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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI. 1S.1728)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstellungs-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
gesetz (BGBI. 1S.1041)
1.5 Landeshavordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
1.6 Gemeindeordnung fir ~ (GemO0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt getindert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)
1.7 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2020 (BGBI. | S.1328)
1.8 Naturschutzgesetz Baden- (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2020 (GBI.
S.651)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)

2] WA

22 GR ....m"

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:

— Wohngebdude

— Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wiren sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
— die der Versorgung des Gebiets dienende Liden,

— Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbe-
friebe

— Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden kdnnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0 i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNV0):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

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

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)

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

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige ber-
baubare Grundstiicksfldche in Verbindung mit eventuell festgesetz-
ten Abgrenzungen von unterschiedlichem MaB der Nutzung.

(89 Abs. T Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Seite 5

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

Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



23

24

25

2.6

2.7

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

WH ... m 0. NN

GH ....m@. NN

MaBgaben zur Ermittlung
der Gebdudehdhe (GH i.
NN und WH &. NN)

Die maximal zuldssige Grundfliiche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50 % Uberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

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

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

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

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauV0)

Maximal zuldssige Zahl der VollgeschoBe

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

Maximal zuldssige Wandhéhe éiber NN

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fiir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde) sowie fiir Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme, Elektrizitdt). Ausge-
nommen sind untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schom-
steine, Anfennen efc.).

Die GH . NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstrukfion ge-
messen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen)
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28

bzw. am héchsten Punkt der Anlagen zur Gewinnung von Sonnener-
gie (Wirme, Elektrizitdt).

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

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schoBes die festgesetzte WH . NN Gberschreitet ist dieses GeschoB
gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziglich der GeschoB-
fldche, um mind. 33% kleiner auszufihren. Nicht vollstiindig ge-
schlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Gebu-
deteile, die nicht fir den davernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich Briistun-
gen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu messen, so-
fern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B. dinne
Gitferstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwiinden bleibt
eine Uberschreitung der WH G. NN unberiicksichtigt, sofern diese Ab-
schnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der WH
. NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben un-
beriicksichtigt, sofern evtl. getroffene 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 Gebéudes zu interpolieren.

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

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

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNV0; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablone)
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2.12

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen in den privaten
Grundstiicken

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNV0; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

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

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

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschriinkt,
bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze,
Baulinie) wird die Gesumthéhe von Gebduden oder Gebéudetei-
len gegeniber dem endgiltigen Gelande auf 3,50 m be-
schrankt;

— ineinem Bereich von 1,00 m (gemessen ab Fahrbahnrand, Hin-
terkante Randstein) zwischen der Gberbaubaren Grundstiick-
grenze bzw. der Fliche fir Garagen und der Verkehrsfliche
(Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen zulds-
sig, die mit der endgiltigen Geldndeoberkante abschlieBen (z.B.
Lufahrten);

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

(89 Abs. T Nr.4 Bau6B; 812, 14 .23 BauhV0; § 1 Abs. 61.V.m.
Abs. 9 BauNVO)
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213 E.Wo

2.14 ﬁ

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

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

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

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

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

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

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

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

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

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

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

30
2.15
2.16
2.17 -
2.18 S —
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2.19  Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-
terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

2.20 (Offentliche Grinflche

2.21 Offentliche Grinfliche

222  Forderung der Biodiversi-
tit auf Griinfldchen

Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist tber die dffentlichen
Regenwasser-Kandle dem auBerhalb des Geltungsbereichs liegen-
den, erweiterten Versickerungshereich zuzufiihren. Hier ist es iber
die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern. Auch bei
Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf
an den dffentlichen Regenwasser-Kanal zu gewdhrleisten.

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

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

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingrinung ohne bauliche
Anlagen

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

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

Die offentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingriinung sind durch
zweischirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) bei Verzicht
auf Diingung und mit Abtransport des Mahdgutes extensiv zu pfle-
gen.

Lur Entwicklung von blitenreichen Extensivwiesen sind die Gffentli-
chen Griinfldchen mit einer gebietsheimischen Saatgutmischung
anzusien und durch zweischiirige Mahd mit Abtransport des Mahd-
quts zu pflegen. Auf die Aushringung von Diinger und/oder Pfan-
zenschutzmitteln ist zu verzichten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.23

2.24

2.25

2.26

227

Insektenfreundliche Be-

leuchtung/Photovoltaik-

anlagen

Wasserdurchldssige Be-
ldge

O

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte warmweiBe LED-
Lampen mit einer Lichttemperatur unter 3000 K oder nach dem
Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen
2ulissig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt 4,50 m Gber der
Oberkante des endglfigen Geldndes.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

(89 Abs. T Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanV; sihe Planzeichnung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der of-
fentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6ffentlichen Fldchen" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflan-
zung zu ersefzen.

(89 Abs. T Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanV; sighe Planzeichnung)

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Biume und
Striiucher aus der u. g. Pflanzliste zu verwenden.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
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20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt gedindert durch Arti-
kel 10 des Gesetzes vom 10.10.2012, BGBI. 1'S.2113) genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hiinge-Birke Betula pendula
itterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme: (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)

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

Stréucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
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
Viburnum opulus
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228  Pflanzungen in den
privaten Grundstiicken

2.29 ® 000 00

® Pflanzbindung @
EEEXEX

2.30 L\Nﬂ

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Biume und Striiucher aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwen-
den. Dariber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher zulds-
sig, die nicht in der 0. g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

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

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

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

(89 Abs. 1 Nr.250 BauGB)

Umgrenzung von Flichen fir die Erhaltung von Baumen, Strdu-
chern und sonsfigen Bepflanzungen; Pflanzbindung;

Die Feldhecke ist zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.31 i' e 'i Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
2 "LilienstraBe" der Gemeinde Baindt
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

to ]

3.2

33

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "LilienstraBe" 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 Dacher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel, Eingangsiberdachungen) sind andere
Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile dann,
wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Hauswinde, ein-
nehmen.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

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 Dachfliichen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachfldchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie

dabei fir die Gesamterscheinung als Satfeldach dominant
bleibt;

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

— PD: Pultdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung und Austichtung;
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— FD: Flachdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform misssen mind. 50 % der
gesumten Grundfliche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
baudes von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Flichen von Dach-
berstinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Fldchen von

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

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

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

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

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

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

34 Dachneigungen fiir Haupt-  In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
gebdude Dachneigungen einzuhalten:
SD: 22 - 45°
WD: 12-35°
PD: /-35°
FD: 0-3°
Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizonfalen zu messen.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablone)
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35

3.6

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben

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

Anlagen auf Flachddchern (0-3 ° Dachneigung) miissen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
s0 weif abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden, Garagen
und Gberdachten Stellpldtzen (Carports) sind ausschlieBlich Dach-
platten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dach-
pfannen, Betondachsteine etc.) sowie eine vollstindige Begriinung
20l dssig.

Fiir Flach- und Pultddcher (Dachneigung 3-20°) sind ausschlieBlich
begriinte Ddcher zuldssig. Dies gilt nicht fir Dachflichen, die zum
Aufenthalt fir Personen dienen (z.B. Dachterrassen).

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

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

(674 Abs. T Nr.11BO)

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

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

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

(674 Abs. T Nr.11BO)

Seite 17

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

Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



3.8 Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

39 Stiitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstick verkehrlich zu erschlieBen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation
der Nachbargrundstiicke zu ermdglichen;

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zur Erlangung einer ausreichen-
den Belichtung und Beliftung in Bezug auf maximal eine Ge-
schoBebene zuldssig;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem natijr-
lichen Geldinde bereits teilweise frei liegenden GeschoBebene ei-
nen angemessenen ebenerdigen Zugang zu erméglichen;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Anbéschungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zuldssig, wenn speziell zur
freien Landschaft hin keine Baschungslinie bzw. Stitzkonstruk-
fion entsteht, die den Ortsrand aus landschaftsoptischer Sicht
beeintrdchtigen wiirde.

Fir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der
StraBe wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natiirlichen
Gefilles entlang der StraBe sind BoschungsmaBnahmen zulds-
sig;

— von den beiden benachbarten Grundstiicken miissen die jeweili-
gen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungswinkel
erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung).

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Gelindes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsflache und der dffentlichen Griinfldchen) auf
Grund der vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie diirfen:

— eine Hohe von 0,50 m nicht Gberschreiten. Bei Stitzkonstrukti-
onen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen Stufen maB-
geblich, wenn der Abstand der einzelnen Stufen zueinander
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3.10

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundsti-
cken

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. 0,75 m zuriick zu
setzen und

— optisch zu gliedern und

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

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

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

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

(874 Abs. 2 Nr.2 LBO)
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4.8

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-
grenzenden Bebauungsplanes "Bei der Bronnenstube" der Ge-
meinde Baindt (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

De facto Biotop Feldhecke mittlerer Standorte (Biotoptyp 41.22)
(siehe Planzeichnung)
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4.10

411

4.12

4.13

4.14
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Begriinung privater
Grundstiicke

Forderung der Artenviel-
falt

Klimaschutz

Nachhaltige Ressourcen-
nufzung

Ersatzpflanzung fir das De facto Biotop Feldhecke mittlerer
Standorte (Biotoptyp 41.22)

(siehe Planzeichnung)

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

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

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten werden.

