht, ohne da-
bei die Notwendigkeit einer stiidtebaulich vertrdglichen Dichte zu untergraben. In der Alternative 1
sind insgesamt 13 Einfamilienhduser, 7 Einfamilien- oder Doppelhduser, 5 Kettenhduser und 14
Mehrfamilienhduser vorgesehen.

7.25.3  Die Alternative 2 (Fassungsdatum vom 22.03.2021) nimmt das stddtebauliche Grundkonzept der
Alternative 1 auf und passt dieses lediglich im sidwestlichen Bereich an. In diesem Bereich wurden
die in Alternative T noch vorgesehenen Mehrfamilienhduser durch Reihenhduser ersetzt. Aufgrund
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der hohen Nachfrage an Wohnraum in der Gemeinde Baindt sowie der heterogenen Abfolge an
Gebdudetypologien und damit dem Verlust der stidtebaulichen Ensemblewirkung wurde von dieser
Alternative Abstand genommen.

Die Alternative 3 (Fassungsdatum vom 22.03.2021) nimmt ebenfalls das stddtebauliche Grund-
konzept der Alternative 1 auf und ersefzt im siidwestlichen Bereich nun insgesamt 4 Mehrfamili-
enhduser durch sieben Einfamilienhduser. Von dieser Alternative wurde aus dem oben genannten
Grinden wie in Alternative 2 Abstand genommen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch Weiterfihrung
der Strukturen zu ergdnzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnun-
gen und Verknipfungen zur Landschaft hin vorgesehen, um der landschaftlich sensiblen Lage ge-
recht zu werden. Um ein aftraktives Wohnquartier fiir junge Familien zu schaffen, soll zudem im
norddstlichen Bereich des Plangebietes ein Spielplatz umgesetzt werden. GemdB der Nachfrage im
Plangebiet wird hierfir eine Fliiche bereitgestellt, um entsprechende Spielgerdte verorten zu kon-
nen.

Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie moglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hahenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitestgehend parallel
20 den Hohenlinien stehen. Die meisten Gebéude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung mit
dem Verlauf der Hahenlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht.
Durch das gewdhlte Entwurfsprinzip kann das vorhandene Geldnde weitestgehend belassen wer-
den. Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgt jedoch nicht, um die zukinftige Bauherrschaft bei
der Gestaltung ihrer Wohngebdude nicht zu stark einzuschrdnken. Die Anzahl der einzelnen Rich-
tungen (Wegefiihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird geringgehalten, um den
formalen und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht
eine ruhige und geordnete Gesamistruktur.

Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung soll geachtet werden. Eine
exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist aus stidtebaulichen
Grinden dennoch nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmeddammfdhigkeit der Bauteile (insheson-
dere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warme-
gewinnung zu Heizzwecken auf die Fassade der Gebéude verlager wird (z.B. so genanntes "Pas-
sivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer stren-
gen Ausrichtung des Gebdudes unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von
Nebengebduden oder Gebdudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung
optimieren.

Seite 46

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 26.10.2022



1.2.7
1271

1272

1273

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungsalternative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich. Es ist jedoch aus
stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungs-
verordnung fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

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

— |m allgemeinen Wohngebiet soll die Einschrinkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner Er-
schlieBungssituation, Topografie und Grundstiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Be-
friebe aufzunehmen. Dariiber hinaus strebt die Gemeinde Baindt an, diese Nutzungen im Orts-
kern bereitzustellen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte aufgrund der
Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrm. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht ge-
eignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskon-
flikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinriumige stiidtebauliche Gesamtsitu-
ation sind die Griinde hierfir.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladestulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladestiulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Ladestiulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladesdulen figen sich durch GroBe 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 ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaf-
fen eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Da-
bei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir die Typen 1-4 ergibt einen moglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdu-
detypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,30 fir den Typ 1 und 2 sowie 0,40
fir den Typ 3 und 4 befinden sich jeweils im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung
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(BauNVO) definierten Orientierungswerte fiir Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den
Vorgaben der nach Norden und Westen anschlieBenden Bebauung und sind auf die zuldssigen
Gebdudetypen samt Beriicksichtigung der gewiinschten Versiegelung hin abgestimmt.

