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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014
(BGB.1 S.1748)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S.1509); die

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

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.5071)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.
S.55)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S.3154)

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 13.12.2005 (GBI. S. 745, ber.
2006 S.319), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI.
S.449)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.07.2013
(BGBI. 1'5.1943)

Seite 3

Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 20.07.2015



Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

WA

GR...m?

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe), kinnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach § 4 Abs. 3 Nr.2
BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die Zuldssigkeit von fernmel-
detechnischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO
wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig
sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nrm. 3-5 BauNVO (Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-

feil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO0).

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

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenze)

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

Die zulissige Grundfliche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch die Tiefgarage, nicht vollfld-
chig versiegelte Stellpldtze sowie Zufahrten und Wege um weitere
95% iiberschritten werden.

(69 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)
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24

25

WH...mi. NN

FH...m 0. NN

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Oberkante
der Attika des zweithdchsten Gescholies gemessen; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbriistung zdhlen dabei mit; Hauptge-
biude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfld-
che des obersten GeschoBes um mind. 25 % kleiner als jedes der
darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist;
nichtiberdachte Terrassen und Balkone des obersten GeschoBes
bleiben unberiicksichtigt.

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

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthohe Gber NN (mit Ausnahme von untergeordne-
ten Bauteilen wie z.B. Anfennen, Schornsteinen, Aufzugsaufbauten
etc.) darf an keiner Stelle des Hauptgebdudes den festgesetzten
Wert Gberschreiten und wird bei Hauptgebduden mit einem Terras-
sengeschol an der hachsten Stelle des Gebdudes gemessen; Haupt-
gebdude mit Terrassengescho sind solche, bei denen die Gescho-
fliiche des obersten GeschoBes um mind. 25 % kleiner als jedes der
darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist;
nichtiberdachte Terrassen und Balkone des obersten GeschoBes
bleiben unberiicksichtigt.

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

Baugrenze

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

Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze; nicht dberdachte Stell-
plitze sind nur innerhalb dieser Fldchen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; sighe
Planzeichnung)
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28 6 Umgrenzung von Flichen fir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur
I a innerhalb dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
T ) stiicksfldchen) zuldssig.

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

29 Nebenanlagen und sons-  In dem Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
tige bauliche Anlagen anlagen, beispielsweise Zufahrten zu Tiefgaragen etc.,, auch auBer-
auBerhalb der iberbau-  halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. auBerhalb der Fld-
baren Grundstiicksflche  chen fir Tiefgaragen zuldssig.

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

210  Hochstzuldssige Zahl der  Die hachstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrdgt
Wohnungen pro Baufens- 5 pro Baufenster (Gberbaubare Grundstiicksfliche).
fer (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2.11 Verkehrsfldchen

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

2.12 Private Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung;

Besucherparkplatz und Wendeplatte
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.13 Private Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleit-
griin, Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster
etc.).
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
2.14 P Einzelner Stellplatz in der privaten Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
Seite 6 Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
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2.15

2.16

2.17

2.18

4,75

VA

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

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

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

Einfahrt/Austahrt der Tiefgarage
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dach-, Hof-, und Wegeflichen anfdllt, durch
eine speziell herzustellende Versickerungsanlage zu versickern. Der
Notiiberlaut ist in den "Sulzmoosbach" einzuleiten.

Die Versickerungsanlage ist nach den iblichen Vorgaben zu bemes-
sen, zu planen und auszufihren.

Die Versickerung ist breitfldchig und dber eine mind. 0,30 m mach-
tige und vollflachig bewachsene Oberbodenzone durchzufihren.

Sickerschdchte und Rigolen ohne Vorreinigung sind unzulssig.

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

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

Versickerungshereich

In dem Bereich ist das Regenwasser von den Dach-, Hof-, und We-
gefldchen zuriick zu halten und zu versickern. Die Versickerungs-
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mulde ist mit einem bewachsenen Bodenfilter anzulegen, land-
schaftsgerecht einzubinden, zu begriinen und anschlieBend extensiv
20 pflegen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.20 Private Grinfliche Private Griinfldche als Bach begleitende Zone, mit Ausnahme
| des Versickerungsbereichs ohne bauliche Anlagen. (Hinweis zum
gesetzlichen Biotopschutz: Handlungen oder Nutzungen innerhalb
der Grinflche, die zu einer Zersttrung oder einer sonstigen erheb-
lichen Beeintrichtigung fihren kinnen, sind verboten.)
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
221 Prvate Grinfiche Private Griinfldche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
222 MaBnahmen zum Schutz,  Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
zur Pflege und zur Ent-  richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
wicklung von Natur und  Lampen bzw. nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
Landschaft schonende Lampentypen zuldssig. Die Lichtmasten diirfen eine
Hohe von maximal 4,50 m nicht Gberschreiten.
Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 8 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 4 %).
Die MaBnahmen bzw. Vorschriften gelten fir den gesamten Bereich
des allgemeinen Wohngebietes und der privaten Griinfldche als
Spielplatz. In der Privaten Grinfldche als Bach begleitende Zone
(inkl. des gesetzlich geschiitzten Biotopes) diirfen bauliche Anlagen
der 0.g. Art nicht errichtet werden.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
223  Bodenbeldge auf den fir  Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldichen sind fir
die BFti?a}:lung vorgesehe- _ Stellplitze und
flen Fachen — Iufahrten und andere untergeordnete Wege
geschlossene Asphalt- und Betonbelige ohne Fugen nicht zuldssig.
Seite 8 Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
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2.24

2.25

2.26

227

Unterirdische Lagerbe-
hilter von Wasser ge-
fahrdenden Stoffen

©

O

Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebau-
ungsplanes

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Unterirdische Lagerbehdlter von Wasser gefihrdenden Stoffen sind
gegen Auftrieb zu sicher.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Lu ptlanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind ausschlief-
lich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes” zu verwenden.

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

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch standortgerechte
Neupflanzung aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungshe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" zu ersetzen (Hin-
weis: bei den beiden mit einem "H" markierten, zu erhaltenden
Bdumen in der Planzeichnung handelt s sich um Hohlenbdume).

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen sind standortgerechte, heimische Baume
und Striiucher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwen-
den.

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

— Essind mindestens die planzeichnerisch festgesetzten Biume zu
pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
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ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Sand-Birke
Walnussbaum
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Strducher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere
Hunds-Rose
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Juglans regia
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Am Badweg" der Gemeinde Baindt.
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(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

229 - Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

T Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB § 74 LBO
mit Zeichenerkldrung

R

3.2 Dachformen

3.3 FD

34 Materialien

35 Farben

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bau-
vorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Am Bad-

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

Die vorgeschriebene Dachform gilt fir Ddcher der Hauptgebdude
und der Tiefgarage. Fiir Nebengebdude und deutlich unfergeord-
nefe Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen etc.) sind
andere Dachformen zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform Flachdach; als Flachdcher gelten Décher bis zu einer

Dachneigung von max. 3°.

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

Als Dachdeckung fir die Ddcher der Hauptgebiude sind alle Ma-
terialien mit Ausnahme von blanken bzw. spiegelnden Metall-
Oberfldchen (Blechddcher ohne Beschichtung) zuldssig.

