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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. [ 1991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.1057); 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 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI
5.99)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
§$597)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

24

Ml

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Mischgebiet

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergnigungsstdtten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerb-

liche Nutzungen gepriigt sind, sind nicht zuldssig (§1 Abs.5
BaulVO).

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

(89 Abs. T Nr. T BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,80 Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. T BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablone)
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25

2.6

27

28

WH...mi. NN

FH ....m 3. NN

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhhe dber NN darf an keiner Stelle
den festgesetzten Wert Giberschreiten und wird bei Gebduden und
sonstigen baulichen Anlagen am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen) gemessen.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufhauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Lwerchgiebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

(8 9 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauNV0;
Nr. 2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthohe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
baudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird bei Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen am hdchsten Punkt des Firstes ge-
messen.

(8 9 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 BauNV0;
Nr. 2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

Seite 5

Gemeinde Baindt - 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 41 Seiten, Fassung vom 25.05.2018



211

B

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV;
siehe Typenschablone)

Baugrenze

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

Umgrenzung von Flichen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Flachen (und in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, und nicht berdachte Stellpldtze auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir Gara-
gen und/oder Carports zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebiiude (keine Garagen): max. 40 m* Brutto-Rouminhalt
(auBen), max. 16 m’ Grundfliiche und max. 3,25 m Gesamthihe
(hachste Stelle gegeniber dem natirlichen Geldnde) ; die
Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Nebengeb@ude je Grund-
stiick darf 75m® pro Grundstiick) nicht Gberschreiten;

— nicht berdachte Wasserbecken: max. 100m® Beckeninhalt;
mal. GriBe 5% der Grundsticksfldche (im Sinne des §19
Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur in einem Bereich mit mindestens
2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die je-
weilige Kollektorfliche) 9 m? pro Grundstiick; zuldissig nur in ei-
nem Bereich mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem Neben-
gebdude zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Beseitigung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Verkehrsfldchen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldichen ist nicht schédlich
verunreinigtes Niederschlagswasser, das Gber die Dach-, Hof-, und
Wegeflichen anfdillt, dem Regenwasserkanal ungedrosselt zuzufiih-
ren. Vor Einleitung in den Sulzmoosbach ist eine Refention vorge-
schaltet. Sickerschichte und Rigolen sind nicht zuldssig.

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

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

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir

— Stellpldtze und

— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.17  Pflanzungen in dem Bau-  Pflanzungen:
gebiet (private Grundstii-  _ g, g Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
cke) heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

Pro Grundstiick ist mindestens 1 Laubbaum aus der u.g. Pflanz-
liste zu pflanzen. Bestehende Bdume, die dauerhaft erhalten
werden, sind auf dieses Pflanzgebot anrechenbar. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

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

Unzuldissig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
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.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Grau-Erle Alnus incana

Hange-Birke Betula pendula

Rothuche Fagus sylvatica

Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior

Stiel-Eiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahomn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium
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Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Gewdhnliche Traubenkirsche
Rote Heckenkirsche

Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

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

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung des
Bebauungsplanes "Bifang" der Gemeinde Baindt.

Die Inhalte des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bifang"
(Fassung vom 06.11.1973, rechtskriftig mit Genehmigung vom
19.07.1974) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen und Erweiterun-
gen, die sich auf diesen Bereich der 8. Anderung des Bebauungs-
planes "Bifang" beziehen, werden fiir diesen Bereich vollstiindig
durch diese 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

Dachformen
SD/WD
DN ....- ... ©

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der drilichen Bauvor-
schriften zur 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" der Ge-
meinde Baindt.

Die Inhalte der Grtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Bi-
fang" (Fassung vom 06.11.1973, rechtskrfig mit Genehmigung
vom 19.07.1974) sowie alle Anderungen, Ergéinzungen und Erwei-
terungen, die sich auf diesen Bereich der 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Bifang" beziehen, werden fir diesen Bereich vollsdin-
dig durch die drtlichen Bauvorschriften zur 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Bifang" ersetzt.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Dacher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sowie fir Garagen und Nebenanlagen sind
andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile
dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen je-
weils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Haus-
winde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform alternativ Satteldach, Walmdach (letzteres auch als Zelt-
dach oder so genanntes Kriippelwalmdach zuldssig)

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand)

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablone)
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35

3.6

3.7

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Déchern

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultdd-
cher, die z.B. bei Garagen und Nebenanlagen zuldssig sind. Die Auf-
stinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen auf Flach-
und Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

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

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
tens 1,00 m betragen.