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
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 Grundflche
fir nicht vollflichig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig versiegelte Zufahrten, Neben-
anlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelindeoberflche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um weitere 50 % zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Dariiber hinaus soll insgesamt
die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird
durch die getroffenen Uberschreitungsmaglichkeiten nicht tangiert.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhahen Gber NHN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Die Festsetzung der Ge-
samt-Gebdude- und Wandhdhen iber NHN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen
die Gesamt-Gebdude- und Wandhéhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter
Bezugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die
ndtige Flexibilitdt gewdhrleistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte
innerhalb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige
Gesamt-Gebdude- und Wandhdhe iiber NHN durch lineare Interpolation der beiden zuldssigen
Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen ermittelt. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwick-
lungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebaudehdhe in ihrer Hohe fixiert. Schmale Gebdude mit
flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungs-
bild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertret-
bares MaB beschrdnkt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zulissige Dachautbauten oder Dach-
einschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die
Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchstgelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig ge-
regelt, dass die Hohe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wand-
hdhe herangezogen wird. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der zuldssi-
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gen Dachformen im Plangebiet Fehlentwicklungen vermeiden und die Mdglichkeiten der Um-
setzung dieser Dachformen hinsichtlich einzuhaltender Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen ein-
deutig bestimmen. Dies trifft insbesondere auf das Pultdach zu.

— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen wird unterschieden zwischen Haupt-
gebduden mit Terrassengeschoss, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden
mit Pultdach und Hauptgebéuden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walm-
dach und Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte
eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit Terrassengeschoss
(A) bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte auf
Grund festgesetzter Einschriinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arfen ist hier daher ein
Schema dargestellt.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach

[125n

Festsetzung Firsthahe o. NHN
— ——— ——=——-[Firsthéhe Pultdach =

B B S e S L [Firsthhe Terrassengeschoss = [Maximal festgesetzte

errassengeschoss = maximal 66% dberdachte Maximal festgessfzte Firsthahe d. NHN — 1,25

3. Geschoss Fliche bzw. mindestens 33% Fliche ofne Firsthihe . NHN — 1,25 m Johoney, LM

| berdachun Festsetzung Wandhahe o. NHN

Festsefzung Firsthihe &. NHN

=
\

Festsetzung Wandhahe o. NHN

2. Geschos
s 2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1), Einzel- oder Doppelhaus (Typ 2 und
Typ 3) bzw. als Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppe (Typ 4) umgesetzt werden. Die Festsetzung
einer offenen Bauweise beschriinkt die Lngenentwicklung von Baukérpern auf max. 50 m. Im
Bereich des Wohngebietes stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in
Bezug auf die allgemeine stidtebauliche Struktur vertrdglichen BaukérpergriBe dar.

Die beim Typ 4 festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer maglichst
hohen Flexibilifdit fir das betreffende Grundstiick sowohl eine geschlossene Bebauung bis 75 m zu
ermdglichen als auch alternativ dazu eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise. Ausgehend von
der offenen Bauweise erlaubt sie zusitzlich die Errichtung von so genannten "Kettenhdusern" als
zeitgemdBe und flachensparende Mischform zwischen Einfamilienhaus und Reihenhaus. Die zulds-
sigen Geschosse miissen bei der Umsetzung in "Kettenbauweise" an die nrdliche Grundstiicks-
grenze anschlieBen, sofern nicht von der Maglichkeit der Umsetzung eines Flachdaches, wie unter
Pkt.2.7 und Pkt.7.2.7.3. aufgefihrt (sogenanntes "Terrassengeschoss") Gebrauch gemacht wird.
Die Fassade des obersten Geschosses bei der Umsetzung eines Terrassengeschosses muss dann
nicht zwingend an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Daher ist wiederum die Um-
setzung von Dachterrassen anschlieBend an die ndrdliche Grundstiicksgrenze zuldssig. Auf eine
einheitliche Umsetzung der Lage des obersten Geschosses sollte jedoch aus gestalterischen nach
Maglichkeit geachtet werden.
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Die Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Auf Grund der groBzigigen und flexiblen Gestal-
tung der Baugrenzen, stellen diese einen Grundzug der Planung dar, von welchem nicht befreit
werden kann. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldchen (Baugrenzen) zuldissig. Dadurch entsteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdg-
lichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen. Durch die Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen wird der Abstand zu den o.g. qualifizierten StraBen verbindlich geregelt, so dass
mdgliche Gefahrenpotenziale durch Hauptgebdude ausgeschlossen bleiben.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trgt dazu bei, Unklarhei-
fen im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Ge-
nehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fldiche fiir Garagen ist nicht
erforderlich, da Garagen ebenso auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden kdnnen. Im Sinne der
Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entspre-
chende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrdnkungen werden Fehlentwicklungen ausge-
schlossen.

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

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

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Rdumen sowie seiner stark peripheren Lage am Ortsrand der Gemeinde Baindt
wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke
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am Ortsrand sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit Gebduden, die
eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungssitu-
ation. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus
verhinder, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich
kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen
verhindert das Entstehen von iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).
Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten,
die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist
es, diese Dichten iber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren.