Das Dach der Tiefgarage ist vollstandig zu begrinen.

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

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir Dacher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Dé-
cher. Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen

Seite 12

Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 20.07.2015



(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs.1 Nr. 1 LBO)

3.6 Anzahl der Stellpldtze auf  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
den fiir die Bebauung vor-  Baugebiet betrdgt zwei.

gesehenen Fldchen (§74 Abs. 2 Nr.2 LBO)

Seite 13 Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotop gem. § 32 NatSchG Baden-Wirttemberg ("Sulz-
mooshach (Baindter Wald bis Baindt)", Nr. 181244367124); Lage
innerhalb des Geltungsbereiches. Alle Handlungen, die zu einer Zer-
storung oder erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des
Biotops fiihren konnen, sind verboten. Im Grenzbereich zu den pri-
vaten Nutz- und/oder Ziergdrten sind beispielsweise Ablagerungen
von Gartenabfdllen, Kompost oder Holz sowie eine gdrtnerische Nut-
zung der Fliiche ebenso wie eine nicht fachgerechte Pflege des Ge-
hdlzbestandes unzuldssig.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

HQyqo-Linie (Linie des 100-jdhrigen Hochwasserereignisses) des
"Sulzmooshach"; innerhalb des HQe0-Uberschwemmungsgebietes
sind bauliche Anlagen und geldndeverdndernde MaBnahmen, wie
2.B. Abgrabungen und Aufschiittungen, nur in Abstimmung mit der
Unteren Wasserrechtsbehdrde bzw. der Unteren Baurechtshehdrde
2uldssig. Die Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) Baden-Wijrt-
temberg und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind zu beachten;
es wird auf die 8§ 76 und 78 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
verwiesen (siehe Planzeichnung).

4
4.1 gy
E[[[D ann [[[DE
42 — Mwlie
Seite 14

Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 20.07.2015



Hinweise und Zeichenerkldrung

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

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung; wird im Rah-
men der Bauausfihrung abgerissen (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Filr eine insektenschonende AuBenbeleuchtung sollten warmweilie
LED-Lampen mit einer Farbtemperatur <3000 Kelvin in Form von
Full-cut-off Leuchten mit Strahlungswinkeln 0-70 Grad zum Einsatz
kommen (Zone A der ONORM 0-01052).

Vorhandener Baum (auBerhalb des Geltungshereiches; siehe
Planzeichnung)

Lur Vermeidung von Verbotstathestdnden (durch die Tétung von In-
dividuen) gemdB § 44 BNaSchG sowie gemdB §39 Abs. 5 BNatSchG
bzw. § 43 Abs. 2 NatSchG Baden-Wiirttemberg ist es verboten, in
der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkom-
mende Bdume, Strducher oder andere Gehdlze zu roden. Notwen-
dige Gehdlzbeseitigungen sowie die Baufeldraumung sollten daher

5

5.1

5.2

54 \ Q b , ©L

55 \\\;\Lm
\/477

5.6 Insektenschonende
AuBenbeleuchtung

5.7 Q

5.8 Artenschutz/Schutz von
Geholzen
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510  Weitere Vorgaben zum
gesetzlichen Biotopschutz

auBerhalb der Brutzeit von Vageln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird empfohlen, vorhan-
dene Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw. Beseitigung in
Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und wihrend der
Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichem.
Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Baume nicht zu
beschdigen und den Gehdlzbestand bestmdglich zu schiitzen, soll-
ten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Landschafts-
bau-Schutz von Biumen, Pflanzbestinden und Vegetationsfldchen
bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von
StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchge-
fihrt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotope gem. § 32 NatSchG Baden-Wirttemberg
("Sulzmooshach (Baindter Wald bis Baindt)", Nr. 181244367124
und "Schilf-Rohricht siidlich Sulzmoosbach (Baindt)", Nr. 181244
366701); Lage auBerhalb des Geltungshereiches. Alle Handlungen,
die zu einer Zersttrung oder erheblichen oder nachhaltigen Beein-
friichtigungen der Biotope fihren kinnen, sind verboten. Im Grenz-
bereich zu den privaten Nutz- und/oder Ziergdrten sind beispiels-
weise Ablagerungen von Gartenabfdllen, Kompost oder Holz sowie
eine girtnerische Nutzung der Fldche ebenso wie eine nicht fachge-
rechte Pflege des Gehdlzbestandes unzuldssig.

Folgende weitere Vorgaben werden von Seiten der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes Ravensburg zum Schutz des Bio-
tops "Sulzmooshach (Baindter Wald bis Baindt)" gefordert:

— Die Biotopfldche ist von Baugerdten, Material und Maschinen
wahrend der Bauphase freizuhalten.

— Die Kranstellfldchen als auch Kranarbeitshéhen sind so zu wih-
len, dass im Schwenkkreis des Kranauslegers keine Geholzfl-
lungen, Kroneneinkirzungen oder Wipfelkiirzungen erforderlich
werden.

— Druckwasser und Regenwasser der Bau- und Tiefgaragengrube
kdnnen ggf. Gber Absetzmulden zeitlich gedrosselt in den Sulz-
mooshach eingeleitet werden. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass
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5.1  Grundwasserdichte Un-
tergeschofie

512  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

keine Verunreinigungen in den Bach gelangen oder Triibstoffe
die Gewdssersohle begintréchtigen.

— Betonspilwisser, welche im Rahmen des Baus der WeiBlen
Wannen anfallen, dirfen nicht in den Sulzmoosbach eingeleitet
werden.

Es wird empfohlen eine dkologische Fachbauleitung zu beauftragen.

Pflegemalnahmen im Biotop sollten grundstzlich mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist auf
den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen mit einem Verndssen
des Arbeitsraumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem
grundwasserdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser auf den fiir die
Bebauung vorgesehenen Flichen genannten iblichen Vorgaben zur
Bemessung, Planung und (konstruktiver) Ausfihrung von Sickeran-
lagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (4/2005) und dem
Leitfaden "Naturvertrdgliche Regenwasserbewirtschaftung' des Lan-
des Baden-Wiirttemberg zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmaBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgraBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlastungshaufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff.3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberflachig tber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, 0.d.
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— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund ist ein Bo-
denaustausch mit Feinsand durchzufihren.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiberldufe der privaten Sickeranlagen missen in den "Sulz-
mooshach" eingeleitet werden.

Wahrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Flichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers ist
auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten,
Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe efc. zu verzichten.