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

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

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseife: 1,50 m (frei stehende Bau-
teile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

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

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m
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3.8

3.9

Materialien

Farben

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie Stijtzen
etc. unfer 0,50 m Breite sowie Dachiiberstinde bleiben unbe-
riicksichtigt)

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

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Déicher von
— Hauptgebduden
— Garagen

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Bei Ddchern mit einer Dachneigung unter 18° sind sowohl Dachplat-
ten als auch eine vollstiindige Begriinung zuldssig.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

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

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollekt-
oren, Fotovolfaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

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

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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3.10

3.1

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Einfriedungen und
Stiitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpltze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrigt zwei. Fiir andere Nutzungen als Wohnen bleiben
die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(874 Abs. 2 Nr.2 LBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht oder
Drahtgitter (auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hohe von 0,90 m Gber dem endgiltigen Geldnde sowie
Hecken zuldssig. Mauern Gber eine Hohe von 0,25 m Gber dem end-
giltigen Geldnde als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifliichen des Baugebietes sind
nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. gegen-
iber der Verkehrsfldche) auf Grund der vorhandenen Topografie er-
forderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchlssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabio-
nen etc.) und

— daverhaft zu begriinen und

— miissen ab einer Hohe von 0,75 m abgestuft ausgefihrt werden.
MaBgeblich ist die Hohe der einzelnen Stufen. Sie sind an den
natirlichen Geldndeverlauf anzupassen, diirfen aber ein Gesamt-
Steigungsverhdltnis von 1:1 nicht Gberschreiten.

(§74 Abs. 1 Nr. 3 LB0)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung des Be-
bauungsplanes "Bifang" (siehe Planzeichnung)

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-
grenzenden Bebauungsplanes "1. Anderung des Bebauungsplanes
Bifang" der Gemeinde Baindt (siehe Planzeichnung)

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-
grenzenden Bebauungsplanes "5. Anderung des Bebauungsplanes
Bifang" der Gemeinde Baindt (siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Liune sollten zur Geldndeoberfliiche hin einen Abstand von mind.
0,15 m zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

4
4.1 ] |
42
43
44
45
46 Nr.....;....m?

9
47 31 1
48 \\ :;\:488 487
49 Natur- und Artenschutz
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4.10

411

4.12

4.13

Artenschutz

Wasserleitung

Stromleitung

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

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wéhrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

GemdB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschitzte Arten und europdische Vogelarten wiihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindern, sind fir die
Rodung vorgesehene Gehdlze vor ihrer Beseitigung auf Stamm- und
Asthohlen zu untersuchen, um zu prifen, ob hier besonders ge-
schiitzte Tiere (z.B. hohlenbewohnende Tierarten wie Vagel oder Fle-
dermduse) vorkommen und um sicherzugehen, dass deren Ruhestit-
fen nicht ersatzlos zerstort werden. Rodungen sind ausschlieBlich im
Winter-Halbjahr (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.) durchzu-
fihren. Im Falle eines Nachweises geschiitzter Arten sind ggf. arten-
schutzrechtliche ErsatzmaBnahmen (z.B. Anbringung von Nistkds-
fen) vorzunehmen.

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Wasserleitung der
Gemeinde Baindt (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Gasleitung der
Thiiga Energienetze GmbH (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der EnBW Regional AG, die Leitung kann bei Umsetzung der Planung
in den hierfiir erforderlichen Bereichen verlegt werden (siehe Plan-
zeichnung)
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4.14

4.15

4.16

417

Grundwasserdichte Un-
tergeschofe

Bodenschutz

Brandschutz

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Breithandkabel
der Gemeinde Baindt (siehe Planzeichnung)

Innerhalb des Baugebietes ist aufgrund der vorgesehenen Behand-
lung des Niederschlagswassers mit einem Verndssen des Arbeitsrau-
mes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasser-
dichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen.
Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfassen:
Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden
Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Hori-
zont); Mengenangaben bezigl. kinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Aushau
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). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Landrat-
samtes Ravenshurg verfigbar ist.