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

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik und Geothermie werden empfohlen.

Privatgdrten sollten mdglichst durchgdngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Eine Dachbegriinung bei
Dichern mit einer Dachneigung unter 20° und/oder eine Fassaden-
begriinung wird empfohlen. Bei der Pflanzung von Bdumen sollte
eine Verschattung der Gebdude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflan-
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4.15  Natur- und Artenschutz

416  Vogelschutz

zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Regenwasser
gefillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfdllen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung ist in den Nachtstunden soweit als aus Griin-
den der Verkehrssicherheit mglich abzuschalten oder bedarfsweise
iber Bewegungsmelder zu sfevern.

Ziune haben zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufzuweisen.

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

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

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

Lur Forderung der Artenvielfalt der Vogel wird empfohlen, bei Ge-
hélzpflanzungen auf die Funktion als Nahr- oder Schutzgehdlz zu
achten. Im Folgenden werden fiir einige, siedlungstypische Arten
beispielhaft geeignete Gehdlze aufgefihrt, welche ebenfalls in den
Pflanzlisten aufgefihrt sind:

Nahrungs- und Schutzgehdlze (z.B. Haus-Sperling, Rotkehlchen,
Buntspecht):

Hiingebirke, Zitterpappel, Salweide, Esche, Walnuss, Obst-
gehdlze, Hundsrose, Schlehe, WeiBdorn, Schwarzer Holun-
der, Roter Holunder, Felsenbirne, Kornelkirsche, Alpen-Jo-
hannisbeere, Rote Johannisbeere, Stachelbeere, Plaffen-
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4.17  Artenschutz

hitchen, Seidelbast, Traubenkirsche, Weiidorn, Wildro-
sen-Arten, Sanddorn, Schneeball-Arten, Gewdhnliche Ber-
beritze; insh. als Hecken: Liguster, Hainbuche, Kornelkir-
sche, Kreuzdor, Faulbaum, Hasel, Roter Hartriegel, Feld-
ahorn;  Fassadengrin: - Schlingkndterich, - Gewdhnliche
Waldrebe, Winterjasmin, Efeu, Echtes Geifiblatt, Wilder
Wein,

Lusiitzlich Funktion als Bienen- und Schmetterlingsweide (Auszug):

Pfaffenhiitchen, Seidelbast, Roter Holunder, Schwarzer Ho-
lunder, Salweide, Obstgehdlze, Schlehe, Felsenbirne, Sei-
delbast, Gewdhnliche Berberitze, Kornelkirsche, WeiBdorn,
Kreuzdorn, Winterjasmin,

Nestbdume (z.B. Buntspecht)

Stieleiche, Apfel, Birke, Vogelkirsche, Weide, Bergahom,
Pappel, Hainbuche

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials , Vogel-
kollision an Glasfassaden sind die Empfehlungen der Vogelwarte
Sempach (,,Bauen mit Glas und Licht”) zu beriicksichtigen.

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestdtten besonders geschiitzter Arten zu zerstdren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Im Bereich des Streuobstbestandes
gehen Hohlenbdume verloren, welche prinzipiell Eignung fir Vogel
und Fledermduse aufweisen. Auch wenn bei der Untersuchung keine
Nachweise einer Nutzung gelangen, kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass ggf. Einzeltiere (Fledermduse) die Hohlen als Zwischen-
quartier gelegentlich nutzen. Um das Eintreten von Verbotstathe-
sttinde im Sinne dieses worst-case-Szenarios zu vermeiden, sind fol-
gende MaBnahmen umzusetzen:

— Die Fillung von Gehélzen sowie die Baufeldrdumung muss au-
Berhalb der Brutzeit von Vigeln und der Akfivititszeit von Fle-
dermdusen zwischen Anfang November und Ende Februar erfol-
gen.
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— Sollten bei der Gehdlzrodung Fledermduse gefunden werden, so
ist der ortliche Fledermausbetreuer zu informieren (zu erfragen
bei der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ravens-
burg).

— Vorhandene bzw. betroffene Nistkdsten sind in dieser Zeit abzu-
hangen und an geeigneten Standorten wieder anzubringen.

— Sicherung der auBerhalb der geplanten Rodungsflichen befind-
lichen potenziellen Quartierbdume von Fledermdusen und Vo-
geln sind diese vor Beginn der RodungsmaBnahmen durch einen
Sachverstindigen deutlich zu markieren und zudem die Arbeiter
einzuweisen. Potenzielle Quartierbdume befinden sich im ge-
samten Streuobstbereich.

— Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht
20 beschddigen und den Gehdlzbestand bestméglich zu schiit-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdl DIN 18920
"Landschaftsbau — Schutz von Biumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richt-
linie fir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege Ab-
schnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationshestdnden und Tieren
bei BaumaBnahmen" durchgefiihrt werden.

— Um den Verlust nachgewiesener Brutstitten des Stars und der
Kohlmeise auszugleichen sind CEF-MaBnahmen in Form von
Nistkdsten umzusetzen:

— Fir die Kohlmeise sind drei Meisennistkésten im riumlichen Zu-
sammenhang zu installieren (z.B. Schwegler Nisthohle 1B,
32 mm Lochdurchmesser).

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

— Fir Fledermduse sind, um den Verlust der Hohlenbdume zu
kompensieren und den Erhalt der Lebensraumbedingungen fir
diese Arten weiterhin zu gewdhrleisten, artenschutzfachliche Er-
satzmaBnahmen zu empfehlen. Es ist zu empfehlen fiir Fleder-
miuse acht Rundkdsten (z.B. Schwegler Fledermaushahle 2F/
2FN) im funktionalen Umfeld anzubringen.

Fiir weitere Informationen s. artenschutzrechtliches Gutachten in der
Fassung vom 26.04.2021.

Seite 24 Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "LilienstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



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

Vorhandener Baum (Erhaltung, siehe Planzeichnung), Ersatz-
pflanzungen von Hochstammobstb@umen als Ausgleich fir das Vor-
haben (in Absprachen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamtes Ravensburg)

GemdiB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Straucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung haben daher auBerhalb der Brutzeit von
Végeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
2u erfolgen. Es wird empfohlen vorhandene Gehdlze maglichst zu
erhalten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der je-
weiligen BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entspre-
chenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und
Wurzelbereich vorhandener Biume nicht zu beschddigen und den
Gehdlzbestand bestmaglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-Schutz von Béumen,
Pflanzbestiinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" so-
wie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationshestdn-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Sichifldchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fldche ist eine uneingeschrnkte
Sicht jeweils 0,80 m Gber Fahrbahn-Oberkante 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
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind.
Die Gemeinde Baindt behlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten
Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

418 O

4.19 O

420  Vorhandene Gehdlze

421

422  Standorte fiir die StraBen-
beleuchtung
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Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkfe umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben bezgl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung). Bei der
Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden Um-
gang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in der
Broschiire ,Bodenschutz beim Bauen”: http://www.landkreis-
ravenshurg.de/site/LRA-RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-
beim-Bauen.pdf, der als pdf auf der Homepage des Landratsamtes
Ravensburg verfiighar ist.

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

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

Diese ist bei der Unferen 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 fiir das Zutagefordern und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde tifft die erforderlichen Anordnungen.

423  Bodenschutz
424  Grundwasserschutz
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Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind die MaBgaben der
TA Liirm zu beachten. Hieraus ergibt sich, dass an den ndchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel von tags
49 dB(A) und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
ddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden.

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

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

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

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

Die Feuerwehr Baindt verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die zustindige Stitzpunktfeuerwehr der GroBen Kreis-
stadt Weingarten kann - aufgrund einer Fahrtzeit > 5 min - das
dort vorgehaltenen Hubrettungsfahrzeug nicht innerhalb der fach-
technisch erforderlichen Eintreffzeit fir MenschenrettungsmafBnah-
men einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshahe von 8
m bis 12 m nur bedingt fiir 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 Fdllen
muss ein zweiter baulicher Reftungsweg hergestellt werden, der den
Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht.

425  Luftwdrmepumpen
426  Barrierefreies Bauen
427  Brandschutz

Seite 27

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

Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



4.28

Ergdnzende Hinweise

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauerm, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindesfens 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. Millriickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungsbereich von Sedimenten der Hasen-
weiler- und lllmenseg-Formation.

In Anbetracht der GroBe des Plangebiets geht das LGRB davon aus,
dass eine ingenieurgeologische Ubersichtshegutachtung durch ein
privates Ingenieurbiiro durchgefihrt wurde/wird. Darin sollten die
generellen Baugrundverhiltisse untersucht sowie allgemeine Emp-
fehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden. Fer-
ner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezoge-
ner Baugrundgutachten gemdB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 be-
schrieben werden.