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt
wird und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewdisser
einleitet. Andere Drainagen sind nicht zulssig.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

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

53 e~ Umgrenzung einer Gesamtanlage (Kulturdenkmal, hier: Kloster

P Baindt), die dem Denkmalschutz unterliegt, auBerhalb des Gel-
tungshereiches (siche Planzeichnung)
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5.14

5.15  Brandschutz

516  Erginzende Hinweise

Umgrenzung einer Gesamtanlage, (Kulturdenkmal, hier: Kloster
Baindt), Priffall gem. DSchG, auBerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung)

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fiir die Ermiftlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

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

Fiir den Bereich liegt ein geotechnisches Gutachten des Ing.-Bros
"das geoteam", Argenbiihl, vom 15.09.2014 vor. Danach kann von
einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausgegangen werden.
Es wurden vier Schiirfen durchgefihrt. In allen Schiirfen wurden zu-
oberst kiinstliche Auffiillungen angetroffen. Die Auffiillungen beste-
hen teilweise aus Ziegelbruch, teilweise aus Sand sowie aus sandi-
gem Kies. In einem Bereich wurde Gber den Auffillungen Humus
angetroffen. Darunter folgt bindiges Material, bestehend aus sandi-
gem, verlehmtem bzw. kiesigem verlehmtem Schluff. Darunter folgt
hauptsiichlich nasser, sandiger Kies mit graver Farbe und "mittel-
dichter" Lagerung. Zuunterst wurde Grundmordne, der sog. Geschie-
bemergel, in Form von stark sandigem Schluff angetroffen. Im Ge-
schiehemergel kdnnen Steine und Blacke eingelagert sein, welche
maglicherweise eine gewisse Erschwernis verursachen.

Auf Grund der Konsistenz-Unterschiede zwischen dem Verwitte-
rungslehm und dem Geschiebemergel wird vorgeschlagen, um gro-
Bere Setzungsunterschiede zu vermeiden, den Geschiebemergel
bzw. der dariiber lagernde Kies als einheitlichen Griindungskérper
heran zu ziehen. Um die Griindungshorizonte in allen Bereichen der
Gebdudegrindung sicher zu erreichen, muss im siddstlichen und
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siidlichen Bereich des Gebdudes ein Bodenaustausch bis in den Kies
hergestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar neben dem Kloster Baindt,
einer Sachgesamtheit, innerhalb derer zahlreiche Bestandteile Kul-
turdenkmale von besonderer Bedeutung sind. Das Vorhaben befin-
det sich somit in deren gemdB § 15 Abs. 3 DSchG geschiitzten Um-
gebung.

Bauliche Anlagen im Geltungshereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans bediirfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
qung/Zustimmung. Im Blick auf Materialwahl und Farbgestaltung
sollte eine Abstimmung mit dem Referat Denkmalpflege im Land-
ratsamt Ravensburg erfolgen.

GemdB § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Griber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger Geruch o.d.), ist das
2ustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Die Gemeinde Baindt behdlt sich vor, die Entleerung der Millbehdl-
fer gesammelt an einem Standort durchfiihren zu lassen.

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

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

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundstzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
2ustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung iber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.
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Plangenauigkeit

Auf Grund der nahe gelegenen landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche etc.) zu rechnen.

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

Die Errichtung eines Komposts wird empfohlen.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
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 Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewihr.
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6 Satzungsbeschluss

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748),
84 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.55), §74 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.501), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. 1 S. 1548)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Am Badweg" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher
Sitzung am 29.07.2015 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg" und der drtlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 20.07.2015.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Am Badweg" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus
der Planzeichnung und dem Textteil vom 20.07.2015 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (4 Pline)
in der Fassung vom 10.04.2014 in dessen wesentlichen Grundziigen des duBeren Erscheinungshildes, sprich
den Grund- und Umrissen und den Gebéudehdhen. Die bestehende Differenz der festgesetzten Hohen und der
Héhen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir etwaige Messungenauigkeiten bzw.
nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfiihrung. Die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellten Hohen diirfen bis zu den im Bebauungsplan festgesetzten Hohen Gberschritten werden,
soweit dies aus bautechnischen Griinden erforderlich ist. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung
und der Gliederung der Fassade betreffen werden nicht zum Bestandteil der Satzung. Dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wird die Begriindung vom 20.07.2015 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

— zur Dachform

— zu Materialien

— 7u Farben

— und zur Anzahl der Stellpldtze auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Am Badweg" der Gemeinde Baindt und die drtlichen Bauvorschriften

hierzu trefen mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).

§5  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Am Badweg" im Wege der Berichtigung angepasst.

Baindt, den oo
(Biirgermeister Buemann) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

/.1.15

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich am dstlichen Ortsrand der Gemeinde Baindt, dstlich des
Klosters Baindt, siidlich des "Badweges".

Der rechtsgilltige Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet Flichen fir die Landwirtschaft dar.
Der Flichennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Unmittelbarer Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg"
ist die Absicht der Bauunternehmung "Schitzbach GmbH", an dieser Stelle drei Mehrfamilienhduser
mit Tiefgarage zu errichten. Dies trigt zur Deckung der stetigen Nachfrage nach Wohnraum in der
Gemeinde Baindt bei.

Der bisher im Plangebiet ansdssige Landwirt hat seinen Betrieb auf Grund beengter Verhdltnisse an
den Ortsrand der Gemeinde ausgesiedelt. Die durch den Abriss der landwirtschaftlichen Gebdude
frei gewordenen Fldchen werden nun einer Wohnnutzung zugefihrt.

Lu einem frihen Zeitpunkt der Planung wurden im Jahr 2017 vier Vorentwurfs-Skizzen erstellt, die
ausschlieBlich Einzelhaushebauung mit Einfamilienhdusem vorsahen. Diese werden jedoch nicht
weiter verfolgt. Im weiteren Planungsfortgang trat der jetzige Vorhabentriger "Schitzbach GmbH"
mit dem Wunsch nach einer Mehrfamilienhaushebauung an die Gemeinde heran und erstellte eine
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Dieses Vorhaben wird nun in Form eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemdB § 12 BauGB umgesetzt.

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung zu erginzen und den
Ortsrand von Baindt abzurunden, ohne dabei zu massiv ins Landschaftshild einzugreifen. Auf Grund
der Nachbarschaft zum denkmalgeschiitzten Kloster Baindt fand die Planung in enger Abstimmung
mit den Denkmalschutz-Behdrden statt.

Fir den Planungsbereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) auf Grundlage des § 4 BauNVO fest-
gesefzt.

Die Regelungen zu den Grtlichen Bauvorschriften orientieren sich am Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Als Dachformen fir die Hauptbaukdrper und die Tiefgarage sind Flachddcher zuldssig.

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Kindergarten. GemdB § 22 Abs. Ta BImSchG sind Ge-
rduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und dhnlichen Einrich-
fungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schidliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen diirfen Immissions-
grenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Der Gerduscheinwirkungen von Kindem sind
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demgemdB als sozial-addquat anzusehen. Vor diesem Hintergrund sind im Planungsgebiet keine
schidlichen Umwelteinwirkungen aufgrund des Kindergartens zu erwarten.

7.1.1.10 Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-

berichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg" und die

drtlichen Bauvorschriften hierzu im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplne der Innenentwick-
lung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

7.1.1.11 Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf

7.1.2
7.1.2.1

12
7.2.1
1211

1212

Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. T BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 4
BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich dstlich des Klosters Baindt und siidlich des bisher ledig-
lich aus Geh- und Radweg ausgewiesenen "Badweges". Der "Badweg" wird vom ortsansissigen
Kindergarten sowie der "Stiftung St. Franziskus Heiligenbronn" (Einrichtung fir Blinde und Sehbe-
hinderte) als Spazierweg zum "Baindter Bidle" genutzt.