Auf den privaten Grundstiicken sollen Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen der Gebdude oder
auf anderen geeigneten Flichen baulicher Anlagen errichtet werden. Durch die getroffene Festset-
zung zur Enichtung einer verbindlichen Mindestfldche von Photovoltaikanlagen (30 % der Dach-
fldche in Orthogonalprojektion) soll eine verstindliche und nachvollziehbare MaBeinheit fiir die
zukiinftigen Bauherren geschaffen werden. Durch die Festsetzung soll die Nutzung regenerativer
Energien in dem Baugebiet planungsrechtlich und verbindlich gesichert werden. Die Gemeinde sight
es als ihre stddtebauliche Aufgabe an, durch ihre Bauleitplanung eine nachhaltige Ortsentwicklung
voranzutreiben und den Klimaschutz zur Bewahrung gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhlt-
nisse auch fir zukiinftige Generationen voranzutreiben. Dem Klimaschutz kommt dariiber hinaus
unter Beriicksichtigung der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB eine besondere Gewich-
tung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu.

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

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-Fubodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

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

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

Eine Wertstoffinsel innerhalb des berplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den 0.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in rdumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes Baindt zu FuB erreichbar (Schule, Kinder-
garten, Rathaus).

Lur Forderung klimafreundlicher Fortbewegungsmittel ist im siddstlichen Bereich eine E-Tank-
stelle, d.h. eine Ladestation fir Elekiromobile festgesetzt.

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 "ZeppelinstraBe” und "Boschstrafie" im Suden, die
"BenzstraBe" im Westen sowie Gber die Einmindung in die "HirschstraBe" im Nordwesten qusrei-
chend an dos gemeindliche Verkehrsnefz angebunden. Uber die "BoschstraBe" besteht die Mag-
lichkeit zur Anbindung an die KreisstraBe K7951 "Thomas-Dachser StraBe". Uber die KreisstraBe
K7951 "Thomas-Dachser StraBe" ist eine Gberregionale Anbindung durch die Bundesstrafie B 32
"Schwibische DichterstraBe" gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestellen "Rat-
haus", "Schreinerei Dreher" und "Marsweiler" innerhalb des Gemeindegebietes mit den Linien |
und 30 ausreichend gegeben. Mit dem Stadtbus (Linie 1) kann die Stadt Ravensburg und somit
auch der Gberregionale Zugbahnhof unmittelbar erreicht werden.

Im Einmiindungsbereich in die "HirschstraBe" ist die Verkehrssicherheit durch die hinweisliche Auf-
nahme von Sichtfldchen und Ausrundungen gewhrleistet. Durch den vorhandenen Ausrundungs-
radius der "HirschstraBe" sind ausschlieBlich bereits bestehende Verkehrsflachen von den Sichtfld-
chen betroffen. Sichtbehinderungen durch bauliche Anlagen sind demnach ausgeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt. Es sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung vorge-
sehen. Die zentrale Verbindung von Siden nach Nordwesten wurde aufgrund des Zuschnitts des

Seite 52

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 26.10.2022



712.9.5

71.2.10
7.2.10.1

72102

72103

72104

7211
72111

72112

72113

Plangebietes und des Geldndeverlaufes gewdhlt. Die norddstliche Gabelung ist durch eine Stich-
straBe inklusive Wendehammer sowie der Einmindung, in die sidlich gelegene "Zeppelinstrafe"
optimal erschlossen. Die straBenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beld-
gen der Wohnumfeldgestaltung. Gleichzeitig konnen sie als Stauraum fiir den Winterdienst sowie
Parkplitze vorgesehen werden. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorgesehen.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungsanlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonfliktlsung, Immissionsschutz

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

Ein Vorkommen von Altlasten ist auf der iberplanten Flichen und den unmittelbar angrenzenden
Fldchen nicht bekannt.

Im nordlichen Bereich befindet sich eine 20-kV-Freileitung. Diese wird im Rahmen der Ausfihrung
des Baugebietes unverdndert erhalten bleiben. Beeintrdchtigungen auf Grund von elektromagne-
fischen Wellen sind nicht erkennbar.

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Giber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser.

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

In Folge der eingeschrinkten Durchldssigkeit der Baden fir Niederschlagswasser, ist das auf den
versiegelten Fldchen anfallende Niederschlagswasser Gber Regenwasserkandle abzuleiten. Im
Sinne einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung wird im Bebauungsplan auf die maglichen
Optionen fir den Umgang mit Niederschlagswasser als Brauchwasser fiir die Gartenbewisserung
oder anspruchsvoller als Grauwassernutzung im Gebdude, die Verbesserung der Verdunstung Gber
Grinddcher und ggf. Feuchtflachen oder die Einleitung in Baumquartiere hingewiesen. Auf diese
Weise nicht ableitbare Niederschlagsmengen sollen einer Retention zugefihrt und gedrosselt in
den Vorfluter eingeleitet werden.
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Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Fir das Baugebiet besteht ausreichend Poten-
zial zur Wassergewinnung.