Die lokalen geologischen Untergrundverhltnisse knnen dem be-
stehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht Gber die am
LGRB  vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren kann das Geotop-Kataster im Internet unter der Ad-
resse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden.

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

430 Lesbarkeit der Planzeich-
nung

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

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

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

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

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

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

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

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), § 4 der Gemeindeord-
nung fir Boden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S.403), § 74 der Landeshauordnung fir Baden-Wirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S.357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Baindt den Bebauungsplan "LilienstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher
Sitzung am 08.06.2021 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Lilienstraie" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 18.03.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "LilienstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 18.03.2021. Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die
jeweilige Begriindung vom 18.03.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich 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 Hauptgebdude

— Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Materialien fiir die Dachdeckung

— Farben

— Geldndeverdnderungen in den privaten Baugrundstiicken

— Stijtzkonstrukfionen in dem Baugebiet
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— Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "LilienstraBe" der Gemeinde Baindt und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses 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 "LilienstraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

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

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.15

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Lilienstrale" wird die Umsetzung neuer Wohnbebauung im norddstli-
chen Bereich der Gemeinde Baindt ermdglicht. Im Westen und Norden grenzt die Fliche an bereits
bestehende Wohnbebauung. Durch die Entwicklung der Fliche wird der Siedlungskdrper abschlie-
Bend arrondiert. Die "LilienstraBe" grenzt im Westen an das Plangebiet und dient zur ErschlieBung
der direkt angrenzenden Baugrundstiicke. Der zu iberplanende Bereich wird derzeit landwirtschaft-
lich genutzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung dringend bendtigter Wohnbaufldchen,
2ur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansiissigen Bevélkerung sowie des Wohnraumbedarfs,
der auf Grund von Zuwanderung vorhanden ist.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des "Gemeindeverbandes Mittleres Schussental” ist die Fld-
che derzeit als "Wohnbauflache in Planung" (W) und "Fliiche fir die Landwirtschaft" dargestellt.
Dariiber hinaus befinden sich in dem Bereich die Darstellung einer "Ortsrandeingriinung" zur offe-
nen Landschaft hin sowie "Freihaltefliche i.S. Regionalplan”. Der Fldchennutzungsplan ist daher
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berichtigen

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 Bebauungsplan "LilienstraBe" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplan "LilienstraBe" 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.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im norddstlichen Bereich des Gemeindegebietes. Der
Geltungsbereich verlduft entlang der "LilienstraBe" und schlieft so eine Liicke in der bereits vor-
handenen Bebauung. Durch die Entwicklung der Fldche wird der Siedlungskdrper abschlieBend
arrondiert.

Im westlichen und ndrdlichen Bereich der Planung stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an
den Geltungsbereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bei der Bronnenstube”, und
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

zwar ohne Liicke und ohne Uberlagerung. Im siidlichen Bereich grenzt dos Plangebiet an eine
Grinfldche.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nrm. 12 (Teilfld-
che), 111/3 (Teilfldche), 114/3, 114/6 und 114/12 (Teilfliche).

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

Der zu berplanende Bereich befindet sich im ndrdlichen Schussental. Die landschaftlichen Beziige
werden geprdgt von der Randlage im Bodenseebecken.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude, sehr wohl aber
einzelne Bdume eines Streuobstbestandes. Im Nordosten und Osten des Plangebietes grenzt land-
wirtschaftlich genutzte Flache an. Im dstlichen gelegenen Tal verlduft der "Sulzmoosbach". Das
Plangebiet schlieBt im Siiden, Westen und Norden an bestehende Wohnbebauung an. Im Sidosten
anschlieBend liegt eine Feldhecke, die als faktisches Biotop gilt. Dariber hinaus sind keine natur-
rdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Das Geldnde ist nach Sidosten hin fallend. Das Geldnde weist ein Gefiille von insgesamt ca.
12,00 m von Norden nach Siden auf. Von Westen nach Osten fdllt das Geldnde um ca. 4-5 m ab.
Lur "LilienstraBe" hin besteht im nordlichen Bereich eine markante Boschung mit einem Hdhen-
versatz von ca. 1,50 m. Die Anschliisse sind jedoch unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevdlkerung sowie des Wohnraumbedarfs, der auf Grund von Zu-
wanderung im gesamten Schussental vorhanden ist. Fir die in letzter Zeit entwickelten Baugebiete
gibt es weit mehr Bewerbungen als Grundstiicke zur Verfigung stehen. Ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. Dass die
Fldche im Flichennutzungsplan bereits teilweise als Wohnbaufliche ausgewiesen ist, zeigt das
eine Entwicklung von Wohnbebauung an dieser Stelle der Vorstellung der Gemeinde entspricht. In
der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kdnn-
fen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:
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- 2311

- 2312

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

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse  Friedrichshafen/Ravenshurg/Weingarten-Bad
"Landesentwick- Waldsee (-Biberach a. d. RiB);

lungsachsen"
— 264

— 2.64.]

- 3.1.2

- 3.1.6

- 319

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 kleinrdumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeitsstitten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortna-
hen Freifldchen erreicht sowie Uberlastungs-Erscheinungen abgebaut werden.
Bandartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.

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

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

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.
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— 422 Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz modemer Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisginstige und umweltgerechte Versorgung der Bevdlkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum

"Raumkatego-
rien”
6.2.3.2  Fir 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-
zentrieren.

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

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

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Baindt als Siedlungshereich. Die Siedlungsentwick-

"Siedlung" lung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [. . .] zu konzentrieren. In diesen
Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevdlkerung im Ein-
2ugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

6.2.3.3  Firden dberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung

(Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur 2. Anhérung vom

23.10.2020) als Ziele und Grundsiitze im Rahmen der Abwigung zu beriicksichtigen:
24.0(1)2 Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerdrtlicher Potenzi-

ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach~/ Konversionsfldchen, Flachenrecy-
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6.2.3.4
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cling) sowie durch eine flacheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete
Bauweise zu verringern.

241(1) 6  Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neue Wohnbauflichen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-

zuhalten:
Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)
der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.S.
Oberzentrum 90
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50
Sonstige 50 45

2.5.0(6) 1 Fiir die Region ist ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sicherzustellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

31.1(D)1 Gem. den in PS 3.1.0 genannten allgemeinen Grundsdtzen und Zielen sind im
Regionalplan Regionale Grinziige als Vorranggebiete festgelegt und in der
Raumnutzungskarte dargestellt.

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

Der 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 Wiedermutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der
Innenentwicklung sind zu betrachten. Maglichkeiten der Innenentwicklung werden von der Ge-
meindeverwaltung laufend gepriift.

Geeignete Nachverdichtungsméglichkeiten sind in der Gemeinde Baindt nicht vorhanden. Es sind
Bauliicken vorhanden, die aus Sicht der Gemeinde jedoch fiir eine Bebauung in absehbarer Zeit
nicht zur Verfigung stehen oder zur Nachverdichtung nicht geeignet sind.

Lur Deckung des Wohnraumbedarfs verbleibt somit nur die Ausweisung neuer Bauflichen im Au-
Benbereich. Auf den Erhalt der Funktions- und Leistungsfahigkeit 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.

GemdB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat Baindt zukiinftig bei der Ausweisung
von Wohngebieten als "sonsfige" Gemeinde in einer Randzone um den Verdichtungsraum eine
Mindest-Bruttowohndichte von 50 Einwohnem pro Hektar einzuhalten. Da momentan noch keine
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verbindlichen Berechnungsgrundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte nicht
sichergestellt werden. Dieses zukiinftige Ziel wird beim Bebauungsplan "LilienstraBe" unter An-
nahme der Realisierung der geringsten Anzahl an Wohneinheiten nicht eingehalten. Geplant sind
16 Bauplitze fir Freistehende Einfamilienhduser in denen minimal 16 Wohneinheiten entstehen.
Bei einer Belegungsdichte von 2,3 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,
2019; Belegungsdichte fiir Baindt) entspricht dies 37 Einwohnern und damit einer zu erwartenden
Mindest-Bruttowohndichte von 34,91 Einwohner e Hektar (bei Berechnung der maBgeblichen Fld-
che aus Bauflachen und Offentliche Verkehrsflachen plus Begleitflichen). Bei einer Realisierung
der Maximalen Wohneinheiten ergdbe sich mit der verwendeten Berechnungsmethode eine Brut-
fowohndichte von 69,43 Einwohner je Hektar (damit wdren die Anforderungen gemdB Regional-
plan erfllt).