Der Geltungsbereich schlieBt den "Badweg" im Norden mit ein, verlduft im Osten quer durch das
Grundstick mit der FI.-Nr. 106/2, im Suden bildet der "Sulzmoosbach" die Grenze und im Westen
die Gebiude des aussiedelnden landwirtschaftlichen Betribes, die erhalten bleiben (Schuppen,
Garage, Wohnhaus).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich jeweils Teilfldchen der Grundstiicke mit den Fl.-
Nm. 106/2 und 106/3.

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

Der zu iberplanende Bereich befindet sich im nérdlichen Schussental. Die landschaftlichen Beziige
werden vom Ostlichen Bodenseebecken geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Die Gebdude des
aussiedelnden landwirtschaftlichen Betriebes waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
planes bereits abgerissen. Dariiber hinaus sind keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelele-
mente vorhanden.
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Die berwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Im siidlichen Bereich fillt das Geldnde
zum "Sulzmoosbach” hin leicht ab. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Westen
sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Das Ortshild von Baindt bedarf besonderem Schutz. Inshesondere der Ortsrand in der Nahe des
Klosters Baindt ist vor einer zu massiven Bebauung zu bewahren. Ein konkreter Bauantrag fiir den
Bau mehrerer Mehr- und Einfomilienhéuser, der den Ortsrand auf Grund des AusmabBes stark be-
einfrichtigen wiirde, wurde vom Gemeinderat zuriickgestellt. Zum Schutz des Ortshildes wurden
am 17.09.2013 die Beschliisse zur Aufstellung fir den vorliegenden Bebauungsplan sowie zum
Erlass einer entsprechenden Verdnderungssperre zur Sicherung der Planung gefasst. Der Gemeinde
erwdchst aus den genannten Griinden ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir den Bau von drei Mehrfamilienhdu-
sern mit insgesamt 15 Wohnungen dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsanstssigen Bevdlkerung. Die Fliche eignet sich auf Grund der bereits vorhan-
denen ErschlieBung sowie der innerdrtlichen Lage in besonderer Weise fiir Wohnbebauung. Der
Schutzanspruch der Wohnbebauung, der sich aus immissionsschutzfachlicher Sicht ergibt, wird ein-
gehalten. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wiren in dem Plangebiet bauliche Entwick-
lungen mdglich, die den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde zuwider laufen konnten. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes wird die stdtebauliche Ordnung fiir das Gebiet gesichert.

Ubergeordnete Planungen

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

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse Friedrichshafen / Ravensburg / Weingarten / Bad
"landesent-  Waldsee (-Biberach a. d. Rif)
wicklungsach-
sen’

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

- 319 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-
fenfldchen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum
"Raum-katego-
rien”

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

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

nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

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

Die Gemeinde Baindt verfiigt Giber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig seit
11.12.2004). Die Gberplanten Fldchen werden hierin als Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Berichtigung des Fld-
chennutzungsplanes gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

Auf Grund seiner Nahe zum Ortskern, der starken Anbindung an die vorhandene Siedlungs-Struktur
sowie die vorhanden ErschlieBungsanlage erscheint der iberplante Bereich als Wohnbaufldche ge-
eignet. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Im Ver-
gleich zum bisher ansdssigen landwirtschaftlichen Betrieb kann durch das beschriinkte AusmaB an
Wohnbebauung vom Eingriff ins Landschaftshild her von einer Verbesserung gesprochen werden.
Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstdndig ausrdumen. Das beschrdnke
AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet
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vereinbar. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung zur Entwicklung dieser, durch die
Betriebs-Aussiedlung frei werdenden Flache, wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde
Baindt geprift.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG). Westlich des Geltungsbereiches befindet
sich das Kulturdenkmal Kloster Baindt. Die entstehenden Wohngebéude treten nicht mit dem Klos-
fer in Konkurrenz, da die festgesetzte Firsthihe der neu entstehenden Gebdude unter denen samt-
licher Klostergebdude bleibt (siehe Plan Ansichten/Schnitte des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes vom 10.04.2015). Die moderne Bauweise der Mehrfamilienhduser mit einem zuriickversetzten
obersten Geschoss sowie der Dachform Flachdach setzt sich von der traditionellen Bauweise des
Klosters mit Satteldachgebduden deutlich ab. Gerade die modeme Bauweise schlieBt eine Konkur-
renz zum Kloster aus, da keine scheinbare Anpassung aber auch keine Uberprdgung des Ensembles
erfolgt.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Durch die Nahe zu bestehender Wohnbebauung im Norden und im Westen sowie auch der Nihe
zum Kindergarten eignet sich das Grundstiick optimal fiir die geplante Wohnbebauung. Die entste-
henden Wohngebdude fiigen sich gut in die Bestandshebauung ein. Der ErschlieBungs-Aufwand
der Gberplanten Fldche ist durch die Lage am "Badweg" gering. Es ist lediglich ein Ausbau des
"Badweges" in geringem AusmaB erforderlich. Um die ZufahrtsstraBe, welche dber die Klosteran-
lage und deren Torbogen erfolgen wird, nicht iber die MaBen durch Anwohnerverkehr zu strapa-
zieren, wurde eine Beschrdnkung der Wohnbebauung auf drei Gebdude mit maximal 15 Wohnun-
gen vorgenommen.

Fiir den Bereich der fir die Bebauung vorgesehenen Fliche besteht eine Anfrage seitens des Vor-
habentriigers zur Realisierung des konkreten Vorhabens. Durch die Wahl des Planungs-Instrumen-
fes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sichergestellt werden, dass die spezielle Anderung
des vorhandenen Baurechtes zweckgebunden auf die entsprechenden Erfordernisse hin erfolgt.
Durch die Maglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und
Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu konnen, werden entspre-
chende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung. Zur
Sicherstellung der genaueren Umsetzung des Vorhabens wird daher neben dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan der Durchfihrungsvertrag als Steverungsinstrument genutzt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aus folgenden Griinden im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung) mdglich: Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
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Die zuldssige festgesetzte Grundfldche liegt bei 1.896 m? (Houptgebdude und Tiefgarage) und
folglich unter 20.000 mZ. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht
in rdumlicher Néhe des Gberplanten Bereiches befinden.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldche, die
Voraussetzung fir eine moderne Wohnstitte zu schaffen ohne dadurch die stadtebaulich und land-
schaftlich hochwertige Situation zu beeintrdchtigen.

Der redakfionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leifet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf den Denkmal-, Natur- und Artenschutz hingewiesen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung zu erginzen und ab-
zurunden. Das geplante Vorhaben wird unter Beachtung der umgebenden Bestandsbebauung, ins-
besondere der Klosteranlage, in die stidtebauliche Umgebung eingefiigt.

Die drei geplanten umrissgleichen Gebéude sind alle parallel zum "Badweg" angeordnet. Unter
den Gebduden befindet sich eine Tiefgarage. Die nicht-Gberdachten Stellpldtze konnen direkt vom
"Badweg" angefahren werden. Zum Wenden ist 6stlich der Gebiude eine Wendeplatte vorgesehen.
Im dstlichen Bereich auf der geplanten Griinfliche befindet sich ein Kinderspielplatz. Durch diese
groBziigige Freifliche, die durch den Verlauf des Biotopes vorgegeben ist, wird ein Naherholungs-
bereich fiir die Anwohner und somit ein hochwertiges Wohnumfeld geschaffen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt auf der Grundlage der Vorschriften des § 9
BauGB. Die Definition der Art der Nutzung erfolgt iber den jeweiligen Gebiets-Typus.