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

Die Gemeinde Baindt hat ein Starkregenrisikomanagement fir das Gemeindegebiet erstellt. Der
Planbereich ist im Starkregenrisikomanagement enthalten. Im Starkregenrisikomanagement sind
fir den Planbereich MaBnahmen und Handlungsempfehlungen vorgesehen, die mit der geplanten
MaBnahme zum Gewdsserausbau umgesetzt werden.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen 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.

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist vor allem im Randbereich des Plangebietes zur freien Landschaft hin vorgesehen. Er
kann ausschlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige Grundfld-
chenzahl von 0,30 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den jeweiligen Grundstiicks-
groBen keine dberdimensionierten Gebdude am Ortsrand entstehen. Er stellt eine reduzierte
Ubergangsform zu den Freifldchen dar. Die dem Typ 1 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine
iberdurchschnittlich hohe Wohnqualitdt.

— Typ2 und Typ 3 sind berwiegend im zentralen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Sie kin-
nen als Einzelhaus mit bis zu drei Wohneinheiten oder als Doppelhaus mit je zwei Wohnein-
heiten genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprift
werden. Dies betrifft insbesondere die KenngrBen GrundstiicksgraBe, Grundfldchenzahl und
Gebiudehdhe sowie die Lage der Zufahrt.

— Typ 4 kann entweder als Einzelhaus, Doppelhaus, Reihen- oder Kettenhaus und aufgrund der
erhohten Anzahl an maximal zuldssigen Wohneinheiten auch als Mehrfamilienhaus umgesetzt
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werden. Aufgrund der Hohenentwicklung eines potenziellen Mehrfamilienhauses wurde von ei-
ner Lage am Ortsrand abgesehen und der Fokus auf den zentralen beziehungsweise sidwestli-
chen Bereich, an die bestehende Wohnbebauung angrenzend, gelegt. Durch den Typ 4 kann
der hohen Nachfrage an Wohnraum in der Gemeinde Baindt Rechnung getragen werden.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund des Bebauungsplanes "Bihl" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde Baindt im Bereich dstlich der
"HirschstraBe" und nérdlich der "BenzstraBe". Es grenzt im Siiden, im Westen und im Nordwesten
an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden wird das Gebiet durch einen Bach begrenzt. Nordlich
dariiber hinaus sowie im Osfen des Plangebiets schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an.
Die Planfliche selbst wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt (Griinland/Acker).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Bei der berplanten Flache handelt es sich derzeit um artenarme
Grinland- und Ackerflichen und in Ortsrandlage. Im Westen kommen einzelne, kleinere Gehdlze
vor. Um zu prisfen, ob im @berplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet am 30.03.2020 durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht des Biiros Sieber vom 02.07.2020, ergénzt am 21.05.2021). Dabei wurden innerhalb
des Plangebietes keine relevanten Arten oder Strukturen, welche gesignete Lebensraumbedingun-
gen bieten wiirden, nachgewiesen. Auch am Bachlauf konnten keine Hinweise auf Vorkommen von
Amphibien festgestellt werden.

Es befinden sich keine Biotopverbunde im Wirkbereich der Planung.
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Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das nichste gem. § 30 BNatSchG
kartierte Biotop ("Tobel bei Bihl, ndrdlich Baindt" (Nr. 1-8123-436-7010) liegt etwa 290 m néird-
lich des Plangebietes. Das nichste FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwildern siidlich Blitzen-
reute" (Nr. 8223-311) liegt etwa 600 m siidwestlich sowie 660 m westlich des voraussichtlichen
Geltungshereiches.

Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in riumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes durch holozdne Abschwemmmassen, mit Schluffen, wechselnd
fonig-sandig, mehr oder weniger humos, lokal schwach kalkhaltig, graubraun bis gelbbraun (Ma-
terial umgelagerter Kulturbdden), lokal mit grusigen/kiesigen Einschaltungen, geprdgt. Daraus ha-
ben sich Gley-Kolluvien mit hoher bis sehr hoher Fruchtbarkeit (3,5) entwickelt. GemdB der Bo-
denkarte im MaBstab 1:50.000 des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau, sind die
Bodenfunktionen als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
als hoch zu bewerten.

Die Biden des etwa 4,71 ha groBen Plangebietes sind vollstindig unversiegelt, aber deutlich anth-
ropogen Gberprdgt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Méhfahr-
zeugen; zudem Eintrag von Diinger und evtl. Pflanzenschutzmitteln; vermutlich auch Bodenum-
bruch und Griinlandeinsaat). Aufgrund der derzeitigen Nutzung kdnnen die vorkommenden Bdden
ihre Funkfion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe
noch weitestgehend unbegintrdchtigt erfillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden
fir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im Norden verlduft ein n-
menloses Gewdsser |1 Ordnung. Aufgrund der Hanglage sind Uberflutungsprobleme z.B. durch
Hangwasser nicht auszuschlieBen. Abwsser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Nieder-
schlagswasser versickert breitfldchig Gber die belebte Bodenzone.