Aufgrund der naturschutzfachlichen Vorgaben zum siidlich angrenzenden faktischem Biotop "Feld-
hecke" und der Lage des Plangebietes am Ortsrand in unmittelbarer Nachbarschaft zu wertvolleren
Landschaftsschutzgebieten nimmt die dffentliche Griinfldchen verhdltnismaBig viel Fldche (12,4
%) im Plangebiet ein, weshalb 1-2 Bauplitze nicht realisiert werden konnten. Zudem soll sich die
hinzutretende Bebauung in den Siedlungsbestand einfiigen, weshalb man sich an der Vorprdgung
durch Einfamilienhduser orientierfe. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Geschossig-
keit, Gesumthahe) kinnen durchaus 2 Wohnungen in einem Gebdude realisiert werden bzw. auch
fir mehrkdpfigen Familien ist das Baugebiet inferessant. Man kann also davon ausgehen, dass
das Gebiet wahrscheinlich eine hdhere Bruttowohndichte aufweisen wird.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-Pfullen-
dorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangeni.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 Wohnungs-Angebotes 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.

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

Die Gemeinde Baindt verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fliichennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin als "Wohnbaufldche in Planung" (W) und "Fldche fiir die Landwirtschaft" dar-
gestellt. Dariiber hinaus befinden sich in dem Bereich die Darstellung einer "Ortsrandeingrinung"
2ur offenen Landschaft hin sowie "Freihalteflache i.S. Regionalplan”. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fldchen-
nutzungsplanes nur teilweise bereinstimmen, werden die Darstellungen des Fldchennutzungspla-
nes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.245

Die Vorgaben des Landschaftsplanes werden durch den Bebauungsplan in vollem Umfang umge-
setzt.

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

Die Gemeinde Baindt hat das Plangebiet des Bebauungsplanes "LilienstraBe" bei der Entwicklung
dringend bendtigter Wohnbauflichen favorisiert. Als Wohnbaufliche erscheint der Gberplante Be-
reich geeignet, da er eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungs-Struktur hat. Die "Lili-
enstraBe” ist in diesem Bereich aktuell nur einseitig bebaut. Die nun in der Planung direkt stlich
angrenzenden Baugrundstiicke konnen mit geringe ErschlieBungs-Aufwand von dieser erschlossen
werden. Zudem erfolgt ein Liickenschluss im bestehenden Siedlungskdrper, der dadurch abschlie-
Bend arrondiert wird. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiich in die Landschaft
ein. Das AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemein-
degebiet vereinbar. Die Fldchen werden bereits teilweise im rechtsverbindlichen Fldchennutzungs-
plan als Wohnbauflachen dargestellt und sind kurzfristig fir die Gemeinde verfiighar.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termins gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die im Suden anschlieBende Hecke als faktisches Biotop, sowie weitere fachliche Themen des
Artenschutzes aufgrund des vorhandenen Streuobstbestandes sowie das Thema der Behandlung
von Niederschlagswasser hingewiesen.

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

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen bzw. die landschaftlich und stddtebaulich
hochwertige Situation zu beeintréchtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschdpft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist. Es liegen der Gemeinde mehr als 300 Bauplatz-
anfragen vor. Pro ausgeschriebenen Bauplatz der in jiingerer Vergangenheit realisierten Bauge-
biete bewarben sich im Durchschnitt 5 Interessenten. Die Zahl der nicht beriicksichtigten Bewerber
iberschreitet bei weitem die Anzahl der aktuell sowie auch in Zukunft verfiigharen Baugrundstiicke.
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6.2.5
6.25.1

6.25.2

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "LilienstraBe" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdg-
lich:

— die zuldssige Grundfliche liegt bei 2.720 m2 iiberbaubarer Grundfldche und folglich unter
10.000 m2.

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

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als Anschau-
ungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Biirger. Sie werden
von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstdndnisse bei
der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus demselben Grund
wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukérpern innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksfldchen abgesehen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurde eine Alternativen mit einer Unteralternative erarbeitet.

Die Alternative 1 zeigt eine 2-reihige Bebauung siiddstlich der "LilienstraBe. Insgesamt sieht sie
15 Baugrundstiicke vor. Die direkt an die LilienstraBe angrenzenden Grundstiicke sollen auch direkt
von dieser erschlossen werden. Fiir die unterhalb liegenden Grundstiicke ist eine neue, U-formige
ErschlieBungsstraBe geplant, die in die "LilienstraBe" einmindet. Das Grundstiick an der Ecke "Li-
lienstraBe"/"Blumenstrae" kann von allen drei anliegenden StraBien erschlossen werden. Im Si-
den ist eine dffentliche Griinfldche geplant, um einen Abstand der Bebauung zu der auf dem an-
grenzenden Grundstiick vorhandenen Feldhecke sicherzustellen. AuBerdem sind im norddstlichen
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Bereich des Plangebietes sowie im ndrdlichen Einmiindungshereich zur "LilienstraBe" weitere klei-
nere offentliche Grinfldchen vorgesehen.

In der Unteralternative 1.1 wird das norddstlichste Baugrundstiick durch eine dffentliche Griinfliche
ersetzt. Hierdurch soll ein flieBender Ubergang zur offenen Landschaft gewdhrleistet und ein Betrag
2ur Nachhaltigkeit geleistet werden.

Die Gemeinde entschied sich fir die Realisierung der Unteralternative 1.1. Um mehr Baugrundsti-
cke zu schaffen und damit dem Bedarf gerecht zu werden, wurden im zentralen Bereich nun 13
Baugrundstiicke vorgesehen (im stidtebaulichen Entwurf 11). Gleichzeitig wurde der StraBenver-
lauf geringfiigig angepasst, um sinnvolle Grundstiickszuschnitte zu erreichen. Dies erméglicht die
Realisierung von mehr Wohnraum auf einer kleineren Fldiche und triigt deshalb dem nachhaltigen
Gedanken Rechnung. Des Weiteren gaben Uberlegungen der Sichtwirkung des Baugebietes bei
Benutzung der Wegeverbindung "LilienstraBe"- Griinenberg durch die Birger Anlass fir die Ent-
scheidung.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung nach Osten hin zu
ergnzen und so die Siedlungsstruktur abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen
Offnungen und Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen. Die geplante Bebauung orientiert
sich an der Ausrichtung des Bestandes.

Die geplanten Grinfliichen im Osten sollen eine groBziigige Offnung in die Landschaft erlauben.
Die Flichen sind als Ubergangsbereich zur offenen Landschaft, Puffer zur vorhandenen Feldhecke
(faktisches Biotop) sowie Ersatz fiir die entfallenen Streuobsthdume gedacht.

Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine Ausrich-
tung der Gebdude in Ost-West-Richtung ist bei der Gberwiegenden Zahl der Grundstiicke maglich.
Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stiid-
febaulichen Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhhte Warmedammfahigkeit der Bauteile (inshe-
sondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Wair-
megewinnung zu Heiz-Zwecken autf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes
"Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer
strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbezie-
hung von Nebengebduden oder Gebtude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler
Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir das Plangebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alternative
zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet (WR) mdglich. Es ist jedoch
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aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunut-
zungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

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

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldsbar. Die gleichzeitige Ein-
schrdnkung der Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erkldrt sich vor dem gleichen Hinter-
grund, und ldsst jedoch auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Priifung zu.

— Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen die-
ser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vor-
sorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll
vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wir-
kung auf das Wohngebiet entstehen kannte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer fldchendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, speziell im Siedlungsbereich des
Hauptortes von Baindt, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen
Lusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass inner-
halb des Ortsteils auch in vertretbarer Niihe zum Geltungshereich dieses Bebauungsplanes Bau-
gebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in
denen keine Einschriinkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

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

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn. 1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der berplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesam-
situation sind die Griinde hierfir.
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Die Festsetzungen tber das Mal der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hangige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die unterschiedlichen GrundstiicksgréBen
im Randbereich des Baugebietes sowie die Engrdumigkeit des Gebiets erforderlich. Die Grund-
fldche gilt im Zusammenhang mit der jeweiligen Baugrenze. Hierdurch wird eine geordnete
stidtebauliche Entwicklung erreicht, welche ein Einfiigen in den Gebietszusammenhang mit der
Bestandshebauung ermdglicht.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Stellpldtze, Zu-
fahrten, Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebéudeteile sind im Sinne des § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird etc. zu iberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsver-
ordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet
der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshiuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldissig wd-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz?2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfléche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfiihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

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

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdudehdhen und Wandhdhen dber NN schafft ei-
nen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Geb@udeprofilen. Die
gewdihlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.8B.
Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hahe des natiirlichen Geldndes ist durch
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6.2.7.8

6.2.7.9

6.2.7.10

die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zu-
lassige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwi-
schen den niichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maB-
geblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten
nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird. Die festgesetzten Gesamt-Gebdudehdhe
und Wandhahen orientieren sich an der Hohe der ErschlieBungsstraBe.