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

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

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zulissigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe

Seite 29

Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Am Badweg"
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 49 Seiten, Fassung vom 20.07.2015



aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer |Gshar Eine gleichzeitige Ein-
schriinkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht
vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen fiigen sich in den Bereich gut ein. Durch eine
Einschriinkung bestiinde dariber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Charakter vom Grundsatz her
2u unterlaufen.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet fernmeldetechnische Haupt-
anlagen gem. §4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art
gem. § 14 Abs. 2 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 Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem
Wohlbefinden begintréichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische
Beeintrdchtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fliichendeckenden Versorgung mit Mo-
bilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funk-
fechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. T Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintréichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in die-
sem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrm. 3-5 BauNVO angefihrten Nutzungen:
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen
sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare
Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche
Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

7.2.6.4  Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) 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 Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hingige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die nicht eindeutig zu bestimmende Grund-
stiicksgraBe erforderlich.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflache fiir bauliche Anlagen durch die Tiefgarage,
nicht vollflichig versiegelte Stellpldtze sowie Zufahrten und Wege zu Gberschreiten, wird eine
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sinnvolle Voraussefzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den dffentlichen Bereichen
fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-
Méglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch
Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu
beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Ter-
rassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unterirdische
Anlagen (Tiefgarage). 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 zulssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs. 4 Satz T BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir 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 Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl sowie der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schliefit
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die Héhe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Ho-
henlinien eindeutig bestimmt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) hinausgehen. Dadurch
entsteht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugren-
zen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fiir Stellpldtze ist auf die ErschlieBungs-Situation hin
abgestimmt und ist, genauso wie die Umgrenzung der Fldchen fir Tiefgaragen, auf den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan abgestimmt.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei, Unklarheiten im Umgang
mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw.
Verfahrensfreiheit).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen pro Baufenster erfolgt aus stidte-
baulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes sowie dessen starken Bezuges
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2u den naturnahen Raumen, wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung
zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die Er-
schlieBungs-Situation.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt 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
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthchen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung des auszuweisenden Baugebietes erfolgt Gber den Klosterhof im Osten des Plan-
gebietes. Uber die Einmindung in die "ThumbstraBe" ist das Plangebiet ausreichend an das Ver-
kehrsnetz angebunden. Im weiteren Verlauf besteht iber die KreisstraBe 7951 ("Thomas-Dachser-
StraBe") Anschluss an die BundesstraBe 30.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Gar-
tenstraBe" mit den Linien T und 2 des Stadtbusses Ravensburg-Weingarten gegeben.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Uber den "Badweg" ist in dstliche Richtung das "Baindter Badle" am Beginn des
Baindter Waldes als Naherholungsziel zu erreichen. Fiir FuBganger besteht somit z.B. die Maglich-
keit vom Klosterhof zum Baindter Wald zu gelangen. Dies ist inshesondere fiir Ausfliige des im
Kloster ansdssigen Kindergartens sowie der Blinden/-Sehbehindertenschule St. Franziskus Heili-
genbronn von groBer Bedeutung.
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Der Regelquerschnitt des "Badweges" sowie die Bemessung der Wendemdglichkeit sind entspre-
chend der einschldgigen Richtlinien dimensioniert. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch
dreiachsige Lkw sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen diese Fahrzeuge einen Wen-
devorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt
von 4,75 m st fir den Begegnungsfall eines Lkw und eines Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit
ausgelegt.

Die Grundstiicke sind durch den vorhandenen "Badweg" bereits erschlossen, fiir diesen ist jedoch
eine Verbreiterung des Regelquerschnittes auf 4,75 m Breite festgesetzt. Dies ist erforderlich, um
einen Begegnungsfall eines Lkw mit einem Pkw bei verminderter Geschwindigkeit zu ermdglichen.

Immissionsschutz

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Kindergarten. GemdB § 22 Abs. Ta BImSchG sind Ge-
rduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und dhnlichen Einrich-
tungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schidliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen diirfen Immissions-
grenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Der Gerduscheinwirkungen von Kindergdrten
sind demgemdb als sozial-addquat anzusehen. Vor diesem Hintergrund sind im Planungsgebiet
keine schidlichen Umwelteinwirkungen aufgrund des Kindergartens zu erwarten.

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser am "Badweg" wird ber ein Misch-System entsorgt.

Das Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Mittleres Schussental zuge-
fihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Wegefldchen wird Gber eine Versicke-
rungsanlage dosiert und vorgereinigt dem Gewdisser ("Sulzmooshach") zugeleifet. Ein geotechni-
sches Gutachten des Biiros "das geoteam", Argenbiihl liegt vor. Die Versiegelung der Freifldichen
wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberfliichen-Beschaffenheit minimiert.

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
8130 Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg" zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder

zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich
bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Baindt, zwischen der StraBe "Badweg" im
Norden und dem von Ufergehdlzen gesdumten "Sulzmoosbach" im Siiden. Nordlich des "Badwegs"
steigt das Geldnde Gber eine siidexponierte Wiesenbdschung an. Oberhalb davon verlduft der
"Bronnenstubenweg" mit angrenzender Wohnbebauung. Westlich des Plangebiets befindet sich
das Kloster Baindt. Im Gberplanten Bereich handelt es sich um das Areal einer ehemaligen land-
wirtschaftlichen Hofstelle. Die drei Gebéude im westlichen Bereich, darunter ein groBes Stallge-
biude, waren zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme am 11.06.2014 mit Ausnahme des Wirt-
schaftsgebdudes im Norden, bei dem nur das Dach abgetragen war, bis auf die Grundmauern
abgerissen. Im dstlichen Bereich handelte es sich um drei versiegelte ehemalige Fahrsilos.

Schutzgut Arten und Lebensriiume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Der iiberplante Bereich ist groBfldchig durch die (ehemaligen) Gebdude, Zufahr-
fen, Hofflachen und Fahrsilos verbaut und daher Gberwiegend von geringer naturschutzfachlicher
Wertigkeit. Im Siiden grenzt der naturnahe "Sulzmoosbach mit gewdsserbegleitendem Auwald-
streifen an. Die hohe Baumschicht im Geholzstreifen wird dominiert von Esche, verschiedene andere
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8.2.14