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

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift dber Flachen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405,

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasserver-
sorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Giberschreiten, soll-
ten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser (z.B.
Listerne) vorhalten.
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4.18

Ergdnzende Hinweise

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

Die Feuerwehr Baindt verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die Stitzpunktwehr Weingarten kann - aufgrund einer
Fahrizeit > 5min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahrzeug
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir Men-
schenrettungsmalBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
Nennrettungshohe von 8m bis 12m nur bedingt fiir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiteni.S.d. § 15 LBO gesignet sind, bestehen
fir den Bereich grundsitzliche Bedenken gegeniiber Aufenthalts-
rdume, 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.

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverin-
dertim Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten Doku-
mentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Verunrei-
nigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstdnde, Verftrbun-
gen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige Land-
ratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschiichte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flichen
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4.19

4.20

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Plan-
zeichnung

fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schachte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser ber die Regenwasserkana-
lisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinig-
tem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowdsche,
Reinigungsarbeiten, sind nicht zuldssig.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde Baindt
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewihr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).
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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), § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (6emO0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GB. S.99), der Landes-
bavordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S.612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fossung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am 25.07.2018 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" und der rtlichen Bauvorschrif-
fen hierzu ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 25.05.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" und die érilichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 25.05.2018. Der 8. Anderung des Bebauungsplanes und den drtlichen
Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 25.05.2018 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu
sein. Die Inhalte des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bifung" (Fassung vom 06.11.1973, rechtskriiftig
mit Genehmigung vom 19.07.1974) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen und Erweiterungen, die sich auf
diesen Bereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" beziehen, werden fir diesen Bereich vollstdindig
durch diese 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 1BO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig die Vorschrif-
fen

— v Dachformen

— zur Dachneigung

—zu Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchern
—zu Widerkehren und Zwerchgiebeln

— v Dachaufbauten
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— 7 Materialien

— v Farben

— zur Anzahl der Stellplitze in dem Baugebiet
— v Einfriedungen in dem Baugebiet

nicht einhdilt oder Uber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" der Gemeinde Baindt und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
ireten mit der jeweiligen ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).

Baindr, den 3.1, AVG, 2018

.....................

(Herr Buemann, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Planbereich befindet sich im Ortsteil "Bifang" der Gemeinde Baindt. Das Plangebiet grenzt direkt
an dem im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Bifang" als Mischgebiet (MI) festgesetzten Bereich.
Das Plangebiet selbst ist hier als "Verkehrsgrin", "Stellplitze", AuBenbegrenzung Larmschutzwall"
und "Standort von hochgewachsenen Baumen" festgesetzt. Um die Ansiedlung gewerblicher Nutzung
und Wohnnutzung planungsrechtlich zu erméglichen, soll in diesem Bereich ebenfalls ein Mischge-
biet (M) festgesetzt werden. Die ErschlieBung ist Gber die "ZeppelinstraBe" und die "BoschstraBe"
sichergestellt.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" soll eine stidtebauliche Nachverdichtung ermagli-
chen. Die damit erzielte effiziente Fldchennutzung trgt dem Ziel "Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung" Rechnung.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" im beschleunigten Ver-
fahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (§ 13a Absatz 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund der 8.Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §
Ta Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a
Absatz 1 Satz 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im zentralen, ndrdlichen Bereich in der Gemeinde Baindt.

Im westlichen Bereich der Planung stdBt der Geltungsbereich dieser Planung an den im Geltungs-
bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "1. Anderung des Bebauungsplanes Bifang" als
Mischgebiet (MI) festgesetzen Bereich, und zwar ohne Liicke und ohne Uberlagerung. Beim Ande-
rungshereich handelt es sich um Bestandsbebauung sowie eine Wiesenfldche, die unmittelbar siid-
westlich der "ZeppelinstraBe" liegt. Von dem Grundstiick mit der FI-Nr. 132/1 (Teilflache) zu den
westlich anschlieBenden Grundstiicken mit den Fl.-Nm. 132/22 und 132/29 fiillt das Geldinde in
Form einer Boschung ab, die Boschung ist inshesondere im sidwestlichen Anderungsbereich mit
Gehdlzen bestanden (u.a. Weiden). Es befinden sich keine Schutzgebiete fir Natur und Landschaft
sowie keine gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope im Einwirkraum der Planung.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

Der Geltungshereich beinhaltet die Grundsticke mit den Fl.- Nmm. 132/1(Teilfliche), 132/22,
132/27,132/29 und 132/31.