— Bei den festgesetzten Gesamt-Gebdudehdhen und Wandhdhen wird unterschieden zwischen

Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach und Hauptgebduden mit Pultdach oder Flachdach
(wobei dabei zur Ausnutzung der Gesamt-Gebdudehdhe das oberste Geschoss als Terrassenge-
schoss ausgefihrt sein muss). Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach geht die Be-
stimmung der hochstzuldssigen Punkte eindeutig aus den fextlichen Festsetzungen hervor. Bei
Hauptgebduden mit Flachdach/Terrassengeschoss (A) bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B)
erfolgt die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte auf Grund festgesetzter Einschriinkungen
gemdB unten stehendem Schema.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach

Festsetzung Firsthohe 6. NN

1,25m

L festsetzung fisthohew. NN J» ——=——- Firsthohe Pulldach =
T e == Firsthohe Termssengesthoss = muxmal fesigesetzie
Temossengeschoss = | mindestens 33 % maximal fesigeselzle Firsthohe 0. NN - 1,25 m

3. Goschoss rr;nnlrim:“(.b(;‘/nh . lllﬂdulz nlhlm Firsthohe o. NN - 1,25 m Festsetzung Wandhahe . NN
uberdachie Hache baw.

Festsetzung Wandhhe o. NN

2. Geschoss
2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer
offenen Bauweise beschriinkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldissig. Die Anordnung der Flchen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine moglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der berbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trigt dazu bei, Unklarhei-
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6.2.7.13

fen im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Ge-
nehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdg-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen
Einschrankungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Grundsdtzlich 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 kannten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begin-
friichtigung gegeben wire.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft gem. § 14 Abs. T Satz 1
BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um 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 Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Riumen sowie seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet wiire bei einer
20 starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu
beriicksichtigen, dass fir den gesamten Orts-Teil eine Erweiterung der infrastrukturellen Einrich-
tungen nicht geplant sind. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir
vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches
gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw.
vorhandenen Frei- und Begegnungsflachen sind auf eine Bebauung iberwiegend mit Ein- bis Drei-
familienhdusemn sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der An-
zahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhinder, dass es zu einer zu starken Versiegelung
der Freiflcichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

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

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
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6.29.1

6.2.9.2

6.2.9.3

verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Gesamt-Gebéudehdhen und Wandhghen
bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte st hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) bzw. der Flchen fiir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschichte keine Bebauung
maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten 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 (BauNVO0) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfiir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in riumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortes zu FuB bzw. ONV erreichbar (Schule, Kin-
dergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die nordwestlich angrenzende "LilienstraBe" ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese besteht eine Anbindung an die "Marsweiler StraBe", die
zum Ortskern und den weiterfihrenden UmgehungsstraBen fihrt. Dadurch sind weitere Anbindun-
gen zu den Bundes-Straie 30 und 32 und damit an die Autobahn gegeben.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
siidlichen und ndrdlichen Bereich mit der Linie 1 des Stadt-Busses gegeben. Mit dieser kann die
Stadt Ravenshurg und somit auch der Bahnhof unkompliziert erreicht werden.

Im Einmiindungsbereich in die "LilienstraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung von
Sichtflachen und Ausrundungen gewdhrleistet.
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Die innere ErschlieBung des Baugebietes (fir die sidlich liegenden Grundstiicke) erfolgt Gber eine
neue, U-formige ErschlieBungsstraBe geplant, die in die "LilienstraBe" einmindet. Die ndrdlichen
Grundstiicke kannen direkt von dieser erschlossen werden. Die Regelquerschnitte der Wege, der
Sichtflachen sowie die Bemessung der Wendemdglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der
Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die prob-
lemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges Zu-
rickstoBen kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maB-
geblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m st fiir einen Begegnungsfall von einem
Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Im gesamten Umfeld des Be-
bauungsplanes (speziell auf der "LilienstraBe") wurde durch die Verringerung der zuldssigen Ge-
schwindigkeit auf 30 km/h ein Betrag zur Steigerung der Verkehrssicherheit in Wohngebieten er-
reicht.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

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

Nutzungskonflik-Losung, Immissionsschutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm oder gewerblichen Lirms bzw. anderen Immissio-
nen sind nicht erkennbar.

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

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf dem jeweiligen Grundstiick dber den Hauskontroll-
schacht fiir Regenwasser angeschlossen und abgeleitet. Das Niederschlagswasser der einzelnen
Grundstiicke wird in Freispiegelkandlen mit der erforderlichen Nennweite gesammelt und zum be-
stehenden Versickerungsbecken am "Sulzmoosbach "(FI.-Nr. 111/8) abgeleitet, dass entsprechend
des Bedarfes des Plangebietes erweitert wird. Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine
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6.2.12.2

entsprechende Festsetzung iber die Oberfldchen-Beschaffenheit minimiert. Im Rahmen von Vor-
untersuchungen wurde die Maglichkeit zur Integration eines Retentions- und Versickerungssystems
innerhalb des Baugebietes gepriift. Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes (wenig versicke-
rungsfahig, stark abfallendes Geldnde) kann ein solches Konzept nicht Eingang in die Planung
finden.

Die dffentliche Regenentwdsserung ist als modifiziertes Trennsystem mit einem zentralen Re-
fentions- oder Versickerungsbecken geplant. Die genaue GriBe und Gestaltung der Niederschlags-
wasserbehandlungsanlage wird im Zuge der abwassertechnischen ErschlieBungsplanung mit den
Fachbehdrden (Umweltamt Kommunales Abwasser/Grundwasserschutz) abgestimmt.

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

Aut Grund der Aufschlissse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltisse vorliegen. Exakte Aufschliisse zum Grundwas-
serstand innerhalb des Planbereiches sind deshalb nicht erforderlich und liegen nicht vor.

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 ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13b 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 "LilienstraBe" 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 Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "LilienstraBe" 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.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand von Baindt. Es grenzt im Norden und Westen an
bestehende Wohnbebauung an. Im Nordosten grenzt ein schmaler FuBweg an das Plangebiet. Im
Osten und im Siiden wird das Gebiet durch landwirtschaftliche Fldchen begrenzt. Siidlich angren-
zend an die landwirtschaftlichen Nutzfldchen verlduft der "Sulzmoosbach”. Das Plangebiet wird
landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Bei der iberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine am
Ortsrand gelegene, intensiv genutzte Mih-Wiesenfldche. Im Siiden der zu Gberplanenden Flache
befinden sich Streuobstbdume sowie entlang der siidlichen Grenze verlaufend und teilweise inner-
halb des Plangebiet eine Feldhecke. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich arfenschutzrechtlich
relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet durch einen Biologen untersucht (siehe artenschutz-
rechtliches Fachgutachten des Biiros Sieber vom 26.04.2021). Dabei fanden sich Hihlenbdume
innerhalb des Streuobstbestandes, welche eine prinzipielle Eignung fir Fledermduse aufweisen.
Fiir Vogel (ubiquitdre Arten) hat das Plangebiet lediglich eine Funktion als Nahrungslebensraum
und Bruthabitat.

Seite 48

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "LilienstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



1213

1214

1215

Im Siiden der zu Gberplanenden Fliche befindet sich eine Kernflache des Biotopverbundes mittlerer
Standorte, vermutlich beruht diese Einstufung auf der angenommenen bzw. angestrebten Vernet-
zung vorhandener Streuobst-Bestinde. Sidlich dazu grenzen sowohl der 500 m als auch der
1000 m Suchraum des Biotopverbundes an die Kernfliche. Etwa 280 m siddstlich des voraussicht-
lichen Geltungsbereiches liegt der 1000 m Suchraum des Biotopverbundes feuchter Standorte.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Etwa 100 m siidlich des Plange-
bietes befindet sich das nach § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Sulzmoosbach (Baindter Wald bis
Baindt)" (Nr. 1-8124-436-7124), 180 m sidlich das Biotop "Schilf-Rahricht siidlich Sulzmoos-
bach" (Nr. 1-8124-436-6701) und 200 m siddstlich das Waldbiotop "Sulzmoosbach mit Seiten-
bichen O Marsweiler" (Nr. 2-8124-436-3500). Das ndchstgelegene FFH-Gebiet "Schussenbecken
mit Tobelwlder siidlich Blitzenreute" (Nr. 8223311) befindet sich 800 m westlich des Geltungs-
bereiches. Gem. der Stellungnahme des Landratsamtes Ravensburg (Fsg. 04.02.2020, Erginzung
zum Termin vom 04.02.2020) befindet sich entlang der sidlichen Grenze des Plangebietes ein de
facto geschitztes Biotop "41.22 Feldhecke mittlerer Standorte”. Im Siiden und siidlich angrenzend
an das Plangebiet befindet sich ein Strevobstbestand mit einer GrdBe von etwa 5.000 m2. Nach
8 330 Abs. 1 NatSchG (Baden-Wiirttemberg) sind Streuobstbestinde im Sinne des § 4 Abs. 7 des
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes (LLG), die eine Mindestfldche von 1.500 m2 umfassen,
2u erhalten und dirfen gem. § 33a NatSchG Abs. 2 nur mit Genehmigung in eine andere Nut-
zungsart umgewandelt werden, sofern die Erhaltung des Strevobstbestandes nicht im Gberwiegen-
den dffentlichen Interesse liegt. Umwandlung von Streuobstbestdnden im Sinne des Abs. 1 sind
innerhalb einer angemessenen Frist auszugleichen. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen
nicht im Wirkbereich der Planung.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Unfergrund des Plangebietes von glazialen Sedimenten geprdgt. Aus dem anstehenden
fonig-lehmigen Geschiebemergel der Wiirmeiszeit haben sich pseudovergleyte Parabraunerden
mittlerer Fruchtbarkeit entwickelt. GemdB der Karte der Bodenkundlichen Einheiten BK50
(1:50.000) ist die natirliche Bodenfruchtbarkeit als hoch (3,0), die Wasserdurchldssigkeit als ge-
ring, seine Funktion als Ausgleichskrper im Wasserkreislauf als mittel (2,0) sowie seine Funkfion
als Filter und Puffer fiir Schadstoffe als sehr hoch (4,0) einzustufen. Als Standort fir die naturnahe
Vegetation kommt dem Boden keine hohe oder sehr hohe Bedeutung zu.