Baumarten wie Schwarz- und Grauerle, Eiche und schmalbldttrige Weiden sind beigemischt. Ent-
lang des "Badweg" findet sich ebenfalls eine Baumreihe mit eingestreuten Strduchem, darunter
ein alter Obstbaum und ein alter Walnusshaum mit Hohlungen. Uber die Flchen verteilt stehen
zudem vereinzelt durch Sukzession aufgekommen Jungbdume von Esche und Ahom. Zwischen den
Gebduderesten finden sich Holzlager und zahlreiche andere gelagerte Gegenstdnde. Durch die ex-
fensive bzw. aufgelassene Pflege des Freiflichenareals konnte sich rund um die befestigten Anla-
gen Ruderalvegetation aus Grasern und Hochstauden etablieren, der Randbereich des Auwaldstrei-
fens ist groBtenteils durch Brombeeren und Brennnesseln eingewachsen. Das Plangebiet wurde aus
arfenschutzrechtlicher Sicht am 11.06.2014 sowie Reptilien betreffend an vier weiteren Terminen
begangen. Eine Gebdudekontrolle war zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme auf Grund des bereits
begonnenen Abrisses nur noch bedingt méglich. In der Stallung der ehemaligen Hofstelle konnte
noch ein verlassenes Nest der Rauchschwalbe samt Eiern festgestellt werden. Von welchem Jahr
das Gelege stammt, konnte nicht beurteilt werden. Unter einem der Bretter konnte eine Erdkrdte
gefunden werden. Ferner hielten sich im und um das Plangebiet Amsel, Buchfink, Wachholder-
drossel, Star und Girlitz auf. Trotz des erheblichen Untersuchungsaufwandes (mit Auslage von
Schlangenbretter) konnten im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen keine Reptilien festge-
stellt werden. Eine Bruthohle in dem o.g. Obstbaum war durch den Star besetzt. Hinweise auf
Nutzung durch Bilche oder Fledermduse ergaben sich nicht (siehe auch artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht des Biiro Sieber vom 15.09.2014). Laut Unterer Naturschutzbehdrde sind im "Sulzmoos-
bach" die Groppe und der Steinkrebs als streng geschiitzte Arten nachgewiesen. Dem Giberplanten
Bereich kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Der "Sulzmoosbach" mit gewdsserbe-
gleitendem Auwaldstreifen ist gem. § 32 NatSchG BW als Biotop geschiitzt und kartiert ("Sulz-
mooshach (Baindter Wald bis Baindt)", Nr. 181244367124). Ein weiteres geschijtztes Biotop be-
findet sich siddstlich des Plangebietes und des Bachlaufs ("Schilf-Rahricht siidlich Sulzmoosbach
(Baindt)", Nr. 181244366701). Die ndchstgelegenen Natura 2000-Gebiete befindet sich ca.
570 m westliche (FFH-Gebiet "Schussenbecken und Schmalegger Tobel", Nr. 8323-341) und
1,4km Gstlich (FFH-Gebiet "Altdorfer Wald", Nr.8124-341). Weitere Schutzgebiete fiir Natur und
Landschaft befinden sich nicht im rdumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes.

Schutzgut Boden und Geologie (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Baden des Plangebiets sind
anthropogen stark Gberprdgt. Durch die groBfldchigen Versiegelungen und Befestigungen wurden
das natiirliche Bodengefiige und die natiirlicherweise stattfindenden Funkfionen (als Ausgleichs-
kdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fiir Schadstoffe sowie Standort fiir Kulturpflanzen)
groBtenteils zerstort. Lediglich in den unversiegelten, mit semi-natiitlicher Vegetation bestockten
Randbereichen sind die Bodenfunktionen noch in gewissem Umfang gegeben. Bei den getdtigten
Schiirfen wurden bis in eine Tiefe von 0,6 m kiinstliche Auffillungen angetroffen. Darunter folgt
bindiges Material und anschlieBend stellenweise nasser, sandiger Kies. Zuletzt wurde Grundmord-
nenmaterial in Form von Geschiebemergel angetroffen (bzgl. ausfihrlicher Erlduterungen siehe
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geotechnisches Gutachten von "das geoteam", Argenbihl vom 15.09.2014). Dem Gberplanten Be-
reich kommt daher zusummenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Unmittelbar siidlich des Plangebietes verlduft
der "Sulzmooshach", ein naturnahes Gewdsser 2. Ordnung. In den etwas 3 m mdchtigen Schiirfen,
wurde gem. dem 0.g. Gutachten kein Grundwasser nach DIN 4049 (freies, zusammenhangendes
Wasservorkommen) angetroffen. Nach der Erfahrung sind in den Decklehmen, teilweise auch im
Geschiebemergel unregelmdBig dinne Sandlagen eingeschaltet, welche tempordr Schichtwasser
fihren konnen. Das in zwei Schiirfen angetroffene Kiespaket war durchweg nass, was zumindest
auf einen witterungsbedingten Sickerwasserabfluss schlieBen ldsst (siehe Gutachten). Auf Grund
des unter den Auffillungen anstehenden bindigen Materials und der hohen Versiegelungsrate ist
die Versickerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Bdden sehr gering. Auf Grund des an-
grenzenden Gewdssers kommt dem Bereich des Plangebietes eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB): Die bebauten bzw. befestigten Fldchen (ehemalige Gebdude, Hof- und Lagerflichen) for-
dern eine verstirkte Aufheizung der Luft, die bestehenden Gehdlze produzieren hingegen Frischluft.
Dem Bereich kommt eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das von einer ehemali-
gen landwirtschaftlichen Hofstelle gepriigte Plangebiet befindet sich in der Niederung des "Sulz-
mooshaches". Umliegend, im Norden und im Siden, steigt das Geldnde wiederum an. Das Gebiet
ist vor allem vom "Badweg", dem hdher gelegenen "Bronnenstubenweg" und der daran anschlie-
Benden Wohnbebauung einsehbar. Richtung Osten und Siiden, wo das Gebiet in die freie Land-
schaft Gbergeht, unferbinden die gewdsserbegleitenden Ufergehdlze weitreichendere Blickbezige
und sorgen dadurch auch fir eine Einbindung des Areals in die umliegende Landschaft. Der als
Wanderweg ausgewiesene "Badweg" wird vom ortsansdssigen Kindergarten sowie der "Stiftung St.
Franziskus Heiligenbronn" (Einrichtung fir Blinde und Sehbehinderte) als Spazierweg zum "Baind-
fer Béidle" genutzt. Dem Bereich kommt auf Grund der baulichen Vorbelastung, angrenzend an den
das Landschaftshild prdgenden "Sulzmoosbach" eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Auswirkungen der Planung