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen
von rdumlich nahen gelegenen Bauvorhaben in jingerer Zeit ist nicht mit oberflichennah anste-
hendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche am Ortsrand, auf der sich
Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Fliiche nur vereinzelt in sehr geringem Umfang vor.
Auch wenn die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit
Garten), kommt der Flache in Bezug auf die Kaltluftversorgung der angrenzenden Siedlungsberei-
che eine gewisse kleinklimatische Bedeutung zu.
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GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der
Luft fihren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der
Lage im landlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehtrt
zum voralpinen Higel- und Moorland. Beim Vorhabengebiet handelt es sich um eine Freifldche an
ndrdlichen Ortsrand der Gemeinde Baindt, welche im Westen und Siden, sowie im weiteren Um-
land auch im Osten von bestehender Wohnbebauung umgeben ist. Die Flache weist ein leichtes
Gefille Richtung Osten sowie Richtung Siiden auf und ist aufgrund der intensiven Nutzung struk-
turarm. Im Norden verlduft ein FuBweg. Weitere Wanderwege filhren am Gebiet nicht vorbei, so-
dass der Fliche keine besondere Bedeutung fiir die Erholung zukommt. Im Norden schlieBt der
iberplante Bereich an die freie Landschaft an und ist von hier gut einsehbar und auf Grund der
Ortsrandlage fir das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers/Griinlandes
vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt und von Wohn-
bebauung mit deutlichen Stdreinflissen umgeben ist, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebens-
rdumen zu rechnen. Unter Beriicksichtigung der umfangreichen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen wie Baumpflanzungen, insektenfreundlicher Beleuchtung und Forderung der Arten-
vielfalt durch extensive Blihwiesen, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.b BauGB): Im Rahmen der Umweltprifung
wurde gem. § 34 Abs. T BNatSchG eine Vorpriifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem FFH-
Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwildern siidlich Blitzenreute" durchgefihrt. Bei Beriicksichtigung
der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbe-
leuchtung und Photovoltaikanlagen sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand
der Technik und den groBflachigen Griinfldchen) sind erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz-
und Erhaltungsziele des genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorpriifung der Sie-
ber Consult GmbH vom 26.05.2021). Die im Abstand von mehreren hundert Metern zum Plange-
biet liegenden Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrisfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Inshesondere im
Bereich der Fldichen fir Aufschiittungen ist mit teils erheblichen Geldndeaufschiittungen zu rechnen.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natirliche Ve-

Seite 58

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 76 Seiten, Fassung vom 26.10.2022



8.2.2.4

8.2.2.5

getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaft-
liche Ertragsfldchen gehen verloren. Nach der "Wirtschaftsfunktionenkarte Baden-Wiirttemberg -
Vorrangfluren | und 11" entfallen jedoch etwa 784 ha Fléche der Gemeindefldche auf die Vorrang-
flurstufe Il (97 %). Durch die vorliegende Planung wird somit nur ein geringer Teil der landwirt-
schaftlichen Flche beansprucht. Zudem sind zum einen auch bei der Umsetzung der Planung wei-
terhin hochwertige Bdden vorhanden und zum anderen liegen keine weniger hochwertigen land-
wirtschaftlichen Fldchen im Gemeindegebiet vor, sodass im Falle der Uberplanung landwirtschaft-
licher Flchen auch an einem anderen Standort hochwertige Fldchen betroffen wren Auch unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wie wasserdurchldssige Belege
im Bereich der Stellpldtze und untergeordneten Wegen sowie der festgesetzten Griinflachen, welche
ihren Bodenfunktion weiterhin eingeschrdnkt nachgehen kénnen, ist der Eingriff ins Schutzgut als
mittel bis hoch zu bewerten.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge der eingeschrdnkten Durchldssigkeit der Boden fiir Niederschlags-
wasser, ist das auf den versiegelten Fldchen anfallende Niederschlagswasser iber Regenwasserka-
nile abzuleiten und es verringert sich unter Umstiinden die Grundwasserneubildungsrate. Der feh-
lende Wasserriickhalt hat auch Auswirkungen auf die Regulierung des Grundwassers, wodurch es
20 einer geringfiigigen Beeintrichtigung des lokalen Wasserkreislaufes kommen kann. Die Auswir-
kungen der Versiegelung werden durch die Festsetzungen groBer Griinfldchen und zu wasserdurch-
ldssigen Belegen und zur Niederschlagswasserbehandlung minimiert.