Die Bdden sind vollstindig unversiegelt. Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vor-
kommenden Baden ihre Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puf-
fer fir Schadstoffe noch unbegintrdchtigt erfullen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden
Baden fiir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewiisser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Das Plangebiet in Richtung Norden
ansteigt, kann es bei Starkregenereignissen zu einem oberfliichigen Abfluss von Hangwasser kom-
men. Es ist dennoch nicht mit maBgeblichen Uberflutungsproblemen zu rechnen, da der unter der
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Planfldche liegende Bereich unversiegelt ist, das Wasser somit versickern kann, und etwa 100 m
siidlich des Plangebietes verlduft der Sulzmooshach, in welchen jenes Wasser flieBt, das die Bo-
denporen nicht mehr halten kénnen. Abwisser follen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Nieder-
schlagswasser versickert breiffldchig Gber die belebte Bodenzone. Uber den genauen Grundwasser-
stand ist nichts bekannt. Auf Grund der Erfahrungen im Rahmen von rdumlich nahe gelegenen
Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit oberflichennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine am Ortsrand gelegene Freifliche,
auf der sich Kaltluft bilden kann. Die wenigen Obstbdume sowie die Feldgehdlze im Siiden der
Planfliche tragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. GroBere Gewerbegebiete oder
Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fiihren konnten, liegen
nicht in rdumlicher Niihe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen Raum von
einer nur gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt
es sich um eine am siiddstlichen Ortsrand des Haupt-Ortes Baindt gelegene Freifldche. Die Fldche
weist ein Gefdlle in Richtung Siiden auf und ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm.
Lediglich wenige Streuobsthdume sowie Feldgehdlze befinden sich im Siiden der Fliche. Wander-
und Radwege fihren am Gebiet nicht vorbei, sodass der Fliche keine besondere Bedeutung fir die
Erholung zukommt. Im Norden und Westen schlieBt der iberplante Bereich an Wohnbebauung an.
Das Plangebiet ist von der angrenzenden StraBe im Norden sowie von den freien Flchen im Osten
und Siiden sehr gut einsehbar und auf Grund der Ortsrandlage fir das Ortshild von gewisser Be-
deutung.

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 Baukorper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Bei der Begehung eines Biologen wurden potentielle Hohlen-
bdume, welche von Fledermdusen und Végel genutzt werden kdnnen, gefunden. Die Rodung dieser
Bdume ist nur auBerhalb der Vogelschutzzeit (November bis Februar) maglich. AuBerdem sind
Rundksten sowie Nistkdisten aufzuhdngen. Nahere Informationen sind dem artenschutzrechtlichen
Fachgutachten des Biro Sieber (Fassung 26.04.2021) zu entnehmen.

Die im Siiden des Plangebietes liegende Kemfliiche des Biotopverbundes mittlerer Standorte
(Streuobstbestand) wurde bereits auf der Flache mit der FI.-Nr.111/3 (siidlich des Plangebietes
liegend) durch Neupflanzungen von Obsthochstdmmen ausgeglichen und kann fiir diese Planung
angerechnet werden (gem. Telefonat Hr. Bertrand Schmidt, 15.06.2020). Die Ersatzpflanzungen
der Hochstammobsthdume werden durch eine Selbstverpflichtungserkldrung der Gemeinde Baindt
daverhaft gesichert. Da es sich im Bestand um eine, abgesehen von den StreuobstbGumen und
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Gehdlzen im Siden der Fliche, aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldche handelt,
ist der Eingriff fir das Schutzgut als mittel einzustufen.

7.2.2.2  Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Fir die Entwdisserung des aufzu-
stellenden Bebauungsplanes "LilienstraBe" wird das Versickerungshecken des Baugebietes "Mars-
weiler Ost 2" auf dem Flurstiick 111/8 der Gemeinde Baindt mitbenutzt und dafir baulich erwei-
fert. Da der Notiiberlauf des o.g. Versickerungsbeckens in den Sulzmoosbach eingeleitet wird und
dieser in dos FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwildem sidlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311)
flieBt, ist eine Uberprifung erforderlich. Dazu soll die bereits durchgefihrte FFH-Vorprifung zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes "Marsweiler Ost 2" in der Fassung vom 24.11.2017 ergdnzt wer-
den. Zudem wurde eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung fir die Erweiterung des Versickerungsbe-
ckens durchgefihrt. Als erforderlicher Ausgleich wurde die Neupflanzung von Streuobsthdumen
ostlich des Plangebietes auf der FI.-Nr. 111/4 sowie die Entwicklung einer artenreichen Fettwiese
festgesetzt. An der sidlichen Grenze des Plangebietes (Stellungnahme des Landratsamtes Ravens-
burg, Fsg. 04.02.2020, Ergdnzung zu 4-1 Termin) befindet sich ein de facto geschitztes Biotop
"41.22 Feldhecke mittlerer Standorte”, welches durch die Neubebauung teilweise zerstort sowie
durch die heranriickende Bebauung beeintrichtigt wird. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
wird eine Biotopverlegung in Abstimmung mit dem Landratsamt Ravensburg (November 2020,
Telefonate und Emails, Fr. Birkammer) durchgefihrt, bei der fir die gesamte Fliche dieses Bio-
topes Ersatzpflanzungen mit einem Faktor von 1:1 auf der Fliiche mit der FI.-Nr. 111/4 geleistet
werden. Der Ausnahmeantrag (nach § 30 Abs. 3 BNatSchG) in der Fassung vom 18.03.2021 zur
Biotopverlegung ist diesem Bebauungsplan angehéngt. Die weiteren 0.g. Biotope sind auf Grund
der Entfernung nicht von der Planung betroffen.

7.2.2.3  Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Bdden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper
bzw. Zufahrtsflichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die GroBe der voraussichtlich
versiegelten Flichen betrdgt etwa 1,0 ha. Es handelt sich um 16 Baugrundstiicke.

7.2.2.4  Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwassermneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlachengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Das Niederschlagswasser soll in das fir dieses Vorhaben erweiterte Versickerungsbecken des
Baugebietes "Marsweiler Ost 2" auf dem Flurstiick 111/8 der Gemeinde Baindt eingeleitet werden.
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Das anfallende Abwasser wird durch den Anschluss an das Trenn-System der dffentlichen Abwas-
serentsorgung der Gemeinde Baindt zugefhrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung vereinzelter Streuobstbdume im sidlichen Plangebiet entféllt die Luft
filternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume. Jedoch wurden im Vorfeld bereits Er-
satzpflanzungen sidlich der Planfldche geleistet, wodurch der Verlust der Baume ausgeglichen
werden kann. Durch die Bebauung der Wiesenfldche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unter-
bunden und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrinkt. Auf Grund des eingeschrdnkten Um-
fangs der zu bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veréinderungen
ZuU erwarfen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringtigige
Beeintrichtigung. Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen Ein-
buBe an der Erlebbarkeit des stadtischen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinfliche sowie
auf den Sulzmoosbach). Die Gemeinde hat sich bei der Entwicklung des Entwurfs stark mit der
Auswirkung der Planung auf die Anwohner auseinandergesetzt und versucht durch ein entspre-
chendes Festsetzungskonzept die von der Planung direkt betroffenen Eigentimer in ihrem Eigen-
tumsrecht mdglichst wenig einzuschrinken. Daher stellen die getroffenen Festsetzungen und bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger be-
grenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struk-
fur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im Siidwesten des Plangebietes wird eine Pflanzbindung zum Erhalt, zur Pflege und zur Entwick-
lung einer Feldhecke festgesetzt.

Im siidwestlichen und nordastlichen Teil des Plangebietes werden zwei Gffentliche Griinfldchen als
Ortsrandeingriinung sowie eine Gffentliche Griinfldche als Durchgriinung festgesetzt, um attraktive
Grinzonen hin zur offenen Landschaft und zwischen der neu entstehenden Wohnbebauung zu
schaffen.

Auf den privaten Baugrundstiicken wird durch die Festsetzung, dass pro 500 m? angefangener
privater Grundstiicksfldche mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen ist, eine ausreichende Durchgri-
nung des Baugebietes gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fld-
chen fir siedlungstypische Tierarten.
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Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

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

Die Pflanzung 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 ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.