Die Planung dient der Errichtung von drei parallel zum "Badweg" angeordneten Mehrfamilienhdu-
sern mit Tiefgarage. Hierfir wird das gesamte im Bestand bebaute Areal riickgebaut bzw. entsie-
gelt. Weitere Stellpldtze entstehen entlang des "Badwegs". Zum Wenden ist dstlich der Gebdude
eine Wendeplatte vorgesehen. Im Gstlichen Bereich, der zukinftig unbebaut sein soll, ist eine Griin-
fldiche, mit einer kleinen Fliche als Spielplatz, vorgesehen. Sdlich der Gebdude wird eine Versi-
ckerungsmulde angelegt.
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Schutzgut Arten und Lebensriiume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Die 0.g. Planung fihrt Gberwiegend zu Eingriffen in den bereits im Bestand
bebauten Bereichen. Fiir den Bau der Wendeplatte werden zudem drei Bdume gerodet, jedoch
keine Hohlenbdume. Dariiber hinaus gehen Gberwiegend artenarme Ruderalvegetation sowie
junge durch Sukzession aufgekommene Gehélze als Lebensraum verloren. Alle weiteren Biume
(inkl. Hohlenbdume) entlang des "Badweges" sowie die Ufergehdlze entlang des "Sulzmooshachs"
werden erhalten. Um den Verbotstathestand der Totung von Individuen gemdB § 44 BNatschG zu
vermeiden, sind erforderliche Gehdlzfdllungen auBerhalb der Schutzzeiten von Vageln und Fleder-
mdusen, im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufishren. Da kein Eingriff
in den Bachlauf erfolgt ist eine Betroffenheit von Groppe und Steinkrebs nicht erkennbar (sighe
arfenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biro Sieber vom 15.09.2014). Da der dstliche Bereich ge-
geniber dem Bestand zukinftig unbebaut sein wird, fihrt die Planung bei Bericksichtigung der
festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen zu keiner erheblichen Beeintriichtigung
fir das Schutzgut.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Das gem. §32 NatSchG BW geschijtzte
Biotop "Sulzmoosbach (Baindter Wald bis Baindt)" wird durch die Planung in seinem Bestand
gesichert (Festsetzung einer privaten Griinfldche mit Pflanzbindung). Baubedingte Eingriffe sind zu
unterlassen. Hierfir ist sicherzustellen, dass die Biotopfldche wihrend der Bauphase von Bauge-
rdten, Material und Maschinen freigehalten wird. Kranstellfldchen als auch Kranarbeitshéhen sind
50 zu wahlen, dass im Schwenkkreis des Kranauslegers keine Gehdlzfillungen, Kroneneinkiirzun-
gen oder Wipfelkiirzungen erforderlich werden. Druckwasser und Regenwasser der Bau- und Tief-
garagengrube konnen ggf. Gber Absetzmulden zeitlich gedrosselt in den Sulzmoosbach eingeleitet
werden. Dabei ist Sorge zu tragen, dass keine Verunreinigungen in den Bach gelangen oder Trib-
stoffe die Gewdssersohle beeintrichtigen. Betonspilwisser, welche im Rahmen des Baus der Wei-
Ben Wannen anfallen, diirfen nicht in den "Sulzmooshach" eingeleitet werden. Bauliche Anlagen
jeglicher Art, so z.B. AuBenbeleuchtungen, sind innerhalb des Biotops unzuldssig. Betriebsbedingte
nachteilige Auswirkungen sind dadurch zu vermeiden, dass eine insektenfreundliche AuBenbe-
leuchtung installiert wird. Hierfir sollten warmweiBe LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
<3000 Kelvin in Form von Full-cut-off Leuchten mit Strahlungswinkeln 0-70 Grad verwendet
werden.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Landwirtschaftliche Ertragsfld-
chen werden nicht in Anspruch genommen. Die Planung fihrt gegeniiber dem bebauten Bestand
20 einer reduzierten Versiegelungsrate, da der dstliche, mit drei Fahrsilos bestandene Bereich zu-
kiinftig weitgehend entsiegelt sein wird (Festsetzung einer Grinfldche in diesem Bereich). Durch
den Bau der Tiefgarage entstehen jedoch zusiitzliche Eingriffe in tiefere Bodenschichten (Geschie-
bemergel bzw. dariiber lagernder Kies). Zusammenfassend fiihrt die Planung zu keinen erheblichen
Beeintrichtigungen des Schutzguts.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Fiir den Gewdsserschutz wird eine mind. 10 m
breite Griinfliche als unbebauter Randstreifen entlang des "Sulzmoosbaches' festgesetzt. Dariiber
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hinaus ist sicherzustellen, dass keine Verunreinigungen oder Triibstoffe in den Bach gelangen.
Hierfur darf beispielsweise im Rahmen des Baus der Weilen Wanne anfallendes Betonspiilwasser
nicht in den "Sulzmoosbach" eingeleitet werden. GemdB dem geotechnischen Gutachten wird durch
den Einschnitt des Untergeschosses "die natiirliche Entwéisserung der nérdlich der Bebauung gele-
genen Fldchen nach Siden unterbrochen. Es muss daher eine Umldufigkeit geschaffen werden, die
den urspriinglichen Zustand simuliert. Hierzu wird ein Driinsystem erforderlich, das in die Versicke-
rungsmulde bzw. in den Sulzmooshach entwissert". Aus gewdsserdkologischer Sicht sollte eine
Ableitung des Dranwassers vorrangig in die Versickerungsmulde erfolgen. Die gegeniiber dem Be-
stand reduzierte Versiegelungsrate im Plangebiet verbessert die Versickerungsfahigkeit der anste-
henden Baden. Das auf den Dachflichen, den nicht tiberdachten Balkonen und Terrassen der drei
geplanten Wohngebdude, sowie den im Bereich der geplanten Verkehrsfldchen anfallende Nieder-
schlagswasser wird der weiter sidlich geplanten Versickerungsmulde zugeleitet, die fir den Fall
des Versagens mit einen Notiiberlauf in den siidlich gelegenen "Sulzmoosbach" vorgesehen wird.
Nachteilige Auswirkungen auf den lokalen Wasserkreislauf und das Gewdsser kinnen durch die
0.9. MaBnahmen unterbunden werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualiféit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB): Nachteilige Auswirkungen auf das Lokalklima sowie die Luftqualitdt sind nicht zu erwar-
ten, da gegeniber dem Bestand Fldchen entsiegelt werden, was zu einer Abnahme der Wérmeab-
strahlung fihrt. Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau modemer Heizanlagen
sind auch keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Die geplanten Bebauung
fihrt gegeniiber der bestehenden, aufgelassenen landwirtschaftlichen Hofstelle zu keiner erhebli-
chen Beeintrdchtigung des Landschaftshildes. Die hohen Ufergehélze entlang des "Sulzmoosha-
ches" binden auch die geplante Wohnbebauung in die umliegende Landschaft ein. Entlang des
Badweges wird zudem eine die StraBe siumende Baumreihe angelegt, die auch die Wohnbebau-
ung locker eingrint. Durch den Riickbau der Fahrsilos und die Ausgestaltung einer Griinfliche im
dstlichen Plangebiet erhdht sich die landschaftspriigende Wirkung des von Ufergehdlzen begleite-
ten Gewdsserlaufs, was auch die landschaftliche Kulisse fiir die Anwohner und Erholungsuchende
auf dem "Badweg" bereichert.

Konzept zur Griinordnung

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

Die fiir den Naturschutz bedeutsamen und das Landschaftsbild pragenden Baume entlang des
"Badweges" werden mit Ausnahme von drei Bidumen erhalten. Die aus selbigem Grund schiitzens-
werten Ufergehdlze entlang des "Sulzmoosbaches werden vollstindig in ihrem Bestand gesichert.
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Lur Einbindung der Wohngebdude in das umliegende Orts- und Landschaftshild wird entlang des
"Badweges", zwischen den geplanten Stellpldtzen, eine Baumreihe angelegt.

Durch den Riickbau der Fahrsilos und die Ausweisung einer privaten Griinflache im dstlichen Bereich
wird das Landschaftshild aufgewertet und die Biotop(vernetzungs)funktion des Gewdssers gestrkt.