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

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

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich bestehenden Gebdude. Im Osten, Siden und
Westen befindet sich Wohn- und Gewerbebebauung. Im Norden grenzt Wohnbebauung und eine
landwirtschaftliche Fliche an. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen Ein-
zelelemente vorhanden.

Erfordernis der Planung

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" soll eine stidtebauliche Nachverdichtung auf einer
Wiesenfliche ermdglichen sowie die Rechtsgrundlage fir die Bestandsbebauung schaffen. Eine
effiziente Flachennutzung trdgt dem Ziel "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" Rechnung. Das
Plangebiet selbst ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan derzeit als "AuBenbegrenzung Lirm-
schutzwall" und "Standort von hochgewachsenen Baumen" festgesetzt. In diesem Bereich verlief
die BundesstraBe B 30, die jedoch an anderer Stelle realisiert wurde. Auf Grund vom mangelnden
Wohnraum- und Gewerbefldchen in der Gemeinde Baindt soll an dieser Stelle nun ein bebaubares
Grundstiick entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient somit der Ausweisung von Wohn- und Gewerbefldchen
2ur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung sowie des Bedarfs der ortsansdssi-
gen Handwerkerschaft. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht
maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken,
Gebdudeleerstiinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nach-
frage nach Wohn- und Gewerbegrundstiicken decken konnten. Die Gemeinde ist bemiiht, auch
langfristig eine ausgewogene Zusammensefzung der Bevélkerung zu erhalten. Durch die Auswei-
sung des Baugrundstiicks sowie durch konkrete planerische Uberlegungen zur Ausweisung in Bi-
fang wird der Forderung einer Verkniipfung von Arbeitspldtzen mit einem entsprechenden Angebot
an Wohnungen nachgekommen. Die Gemeinde erwichst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch
stevernd einzugreifen.

Seite 22

Gemeinde Baindt - 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 41 Seiten, Fassung vom 25.05.2018



6.2.3
6.2.3.1

6.23.2

6.2.3.3

6.2.34
6.2.3.5

6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

Ubergeordnete Planungen

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

Die Gemeinde Baindt verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin groBtenteils als gemischte Flache (M) und geringfigig als Grinfldche (G) dar-
gestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines Mischgebie-
tes (MI). Die Darstellung im Fldchennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegenden Planung nicht
parzellenscharf. Im Zusummenhang mit der gednderten Ausformung im Gstlichen Bereich der 8. An-
derung und der geringfigigen Lage innerhalb der Griinfliche (6) kann diese Abgrenzung jedoch
noch als aus dem Fldchennutzungsplan hergeleitet angesehen werden. Das Entwicklungsgebot des
88 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfiillt. Eine Berichtigung ist nicht erforderlich.

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

Die Planung steht mit dem Planfeststelllungsbeschluss zur B 30 in diesem Bereich in Einklang.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und sonstigen Triiger
dffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB wurde inshesondere auf den Artenschutz hingewiesen.
Es ist eventuell eine Rodung von Bdumen notwendig.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldichen, preis-
ginstigen Wohnraum sowie Arbeitspltze fir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaffen Auf diese
Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass Neubauten zu der vorhandenen Sied-
lungsstruktur hinzutreten, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Zudem soll der Bestand gesichert
und nachverdichtet werden. Die Planung gewdhrleistet, dass sich das beplante Mischgebiet (MI)
mit dem bereits existierenden Mischgebiet (MI) durchmischt.

Die Systematik der 8. Anderung entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizier-
ter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem
iberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Vo-
raussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung. (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).
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6.2.4.5

6.2.4.6
6.24.7

6.2.5
6.25.1

6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

Die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist
aus folgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfliche liegt unter 20.000 mZ.