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und Gber das bestehende Schmutzwas-
serkanalnetz der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt.

Das auf versiegelten Fldchen (Dach- und Hoffldchen) anfallende Niederschlagswasser ist im Trenn-
system abzuleiten. Es ist Gber die Gffentlichen Regenwasserkandle dem auBerhalb des Geltungs-
bereiches liegenden Retentionshereich zuzufiihren. Hier ist es zu speichem, vorzureinigen und ge-
drosselt dem Vorfluter des Gewissersystems des Bampfens zuzuleiten.

Das bei Starkregen von den ndrdlich und dstlich liegenden Hingen abflieBende Wasser wird durch
eine Aufschiittung bzw. Hangkantenprofilierung im Bereich der ffentlichen Grinfliiche im Nordos-
ten aufgefangen, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstiicken am HangfuB
kommen kann.

Die Gemeinde Baindt hat dariiber hinaus ein Starkregenrisikomanagement fir das Gemeindegebiet er-
stellt. Der Planbereich ist im Starkregenrisikomanagement enthalten. Im Starkregenrisikomanagement
sind fir den Planbereich MaBnahmen und Handlungsempfehlungen vorgesehen, die mit der geplanten
MaBnahme zum Gewdisserausbau umgesetzt werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der wenigen im dstlichen Plangebiet bestehenden Gehdlze entfillt die
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8.2.2.6

8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8234

8.2.3.5

Luft filternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume. Durch die Bebauung der Freifldiche
wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen be-
schrdnkt. Aufgrund der Baum- und Strauchpflanzungen sowie der dffentlichen Grinfldchen zur
Durchgriinung ist von einer Aufwertung in Bezug auf die Frischluftbild auszugehen. Beziiglicher der
Kaltluftversorgung ist fir die angrenzenden Siedlungsbereiche jedoch eine geringe EinbuBe zu er-
warfen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Beeintrichtigung. Die Bebauung findet in einem von Norden qut einsehbaren Bereich statt, liegt
iedoch zwischen bestehender Bebauung und verlagert damit den nérdlichen Ortsrand nicht weiter
in die freie Landschaft hinaus. Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke st mit einer
geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Aushlick auf die Frei-
fldche). Die getroffenen Festsetzungen und bavordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch si-
cher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu
hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfigt.

Die im Norden und Osten des Plangebietes geplanten dffentlichen Griinflichen zur Durchgriinung
mit Begegnungs- und Erholungsflchen fir die Bevdlkerung und als bachbegleitende Zone dienen
der Eingriinung und kannen als Treffpunkt und zentrumsnahes Naherholungs- oder Spielgebiet von
den Bewohnern genutzt werden.

Konzept zur Griinordnung

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

Im ndrdlichen Plangebiet wird eine dffentliche Griinfldche als Bach begleitende Zone festgesetzt,
die der Einhaltung des Gewisserrandstreifens dient.

Im Norden sowie im siidlichen Bereich werden dffentliche Griinfldchen zur Durchgriinung mit Be-
gegnungs- und Erholungsfldchen fiir die Bevdlkerung und als Spielfliche festgesetzt, welche eine
Eingriinung des Gebietes und eine auflockernde Griinzone zwischen der geplanten Bebauung schaf-
fen.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehélzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich
hierdurch der Lebensraumwert der Fldichen fir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung von Pflanzlisten wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Baume und Striiucher geachtet. Einheimische Baume und Strducher bilden die
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8.2.3.6

8.23.7

8238

8.23.9

8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Gehdlze aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

Fiir Flach- und Pultddcher mit einer Neigung von 0° bis zu 35° ist eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabfluss-
spitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirations-
leistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus
bietet ein begriintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem
Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin
dienen.

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

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

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

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
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.
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8.2.3.14 Eine landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung von Géirten fordert eine stiirkere Begriinung der
Freifldchen und ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als auch fir das innerdrtliche
Kleinklima vorteilhaft.

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

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

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Gleichzeitig sind Vor-
schriffen zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies
betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengehude.
Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel- oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines pro-
filgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im
bavaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hier-
fir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht
von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den
Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthahe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75% aller Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinan-
der parallel sind. Die Fldche einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion auf die Flche
gemessen

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

9.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten. Die Regelung der Dachneigung
bezieht sich auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pult-
dach haben konnen.

9.1.1.3  Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefiihrte
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9.1.14

9.1.2
9.1.21

Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
foikanlage zu messen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen bei Flachddchermn
auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster
Linie zu einer Begrenzung des Aufstinderungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich
dieser Dachform.