Beeintrdchtigungen nachtaktiver und gewdssergebundener Insekten werden durch Vorgaben zur
Beleuchtung (warmweile LED-Lampen mit einer Farbtemperatur <3000 Kelvin in Form von Full-
cut-off Leuchten mit Strahlungswinkeln 0-70 Grad) und zu Fotovoltaikanlagen (Verwendung von
Modulen, die weniger als 8 % polarisiertes Licht reflekfieren) vermindert. Dariiber hinaus werden
weitere  MaBnahmen zum  Biotopschutz getroffen (siehe "Schutzgebiete/Biotope" unter
Punkt8.2.2.3).

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird bei Pflanzungen die iberwiegende Verwendung stand-
ortgerechter, heimischer Gehdlze gesichert. Einheimische Bdume und Striiucher bilden die Grund-
lage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie
sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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 erméglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange zu erwarten sind.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Bime, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kénnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

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

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

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.1.2

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fiir den Hauptbaukérper beschrdnkt sich auf das Flachdach. Diese Dachform ist auf
das Vorhaben abgestimmt. Dadurch, dass drei gleiche Baukérper mit dieser Dachform entstehen,
bilden diese eine eigenstandige Einheit. Durch die modere Dachform werden eigenstindige Ge-
baudekomplexe geschaffen, die fir sich wirken und nicht in Konkurrenz mit den Sattelddchern des
nahegelegenen Klosters trefen, da gerade nicht versucht wird, eine Anpassung an die Klosterge-
bdude zu erreichen.

Die Vorschriften tber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fiihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild
des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation
ein.

Stellpldtze

Auf Grund der Lage des Gebietes in einem eher lindlich geprdgten Umfeld ist erfahrungsgemaB
mit einer hohen Mobilitdt der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stidtebauliche
Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier ange-
wandte Regelung bewdhrt, da sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum
Nachweis von mehr als einem Stellplatz sieht. Die Verkehrsflachen sind so bemessen, dass den
konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange
des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend
Flchen zur Verfiigung stehen. Es wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung
und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevilke-
rung erforderlichen Stellpldtze knnen vom Gffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden,
weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden miissen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Fiir den Bereich st eine Verdnderungssperre wirksam, um fir die Zeit der Planung keine Uberlo-
gerung mit Vorhaben zu erreichen, die dem Grundkonzept zuwiderlaufen kdnnten.

10.1.1.2 Die Flche des Plangebietes befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind des beschrdnkten AusmaBes
der zusiitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die
2usiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.1.3  Durchfihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfishrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen. Die Durchfihrungsfrist betrdgt 5 Jahre.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 0,77 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 0,27 35,1%
Offentliche Verkehrsfliche 0,05 6,5%
Private Verkehrsfliche inkl. StraBenbegleitgrin 0,05 6,5%
Private Grinfldche 0,40 51,9 %
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10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche: 37 %

10.2.1.4  Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 15

10.2.1.5 Netfowohnungsdichte pro ha: 55,5

10.2.1.6 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
37,5

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das Netz des Abwasserzweckverbandes Berg

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindlichen Wasserleitungen

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an das Netz der Netze BW GmbH, Biberach

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

10.2.2.6 Millentsorgung durch die gemeindliche Millabfuhr

103  Zusitzliche Informationen

10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 20.07.2015 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 29.07.2015 wie folgt Beriicksichtigung. Fir die in der Sit-
zung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstindige
Entwurfsfassung zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemein-
deratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwi-
gungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Das Fassungsdatum wurde beibe-
halten. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 29.07.2015 enthalten):
— FErgdnzungen der besonderen Zweckbestimmung der privaten Verkehrsfldche
— Herausnahme des rdumlichen Geltungshereiches der einbezogenen Fldche in Text und Plan-

zeichnung

— FErgdnzung der Dachform "Flachdach" in Text und Planzeichnung
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— Anderungen bei den Hinweisen zu Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser und Boden-
schutz

— Hinweis auf denkmalschutzrechtliche Zustimmung bei den ergénzenden Hinweisen
— Klarstellende Uberarbeitung der Bestandteile der Satzung

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-

gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002,
Karte "Raumkategorien”;
Darstellung als Randzone
um einen Verdichtungs-
raum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben; Darstellung als
Siedlungshereich
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Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
des Plangebietes als Fld-
chen fiir die Landwirt-

schaft
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das
Plangebiet im hinteren
Teil des Bildes. Im vorde-
ren Teil des Bildes ist der
Hang nardlich des Plan-
gebietes zu sehen (Fl.-
Nr. 107, auBerhalb des

Geltungsbereiches).

Blick von Osten auf zwei

der drei landwirtschaftli-
chen Gebdude, die mitt-

lerweile bereits abgeris-

sen sind (Autnahme Sep-
tember 2013).

Blick von Westen auf die
zwei der drei landwirt-
schaftlichen Gebdude, die
mittlerweile bereits abge-
rissen sind. Der ebenfalls
abgerissene Viehstall be-
fand sich hinter den sicht-
baren Gebduden (Auf-
nahme September 2013).
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Blick auf das Plangebiet
links im Bild, auf dem die
Gebdude bereits abgeris-
sen sind (Aufnahme Juni
2014). Der Blick auf das
ehemalige Wohnhaus des
landwirtschaftlichen Be-
friebes ist nun freigege-
ben. Das Haus bleibt be-
stehen.

Blick von Siden auf die
angrenzende Bebauung
entlang des "Bronnenstu-
benweges". Gut zu erken-
nen ist der Hang nordlich
des Plangebietes (Fl.-
Nr.107).

Blick auf die Zufahrt zum
Plangebiet Gber die Ein-
fahrt des Klosters.
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 17.09.2013. Der Beschluss
wurde am 20.09.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Baindt, den 20.09.2013

(Birgermeister Buemann)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 19.12.2014 zur Planung zu GuBem (Bekanntmachung am 12.12.2014).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 01.06.2015 bis 01.07.2015 (Billigungsbeschluss
vom 12.05.2015; Entwurfsfassung vom 24.04.2015; Bekanntmachung am 22.05.2015) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Baindt, den 02.07.2015

(Biirgermeister Buemann)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
05.05.2011 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Zudem wurden die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange im Rahmen eines Termines
am 25.10.2013 emeut unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Weiterhin wurden die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange im Rahmen einer schrift-
lichen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 24.11.2014 unterrichtet und zur Au-
Berung 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 21.05.2015 (Entwurfsfassung vom
24.04.2015; Billigungsbeschluss vom 12.05.2015) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Baindt, den 22.05.2015

(Biirgermeister Buemann)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 29.07.2015 iber die Entwurfs-
fassung vom 20.07.2015.
Baindt, den 30.07.2015
(Biirgermeister Buemann)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Am Badweg" und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 20.07.2015 dem Satzungsheschluss des Gemeinderates
vom 29.07.2015 zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.
Baindt, den 30.07.2015
(Birgermeister Buemann)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 07.08.2015 ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "Am Badweg" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getrefen.
Er wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.
Baindt, den 10.08.2015
(Birgermeister Buemann)
13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Baindt wurde gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Am Badweg" im Wege der Berichtigung ange-
passt. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich bekannt
gemacht.
Baindt, den .............
(Biirgermeister Buemann)
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Plan aufgestellt am: 24.04.2015
Plan gedndert am: 20.07.2015

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)

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