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

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau der 8. Anderung leifet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Bereich wird als Teilbereich des Gesamtplanes "Bifang" angesehen. Er regelt die bauliche Nutzbar-
keit in diesem Bereich abschlieBend.

Stand vor der Anderung

Fir den Bereich gilt vor dieser Anderung der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Bifang" (Fassung
vom 06.11.1973, rechtskriiftig mit Genehmigung vom 19.07.1974). In diesem sind Verkehrsfld-
chen samt deren Begleitgriin sowie Stellplitze festgesetzt. Zudem befindet sich im stlichen Bereich
die Festsetzung eines Lirmschutzwalles entlang der geplanten Umfahrung der Bundes-StraBe 30.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" ist der Bereich der vorliegenden An-
derung als Mischgebiet (MI) mit bis zu zwei Vollgeschossen in offener Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt. Die iiberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen sowie die
2uldssige Grundflache geregelt. Die maximale Hohe an der Traufseite ist mit 3,60 m im sidlichen
bzw. 6,40 m im nordlichen Bereich verbindlich geregelt. Diese erfolgt in Bezug auf die in der Plan-
zeichnung festgesetzt ErdgeschoB-FuBbodenhdhe.

Die drtlichen Bauvorschriften lassen eine Satteldach-Bebauung mit einer Dachneigung zwischen
30-35° zu. Weiterhin sind Bauvorschriften zu allgemeinen Gestaltungsgrundsitzen sowie Dach-
aufbauten, Materialien, Einfriedungen, Stiitzmauern sowie Aufschiittungen und Abgrabungen ge-
froffen.

Da im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" ausschlieBlich der 1. Bauabschnitt
rechtsverbindlich wurde, es sich bei den o.g. Festsetzungen jedoch um jene im Bereich des 2. Bau-
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6.2.6.2

6.2.6.3

abschnittes handelt, sind diese nicht bindend. Sie wurden jedoch im Zuge der vorliegenden 8. An-
derung als Anhaltspunkte zu Grunde gelegt, da die bestehende Bebauung im Bereich der 8. Ande-
rung sich an diesen Festsetzungen orientiert hat.

Planungsrechtliche Vorschriften (Stand nach der 8. Anderung)
Fir den Bereich ist ein Mischgebiet (M) festgesetzt.

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

— Im Mischgebiet ist ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstiitten
gem. § 6 Absatz 2 Nr. 6-8 BauNVO vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den
Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu einem unldsbaren Konfliktpotenzial fihren. Es
lassen sich somit keine Gebdude erwarten, die die immissionsschutztechnischen Anforderungen
erfiillen, um neben einer Gberwiegenden Wohnbebauung zu existieren. Dariiber hinaus sind
weder Grundstiicksbemessung noch ErschlieBungssituation fiir diese Nutzungen gesignet.

— Der generelle Ausschluss von Vergniigungssttten ist durch den stdrenden Charakter auf das
gesamte Umfeld begriindet. Der Ort befindet sich im ldndlichen Raum, fernab einer geeigneten
Anbindung an geeignee und vorhandene Strukturen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken 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 GraBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl von 0,50 ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei
der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,50 befindet sich im Rahmen derim §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Mischgebiete. Die Werte orien-
fieren sich an den Vorgaben der nach Westen anschlieBenden Bebauung sowie am Bestand.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorlie-
genden geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
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6.2.6.4

6.2.6.5

Schuppen, Gewdichshéuschen, Spielgeriite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in §
19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weitergehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen 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 First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbei-
teten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkfen auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird ein-
deutig geregelt, dass die Hohe von Dachauthauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhdhe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzel- oder Doppelhaus umgesetzt werden. Die Fest-
setzung einer offenen Bauweise beschrénkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.
Im Bereich des Mischgebietes (MI) stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung
einer in Bezug auf die allgemeine stddtebauliche Struktur vertriiglichen BaukdrpergroBe dar.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie geringfiigig Gber
die mdgliche GroBe der Gebiude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl, zuldssige
Grundfldche) hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit
fiir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flchen fiir Ga-
ragen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweili-
gen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.
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6.2.7
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6.2.7.5

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen verbindlich geregelt.

Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht
strenden, orfstypischen Anlagen getroffen.