Das Regelungskonzept fir Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) beschrdnkt sich auf
Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudelange
wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht eindeutig definierbar und da-
mit bestimmbar ist. Auf eine Regelung fiir Dachautbauten wird verzichtet.

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

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben figen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Um dem Gedanken der
Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist auBerdem eine vollstiindige Dachbe-
grinung fir alle Dacher bis zu einer Dachneigung von 20° (auBer fir Dachfldchen fir den Aufent-
halt von Personen) zwingend vorgeschrieben. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen. Diese sind meist
untergeordnet und es gilt die Flexibilitdt der Bauherren in diesem Bereich weiter zu gewdhrleisten.

Auf die Festsetzung eines Lingen- und Breitenverhltnisses fiir die Baukérper wird verzichtet. Aus
den 0.g. Grinden ware auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren
BezugsgraBen in Frage gestellt.

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

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfigen der Gebdude in die teilweise schwierige Geldndesituation und
die Lage der ErschlieBungsflachen vor Ort zu erméglichen. Zudem wird verhindert, dass durch Ab-
trag zu hohe Gebdudeansichten talseitig entstehen. Die Angabe in Meter erfolgt aufgrund dessen,
dass Vollgeschosse in ihrer Hohe nicht begrenzt sind.

Das Absetzen der Stiitzkonstruktion um 50 cm dient dazu, ein geordnetes Ortshild zu sichern, da
eine gewisse Entzerrung von Verkehrsfldchen und Baugrundstiicken erfolgt sowie zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte. Der Abstand der Stiitzkonstruktion wirkt als gestalterische Element
auf das Ortshild ein. Gerade nah zur StraBe stehende "tote Stiitzmauern" kinnen eine erdriicken-
de Wirkung haben und dadurch die stadtebauliche Entwicklung negativ beeinflussen. AuBerdem
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9.2
9.2.1
9211

dient der einzuhaltende Abstand zur Verkehrsfliche der Vermeidung einer Beeintrdchtigung der
Durchfihrung des Winterdienstes sowie in gewissem MaBe auch der Verkehrssicherheit.

Mit Begrinung der Stiitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der Zwischenrdume (z.B.
der Trockensteinmauern= Maverwerk aus Bruch- bzw. Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von
Martel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb der Stiitzkonstruktion (z.B. Rank-
pflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit dafir geeigneten Pflanzen
gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
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 Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

10.1.1.3 Die Gemeinde beabsichtigt, die iberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind aufgrund des beschrdnkten
AusmaBes der zusitzlichen Bebauung im gemeindlichen Gesamtkontext nicht erkennbar. Die inf-
rastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zustzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu ver-
sorgen.

10.1.2.2 Fir die siidlich und westlich gelegenen, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick).
Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, dberbaubare Grundstiicksfld-
chen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 4,49 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 2,59 57,7%
Offentliche Grinflichen 1,16 25,8 %
Offentliche Verkehrsfliiche 0,57 12,7%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,17 3,8%
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10.2.1.3
10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6
10.2.1.7

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5

10.2.2.6
10.2.2.7

10.2.2.8

103
10.3.1
10.3.1.1

Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 21 %
Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 109

Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 189

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 57,1

Voraussichtliche Anzahl der unferzubringenden Einwohner im Wohngebiet (mittlere Haushalts-
qroBe 2,3): 343

ErschlieBung

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

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.

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

Millentsorgung durch die Millabfuhr des Landkreises Ravensburg.

Die Kostenschdtzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer) wird
nachgereicht.

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 Ablasevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Planiinderung vom 20.10.2021 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der bf-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 09.11.2021 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates "Baindt" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 20.10.2021) zur Verdeutlichung der
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mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 09.11.2021 enthalten):

— Reduzierung des Geltungshereiches durch teilweise Herausnahme des Baches und des Gews-
serrandstreifens um 0,23 ha auf 4,49 ha

— Ricknahme der Baugrenzen auf den Grundstiicken Nr. 1-7 sowie Nr. 26-29
— Anpassung der Festsetzung Nr. 2.4 "Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse"
— Anpassung der Festsetzung Nr. 2.9 "Abweichende Bauweise"

— Anpassung der Festsetzung Nr. 2.13 "Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen in den
privaten Grundstiicken"

— FErgdnzung der Festsetzung Nr. 2.15 " Umgrenzung der Fldichen, die von der Bebauung freizu-
halten sind"

— FErgdnzung der Festsetzung Nr. 2.17 "Fldchen fir Aufschiittungen"
— FErgdnzung der Festsetzung Nr. 2.20 "Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt"
— Anpassung der Festsetzung Nr. 2.21 "Installation von Photovoltaikanlagen”

— Anpassung der Festsetzung Nr. 2.23 "Ableitung von Niederschlagswasser in den privaten
Grundstiicken, Materialbeschaffenheit gegeniiber Niederschlogswasser"