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

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

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

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gdrten dient dazu, die Ent-
stehung von Schottergdrten und den Eindruck einer fast vollstindigen Versiegelung zu vermeiden.
Eine stirkere Begriinung der Freifldichen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fir das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Die Regelung ldsst Bereiche zu, die mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 20 %
aufweisen. Mit Freiflcichen sind dabei alle nicht mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig
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befestigen Fldchen (wie Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freifldchen-
gestaltungen, wie z.B. Steingdrten, sind daher grundsitzlich moglich, wihrend gleichzeitig durch
die getroffene Einschrdnkung ein gefdlligeres optisches Erscheinungshild sichergestellt wird.

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

7.2.3.14 Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflekfieren (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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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Dieses breite Spektrum an Dachformen kommt der Gestal-
tungsfreiheit der Bauherren enfgegen. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Gleichzeitig sind Vor-
schriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies
betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude.
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 (Gesamt-Gebaudehdhe und Dachneigung). Um
ein Pultdach handelt s sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptge-
baudes zueinander parallel sind. Die Flache einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion
auf die Fliche gemessen.

i ailah

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

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

Die Vorschriften zur Aufstinderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchern ermdglichen. Gleichzei-
fig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die
getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstdnderungswin-
kels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Flachddchern.

Es wurden keine Regelungen zu Gebéude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachauf-
bauten getroffen, um der Bauherrenschaft groBtmadgliche Gestaltungsfreiheit zu gewdhren und so-
mit eine hohe Ausnutzung der vorhandenen Fliche in Bezug auf die entstehende Wohnfliche zu
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8.1.1.6

8.1.2
8.1.2.1

ermdglichen. Eine strikte Regelung dieser Bauteile wiirde auBerdem dem liberalen Konzept bei der
Auswahl an Dachformen widersprechen.

Die Vorschriften iber 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 Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen
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 maglich. Fir alle Dacher mit Flach- und Pultddchern bis zu einer Dachneigung von 20°
wird eine Dachbegrinung zwingend vorgeschrieben. Da aufgrund der Topographie des Geldndes
besonders die Ddcher der siddstlichen Héuserreihe von der hhergelegenen "LilienstraBe" (Be-
stand) und der "BlumenstraBe" zumindest teilweise einsehbar sein werden, soll die optische Wir-
kung von Flachddchern mit Kiesschiittung, die wie eine groBfldchige, versiegelte Fldche wirkt, ver-
mieden und stattdessen durch die vorgeschriebene Begrinung der optische Ubergang zur freien
Landschaft verstirkt werden. Des Weiteren wirken Griinddcher nachweislich mehr klimaregulierend
als Kiesddcher und dienen als Lebensraum/Nahrungshabitat fir einige Tiere (insh. Insekten), was
als Beitrag fur Biologische Vielfalt gewertet werden kann. Es wird also nicht nur optisch, sondemn
auch funktionell ein Ubergang zur angrenzende freie Landschaft geschaffen. Davon ausgenommen
sind Dachfldchen, die dem Aufenthalt fir Personen dienen.

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

Die Einschrinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Geldndeverdnderungen erforderlich sein
werden, um ein Einfiigen der Gebude in die teilweise schwierige Geldndesituation und die Lage
der ErschlieBungsflachen vor Ort zu ermdglichen. Augenmerk wird hierbei auch auf nachbarschaft-
liche Belange gesetzt, um bereits im Voraus Konflikte zu vermeiden. Ohne die Vorschrift konnten
bei nicht zeitgleicher Bebauung starke Versitze in der Gelandemodellierung entstehen bzw. spiter
hinzutretende Bebauung in ihrer Freiflichengestaltung stark eingeschrdnkt sein. Trotzdem lsst die
Vorschrift solche Abgrabungen und Aufschiittungen zu, die zum Erlangen einer guten Ausnutzbar-
keit der Grundstiicke fihren. Als Planungs-Alternative wire die Festsetzung konkreter MaBzahlen
(quantitativ) denkbar gewesen, z.B. durch die Angabe zuldssiger Abgrabungen in Metern, Begra-
digung nur bis zu einer gewissen Gradzahl etc. Diese Alternative wurde verworfen, da das Gefdlle
im Baugebiet im norddstlichem Teil wesentlich stdrker ist als im sidwestlichen. Die pauschale
Festsetzung z.B. einer Gradzahl fiir das Baugebiet wiirde daher in einigen Fallen zu einer unge-
wollten Harte fihren, in anderen hingegen das Ziel der nachbarlichen Befriedung und gesicherten
Gelandeabwicklung verfehlen. Dariiber hinaus kann zwar nachvollzogen werden, dass die Uber-
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8.1.2.2

8.1.2.3

priifung z.B. einer konkreten Gradzahl im Baugenehmigungsverfahren einfacher ist als verbal for-
mulierte Anforderungen. Zur Erreichung der o.g. Ziele ist es nicht mdglich, eine prazise Zahl zu
bestimmen, ab welcher diese Ziele nicht mehr erreicht sind.

Um die Vorschriften fiir Geldndeverdnderungen entlang der Grundstiicksgrenzen detaillierter treffen
20 konnen, wurde diese in unterschiedliche Bereiche gegliedert.

Fiir den an die StraBe angrenzen Bereich gilt, dass entlang der Verkehrsfldche sind Geldndeverdn-
derungen maglich sind, um von der Verkehrsfldche auf das Grundstiick zu gelangen. Bei einer
Angleichung geht man davon aus, dass das Nachbargrundstiick bereits erschlossen und bebaut
wurde. Sollte der zeitlich spter bauende Grundstiickseigentimer wiinschen, keinen Geldndeversatz
zwischen den Grundstiicken zu haben, so kann er im genannten Bereich aufschiitten bzw. abgra-
ben.

an die StraBe angrenzender Bereich a

Aufschiittung Abgrabung —
ey 77/ e i

Der straBenabgewandte Bereich des Grundstiickes ist derjenige Bereich, der sich gegeniiber der
entlang einer offentlichen Verkehrsfldche liegenden Grundstiicksgrenze befindet.

Wenn das Grundstiick von der StraBe weg ansteigend ist, ist der straBenabgewandte Bereich des
Grundstiickes hoher liegend als die ErschlieBungsstraBe. Eine GeschoB-Ebene, die straBenseitig
zwischen FuBboden- und Deckenhthe frei liegt, ist dann mitunter auf der von der StraBe abge-
wandten Seite ohne vorgenommene Geldndeverdnderungen vom Geldnde verdeckt. Zur effizienten
Ausnutzung der Grundfliche des Baukorpers ist es daher notwendig, dass diese GeschoB-Ebene
durch ausreichende Belichtung und Beliiftung auf der ganzen Grundflache nutzbar wird. Diese dafiir
notwendige Abgrabung ist durch die Vorschrift ermdglicht.

Wenn das Grundstiick von der StraBe weg abfallend ist, ist der straBenabgewandte Bereich des
Grundstiickes tiefer liegend als die ErschlieBungsstraBe. Wird das auf diesem Grundstiick geplante
Gebdude also mit einem Untergeschoss versehen, liegt dieses im straBenabgewandten Bereich be-
reits teilweise frei. Um eine gute Ausnutzbarkeit dieses GeschoBes zu ermdglichen, ist es erlaubt,
das Geldnde hier so weit abzugraben, dass fir dieses UntergeschoB riickseitig ein ebenerdiger Zu-
gang entsfeht. Dies kann z.B. durch eine Abgrabung bis auf die RohfuBbodenhdhe des Unterge-
schosses geschehen.

Seite 57

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "LilienstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



8.1.2.4

A StraBenabgewandter Bereich /\

Abgrabung

T T

Falls das Geldnde durch diese Abgrabung immer noch haher liegt und deshalb weitere Boschungs-
maBnahmen zum benachbarten Grundstiick/der freien Landschaft notwendig werden sollten, darf
diese nur mit geringerem Neigungswinkel ausgefihrt werden. Da fiir die auszugleichende Hohen-
differenz der jeweiligen Baschung kein Maximalwert festzulegen ist, sind Modellierungen moderat
mit sanften Ubergdngen umzusetzen. Auf diese Weise kann eine landschaftsoptische Besintrichti-
gung ausgeschlossen werden. Um den Eindruck eines hohen treppenformigen Versatzes zwischen
den Nachbargrundstiicken bzw. zur freien Landschaft zu vermeiden, ist die Aushildung harter Kan-
ten nicht zuldissig. Durch hinzutretende Anbdschungen sollte nicht der optische Eindruck einer mas-
siven Stiitzmauer entstehen und der Ubergang sollte soweit mdglich einen harmonischen Ubergang
zur Landschaft schaffen.

vom Gebaude weg abfallendes Gelande

.