Dies trdgt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszu-
rdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren
oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der berbaubaren
Grundsticksflachen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwick-
lungen ausgeschlossen.

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

Infrastruktur

Die Ausfishrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flichen fiir Garagen und/oder Carports Fld-
chen fiir Nebenanlagen vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontroll-
schichte keine Bebauung médglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missver-
stindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles "Bifang" zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten, Rathaus).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.
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6.2.8

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

6.2.8.1  Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die "ZeppelinstraBe" und die "BoschstraBe" hervorragend
an das Verkehrsnetz angebunden.

6.2.9  Wasserwirtschaft

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

6.2.9.2  Niederschlagswasser wird ungedrosselt in die Regenwasserkanalisation eingeleitet und lduft dann
iber eine vorgeschaltete Refention in den Sulzmoosbach.

6.2.9.3  Das anfallende Niederschlagswasser kann ber Riickhaltezisternen gedrosselt und dann dem Re-
genwasserkanal zugefihrt werden. Sickerschdchte und Rigolen sind nicht zuldssig.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

7.1

7.1
7111

7.1.2
7121

12
/1.2
71211

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die 8.Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" im beschleunigten Verfahren nach
§ 130 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig

(gem. § 130 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 liegt innerhalb des bebauten Bereiches der Gemeinde Baindt am ndrdlichen Orts-
rand und gliedert sich in zwei Teile auf: Im Westen befinden sich drei bereits bebaute Grundstiicke,
die unmittelbar an Wohngrundstiicke angrenzen. Im Siidosten soll ein zu bebauendes Grundstiick
festgesetzt werden, das momentan aus einer Wiese und einer mit Striuchem bewachsenen Bo-
schung besteht. Nach Nordosten und Norden wird das Plangebiet von der Zeppelinstrae begrenzt.
Siidastlich des Plangebietes liegen eine Wiesenfldche, ein teilversiegelter Platz sowie ein Rad- und
FuBweg. Im weiteren Umfeld dieses Weges sowie der ZeppelinstraBe befindet sich Wohnbebauung.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Westen des Plangebietes befinden sich bebaute Grundstiicke mit Géirten, in
welchen eine auf Ubiquisten bzw. Kulturfolger beschrénkte Fauna zu erwarten ist. Im siddstlichen
unbebauten Bereich besteht im Moment eine innerdrtliche Wiesenfliche sowie eine in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Baschung mit Striiuchern und Baumen. Die Wiese ist Teil eines groBeren, in
Nord-Sid-Richtung durch Baindt verlaufenden Griinzuges (ehemaliger Verlauf der zwischenzeitlich
zuriickgebauten/verlegten B 30), der weiter sidlich auch mit Baumen bepflanzt wurde und wie
eine Grinanlage gepflegt wird (d.h. es erfolgt vermutlich keine Diingung, sondern lediglich eine
regelmiBige Mahd). Bei den auf der Baschung im Westen stehenden Gehélzen handelt es sich
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iberwiegend um Laubstriiucher mittleren Alters (u.a. Weiden). Die Gehdlze sind potenzielle Brut-
stitten fir zweigbriitende, fir den Siedlungsraum typische Vogelarten. Uber besondere Artenvor-
kommen ist nichts bekannt.

7.2.1.3 Schutzgebiete/Biotope (ins. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Es liegen keine Schutzgebiete und
Biotope im Plangebiet. Das ndchste gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop liegt ca. 455 m siiddstlich
des Plangebiets ("Sulzmooshach (Baindter Wald bis Baindt)"), Nr.1-8124-436-7124). Etwa
550 m sidwestlich des Plangebietes beginnt jenseits bestehender Bebauung eine Teilfldche des
FFH-Gebietes "Schussenbecken mit Tobelwldern sidlich Blitzenreute" (Nr. 8223-311).