— Anpassung der Festsetzung Nr. 2.28 "Forderung der Biodiversitit auf Grinfldchen"

— Streichung der Festsetzung der dffentlichen Griinflache als Bach begleitende Zone (Retentions-
bereich)

— Anpassung der Zweckbestimmung der Gffentlichen Grinfldchen zur Durchgrinung mit Begeg-
nungs- und Erholungsfldchen fir die Bevdlkerung und zur Durchgriinung mit Begegnungs- und
Erholungsfldchen fir die Bevélkerung und als Spielfldche (Festsetzungen Nr. 2.25 und 2.25)

— FErgdnzungen bei den Hinweisen

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Bei der Plandnderung vom 26.10.2022 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 08.11.2022 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates "Baindt" beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 26.10.2022) zur Verdeutlichung der
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mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 08.11.2022 enthalten):

— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung unter Ziffer 2.25
— FErgdnzung der Hinweise

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Darstellung aus dem Landesent-
wicklungsplan  Baden-Wiirttem-
berg 2002, Karte zv 2.1.1
"Raumkategorien”;  Darstellung
als "Randzone um einen Verdich-
tungsraum"

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Bodensee-Oberschwaben, Dar-
stellung als "Siedlungsbereich"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung Gberwiegend als "Wohnbau-
fldche in Planung" (W) und "Fld-
che fir die Landwirtschaft" sowie
Darstellung als "Wohnbaufldche
im Bestand" (W) und "Griinfld-
che" im geringen MaBe; dariiber
hinaus befinden sich innerhalb
des Plangebietes Darstellungen

einer "Ortsrandeingrinung" sowie

einer "20-KV-Freileitung"
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf den siidlich

gelegenen Einmindungsbereich
des Plangebietes in das ortliche
Verkehrsnetz ("Zeppelinstrafe")
und die Bestandshebauung am

Ortsrand des Hauptortes der Ge-
meinde Baindt.

Blick von Osten auf das westlich
gelegene Plangebiet. Die Fldche
wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Im Hintergrund ist die
Bestandsbebauung des Ortsrands
des Hauptortes der Gemeinde
Baindt zu erkennen.

Blick von Osten auf die westlich
und siidlich des Plangebietes an-
grenzende Bestandshebauung
des Ortsrands des Hauptortes der
Gemeinde Baindt.
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Blick auf den zukiinftigen westli-
chen Einmiindungshereich des
Plangebietes von der "Zeppelin-
straBe" in die "HirschstraBe".

Blick von Nordwesten auf das
siidlich gelegene Plangebiet und
die derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldche.

Blick von Nordwesten auf das
siidostlich gelegene Plangebiet
und die derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache.
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N
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13 Begriindung — Stddtebauliche Entwurfsalternativen

Die stiidtebauliche Entwurfsalter-
native 1, welche nach Abstim-
mung mit der Gemeinde umge-
setzt werden soll, mit Fassungs-

datum vom 22.03.2021

Die stidtebauliche Entwurfsalter-

native 2 mit Fassungsdatum vom
22.03.2021

v

5 S i

| f ol

Die stidtebauliche Entwurfsalter-

native 3 mit Fassungsdatum vom
22.03.2021
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14 Verfahrensvermerke

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

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 03.12.2019. Der Beschluss
wurde am 06.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemaB & 13b BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Gelegenheit gege-
ben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung

20 unterrichten und sich bis zum 20.12.2019 zur Planung zu duBerm (Bekanntmachung am
06.12.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 12.07.2021 bis 13.08.2021 (Billigungsbeschluss
vom 08.06.2021; Entwurfsfassung vom 08.06.2021; Bekanntmachung am 02.07.2021) sowie
in der Zeit vom 24.01.2022 bis 25.02.2022 (Billigungsbeschluss vom 09.11.2021; Entwurfsfas-
sung vom 20.10.2021; Bekanntmachung am 14.01.2022) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

143  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 07.07.2020 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 06.07.2021 (Entwurfsfassung vom
08.06.2021; Billigungsheschluss vom 08.06.2021) sowie mit Schreiben vom 10.01.2022 (Ent-
wurfsfassung vom 20.10.2021; Billigungsbeschluss vom 09.11.2021) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

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

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 08.11.2022 iber die Entwurfs-
fassung vom 26.10.2022.

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

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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145  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Bihl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in
der Fassung vom 26.10.2022 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 08.11.2022 zu
Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

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

(S. Riirup, Biirgermeisterin)

14.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Buhl" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft gefreten. Sie werden mit Be-
grindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

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

(S. Rirup, Birgermeisterin)

14.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Baindt wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Bihl" im Wege der Berichtigung angepasst.
Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am............. ortsiblich bekannt ge-
macht.

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

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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