_a—

Im Bereich zwischen den privaten Grundstiicken soll in den folgenden Féllen Geldndeverdnderun-
gen moglich sein: Das im ersten Spiegelstrich angesprochene Szenario geht davon aus, dass die
StraBe ein hohes Geflle aufweist. Eine strikte Verpflichtung zur Angleichung von Grundstiicksgren-
zen wirde dazu fihren, dass groBe Teile des Grundstiickes durch ein ebenso groBes Gefille nicht
qut ausnutzbar wiren. Die Vorschrift erlaubt zwar fiir den straBenabgewandten Bereich des Grund-
stiickes die Abgrabung zur Belichtung und Beliiftung einer GeschoBebene bzw. zur Erlangung eines
ebenerdigen Zuganges. An der Grundstiicksgrenze kann es jedoch sinnvoll sein, BoschungsmaB-
nahmen zuzulassen, um das Grundstiick ausreichend zu befestigen. Was genau ein merklicher Ge-
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8.1.2.5

8.1.2.6

8.1.2.7

|andeversatz ist, muss sich aus der Geldndesituation vor Ort ergeben. Die Bestimmung eines quan-
fitativen Grenzwertes, ab dem eine Geldndeversatz als "merklich" einzustufen ist, wird als nicht
zielfihrend angesehen, da diese Bewertung unter den drtlichen Gegebenheiten getroffen werden
muss. Ein quantitativer Grenzwert wiirde dazu fihren, dass bereits bei einer Unterschreitung des
Grenzwertes um einen Zentimeter keine BoschungsmaBnahmen mehr erlaubt wéren. Dies kénnte
die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes unangemessen einschriinken. Der Gemeinde ist daran gele-
gen, durch gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke das Erfordernis zur ErschlieBung neuer Baugebiete
s0 gering wie mdglich zu halten. Aus den genannten Griinden muss die Bewertung des Geldnde-
versatzes als "merklich" oder "nicht merklich" anhand des Einzelfalles erfolgen, auf die Aufnahme
eines Grenzwertes in die Satzung wird verzichtet.

Beim Neigungswinkel (2. Spiegelstrich) ist ein quantitativer Schwellenwert nicht maglich, da die
Tiefe der Bdschung unterschiedlich sein kann. Ein potentiell gewdhlter quantitativer Wert — z.B.
ein zuldssiger Hochst-Unterschied zwischen den beiden Neigungswinkeln von 5 - wirkt sich auf
einer Tiefe der Boschung von T m viel weniger stark aus als auf einer Linge von 10 m. Um nach-
barschaftliche Konflikte zu vermeiden, sollte der Oberlieger keine wesentlich steilere Baschung aus-
bilden als der Unterlieger, um Abrutschungen zu vermeiden. Der Neigungswinkel der Bdschung des
Oberliegers sollte dem Neigungswinkel der Baschung des Unterliegers entsprechen. Bei einer stir-
keren Bdschungsneigung beim Unterlieger wiirde an der Grundstiicksgrenze eine Bdschungskante
entstehen. Dabei ist es irrelevant, welche Gartenanlage zuerst realisiert wurde. Auch hier gilt der
Grundsatz, den Eindruck eines treppenformigen Versatzes zwischen den Nachbargrundstiicken zu
vermeiden und Modellierungen aus diesem Grund moderat mit sanften Ubergdngen umzusetzen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflachen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Gleiches gilt auch fiir Stitzmauern.

Das Absetzen der Stiitzkonstruktion um 75 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” kénnen eine erdriickende
Wirkung haben und dadurch die stddtebauliche Entwicklung negativ beeinflussen. AuBerdem dient
der einzuhaltende Abstand zur Verkehrsflache der Vermeidung einer Beeintrichtigung der Durch-
fihrung des Winterdienstes sowie in gewissem MaBe auch der Verkehrssicherheit.

Mit Begriinung der Stiitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der Zwischenrdume (z.B.
der Trockensteinmauern= Mauerwerk aus Bruch- bzw. Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von
Mortel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb der Stiitzkonstruktion (z.B. Rank-
pflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit dafiir geeigneten Pflanzen
gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

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 missen, um die fir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu kénnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit bericksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Der Fldchenerwerb fir die Gemeinde findet fir die Bereiche des Baugebietes statt.

9.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignefe Bauwerber weiter zu verduBern.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

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

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 1,21 ha

92.1.2  Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,89 73,6%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,17 14,0%
Offentliche Grunfldchen 0,15 12,4%

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 19,1 %

9.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 16

9.2.1.5  Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 32
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9.2.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
80

922  ErschlieBung

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

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung

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

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

9.2.2.5 Gasversorgung durch das Leitungsnetz der Technischen Werke Schussental, Ravensburg.

9.2.2.6  Millentsorgung durch die Millabfuhr des Landkreises Ravensburg.

9.2.2.7  Kostenschdtzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):
ErschlieBungsstraBen, Gehwege, Park- € 219.000,-
plitze, Grinfldchen
Entwiisserungsanlagen 378.000,-
Trinkwasserversorgunganlagen 43.000,-
Breitbandversorgunganlagen € 25.000,-
Gesamt € 665.000,-

9.2.2.8 Die Gemeinde heabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablasevertrige).

9.3 Lusitzliche Informationen

9.3.1  Plandnderungen

9.3.1.1  Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates Baindt beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 18.03.2021) zur Verdeutlichung der még-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungshe-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im
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Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung
des Gemeinderates vom 11.05.2021 enthalten):

— Streichung des Zusatzes "und die die Durchfihrung des Winterdienstes nicht beeintréchtigen”
in der Festsetzung "Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen in den privaten Grund-
stiicken"

— Streichung des Satzes "Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbereich
durchzufihren bzw. zu beachten." zur Klarstellung in der Festsetzung " Forderung der Biodiver-
sitiit auf Grinflachen"

— Streichung des Satzes ""Bei Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus der
FuBgdngerperspektive nicht den Eindruck eines Flachdachs erwecken." zur Klarstellung in der
drtlichen Bauvorschrift zu "Dachformen "

— Redaktionelle Ergéinzung der ortlichen Bauvorschrift zu "Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet"
2ur Konkretisierung der Begrinung derselben

— Redakfionelle Ergdnzung der geotechnischen Hinweise sowie der allgemeinen Hinweise zu den
lokalen geologischen Untergrundverhdltnissen unter dem Punkt "Hinweise und Zeichenerkld-
rung"

— Ergdnzung der Begriindung zu in Aufstellung befindlichen Zielen der Raumordnung (Fortschrei-
bung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur 2. Anhérung vom 23.10.2020)

— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung zu den Regelungen iiber die Gestaltung der
Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

— Redaktionelle Anderung in der Abarbeitung der Umweltbelange

— Aufnahme von Hinweisen in der Planzeichnung und im Textteil (Fldche des Biotop-Ausgleichs,
Streuobstb@ume, insektenfreundliche Lichtfarbe)

— Redaktionelle Erganzung der FFH-Vorprifung

— Redaktionelle Erganzung des Antrags auf Biotopverlegung

— Redaktionelle Ergdnzung der Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Uberarbeitung der Hinweise zur Anzahl notwendiger Fledermausersatzquartiere

— Redaktionelle Anderung artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

gen

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

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

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung "Wohnbaufliche in Pla-
nung" (W) und "Fldche fiir die
Landwirtschaft"

Dariiber hinaus befinden sich in
dem Bereich die Darstellung ei-
ner "Ortsrandeingrinung" zur of-
fenen Landschaft hin sowie "Frei-
halteflache i.S. Regionalplan".

Qﬁggeﬂndu 24

JBohafsértaly
A U

itrenih fen
ﬁ/el:l\;ly RgE
R
Urnau

Seite 64

Gemeinde Baindt - Bebauungsplan "LilienstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 18.03.2021



11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden auf das Plange-

biet
Blick von Nordosten auf das - ]
Plangebiet - |

Streuobstbestand im Sidosten
des Plangebietes
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12 Verfahrensvermerke

121 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.

122 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. T Nr. 1
gem. § 13b BauGBi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdf § 13 a BauGB
Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum 20.12.2019 zur Planung zu GuBern (Be-
kanntmachung am 06.12.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 01.02.2021 bis 05.03.2021 (Billigungsheschluss
vom 12.01.2021; Entwurfsfassung vom 01.12.2020; Bekanntmachung am 22.01.2021).

123 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termins am
04.02.2020 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 13.01.2021 (Entwurfsfassung vom
01.12.2020; Billigungsbeschluss vom 12.01.2021)

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

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 08.06.2021 iber die Entwurfs-
fassung vom 18.03.2021.

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

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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125  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "LilienstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in den Fassungen vom 18.03.2021 dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom
08.06.2021 zu Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.

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

(S. Riirup, Biirgermeisterin)

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

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"LilienstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden
jeweils mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

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

(S. Rirup, Birgermeisterin)

127  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Baindt wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fiir einen Teilbereich des Bebauungsplanes "LilienstraBe" im Wege der Berichtigung
angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich be-
kannt gemacht.

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

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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