7.2.1.4 Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht gehtrt
das Plangebiet zur Jungmordnenlandschaft des Voralpenlandes; im Unfergrund stehen daher
wiirmzeitliche Sedimente (hiufig dicht gelagerter tonig-lehmiger Geschiebemergel) an. Urspriing-
lich haben sich aus diesen Sedimenten, die meist von geringmdchtiger spatglazialer FlieBerde
(Decklage) berlagert werden, lehmige pseudovergleyte Parabraunerden entwickelt. Im Bereich
der bebauten Grundstiicke ist der Boden bereits versiegelt oder teilversiegelt (Bebauung und Zu-
fahrten) und anthropogen geprigt (Gdrten). Im siidstlichen unbebauten Bereich wurden die ur-
spriinglich vorkommenden Bdden durch den Bau und spiteren Riickbau der (ehemaligen) B 30 im
unmittelbaren Gstlichen Anschluss bereits in graBerem Umfang umgelagert und verdndert. Derzeit
ist hier nicht mehr von natiirlichen Bodenbedingungen auszugehen. Da die in diesem Bereich vor-
kommenden Bdden jedoch vollstindig unversiegelt und mit semi-natilicher Vegetation bewach-
sen sind, konnen sie ihre Funktion vermutlich noch weitestgehend unbeeintrichtigt erfillen. Ur-
springlich kam den Lehmbdden eine hohe Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe zu, wéhrend
sie nur eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf hatten. Uber die oben
beschriebenen in der Vergangenheit ausgefiihrten StraBenbaumaBnahmen hinaus sind keine Vor-
belastungen (z.B. Altlasten) auf der Fliiche bekannt.

7.2.1.5 Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Es sind keine Gewisser
betroffen. Uber den Grundwasserflurabstand liegen keine Informationen vor. Auf Grund der Lage
oberhalb des Talraums des Sulzmooshachs ist von einem ausreichenden Grundwasserflurabstand
auszugehen. Auf Grund der leichten Hanglage ist mit abflieBendem Hangwasser zu rechnen. Die
unversiegelten sickerfahigen Boden im siidastlichen Bereich sind als Ausgleichskdrper im Wasser-
haushalt von einer gewissen Bedeutung.

7.2.1.6 Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die vorhandenen Baume und Strducher im gesamten Plangebiet produzieren in geringem
Umfang Frischluft. Fir die Kaltluftproduktion ist der siddstliche unbebaute Bereich auf Grund der
offenen, aber Kleinflichigen Wiese von geringer Bedeutung.

7.2.1.7 Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet liegt in
einer bereifs iberwiegend bebauten Umgebung im Ubergangshereich von bestehender Bebauung
20 einem innerdrtlichen Griinzug. Der unbebaute siiddstliche Bereich ist sowohl von der Zeppelin-

Seite 30 Gemeinde Baindt - 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 41 Seiten, Fassung vom 25.05.2018



122
1221

1222

1223

1224

1225

straBe als auch von den umliegenden Wiesenflachen und Wohnhdusern gut einsehbar. Vom Plan-
gebiet selbst bestehen auf Grund der héher im Ort befindlichen Lage Gber den Grinzug hinweg
recht weitreichende Sichtheziehungen nach Siden. Auf Grund des Ortsrand-Zugangs zur freien
Landschaft kommt dem Gebiet eine gewisse Bedeutung fiir die Erholung zu.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im bereits bebauten Bereich des Plangebietes ist nicht mit einer Verdnderung
des Schutzgutes zu rechnen. Durch die Errichtung des Baukdrpers im unbebauten siddstlichen Be-
reich des Plangebietes geht jedoch die bestehende Bdschung sowie die Wiesenfliche als Lebens-
raum fiir Pflanzen und Tiere verloren. Vor der Rodung der Gehdlze entlang der Béschung sind diese
auf Stamm- und Asthéhlen zu untersuchen, um sicherzugehen, dass keine Ruhestitten hihlenbe-
wohnender Tierarten zerstort werden. Die Rodungen sind ausschlieBlich in der Zeit von Anfang
Okfober bis Ende Februar durchzufihren. Generell gilt, dass auf den Grundstiicken mind. ein Laub-
baum neu zu pflanzen ist. Als Anreiz zur Erhaltung der vorhandenen Gehdlze sind bestehende
Biume, die dauerhaft erhalten werden, auf dieses Pflanzgebot anrechenbar. Insgesamt handelt es
sich auf Grund der Kleinflachigkeit um einen geringen Eingriff in das Schutzgut.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Es sind keine Schutzgebiete oder
Biotope von der Planung betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Auswirkungen auf das Schutzgut
beschrdnken sich auf den siiddstlichen unbebauten Bereich des Plangebietes. Durch die dortige mit
der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funk-
tionen der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich des neuen Bau-
krpers kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen konnen
nicht mehr als Standort fir die natiirliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen
Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht
mehr gefiltert und gepuffert. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Fldchen ist insgesamt ge-
ring, da es sich lediglich um ein neues Baugrundstiick handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung im siidstlichen Bereich verbundene Versiegelung reduziert sich die Durchldssigkeit der be-
froffenen Boden fir Niederschlagswasser. Spiitbare Auswirkungen auf die Grundwasserneubil-
dungsrate bzw. den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der geringen FlachengroBe nicht
Zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Auf Grund des eingeschrénkten Umfangs der zu bebauenden Fliche sind keine erheblichen
Kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten. Entfallende Gehalze sind durch Neupflanzungen zu
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ersetzen (mind. ein Baum), so dass diese zusammen mit den bereits bestehenden Gehdlzen eine
Frischluftversorgung weiterhin gewdhrleisten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die Umsetzung
der Planung kann ein einzelnes Gebiude am bisherigen Ortsrand neu errichtet werden. Die zwi-
schen der westlich angrenzenden Wohnbebauung sowie der weiter sidastlich des Plangebietes lie-
genden Wohnbebauung verlaufende Grinfléche bleibt erhalten und ist weiterhin als Naherholungs-
gebiet nutzbar. Jenseits der Zeppelinstrale geht das bestehende Wohngebiet zusdtzlich in offene
Landschaft Gber, sodass fir die angrenzenden bzw. im nahen Umfeld liegenden, bebauten Grund-
stiicke nicht mit einer EinbuBe an der Erlebbarkeit des dérflichen bzw. landschaftlichen Umfeldes
zu rechnen ist. Die Erholungsnutzung wird durch die Planung somit nicht eingeschrinkt und bleibt
weiterhin maglich.

Konzept zur Griinordnung

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

Pro privatem Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Dadurch wird eine angemes-
sene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.

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 fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgrten der Wohngrundstiicke mdglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gesfalterischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur
freien Landschaft sowie in Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen, ausgeschlossen.

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

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

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zur Geldndeoberfléche einhalten.
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7.2.3.8 Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fir Kleinlebewesen und Végel zu sichemn
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten. Als Anreiz hierfiir sind Baume, die erhalten werden, auf das
festgesetzte Baum-Pflanzgebot anrechenbar.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschriinken sich auf das Satteldach und das Walmdach
(letzteres auch als Zeltdach oder so genanntes Kriippelwalmdach). Diese Dachformen entsprechen
den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen,
die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die unter-
geordneten Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen fiir Dachauf-
bauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell
den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

8.1.1.2  Das Spektrum fiir 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 Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten.

8.1.1.3  Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen. Thermische Solar- Fotovoltaikan-
lagen sind der gewdhlten Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfléche, auf der sie befestigt
werden, auszufihren. Dies gilt nicht fiir Flach- und Pultddcher, die z.B. bei Garagen und Neben-
anlagen zuldssig sind.

8.1.1.4  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstiinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachaufbauten
zuldssig. Fiir Dachneigungen unter 26° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrichtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

8.1.1.5  Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie dem Bauherm ausreichend Spielraum zur
Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche.Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rot-
braun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des
Ortes. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

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

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt fir Stiitzkonstruktionen. Die Hohe bestimmt sich ab Geldndehdhe.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Fakforen fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Fliichen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Fldchen 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

9.1.1  Wesentliche Auswirkungen

9.1.1.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar.

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

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,21 ha

92.1.2  Flichenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamfldiche
Baufldche als Ml 0,21 100,0%

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das Trenn-System der dffentlichen 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 das Netz der EnBW Regional AG, Biberach.

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

9.2.2.6  Millentsorgung durch die Millabfuhr des Landkreises Ravensburg.

9.2.2.7  Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes"Bifang" sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnah-
men erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen,
Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfdhig.
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9.3 Lusitzliche Informationen
931 Plandnderungen

932 Firdiein der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 25.05.2018) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 25.07.2018 enthalten):

933 — Erginzung zur Beseitigung von Niederschlagswasser
— FErgdnzende Hinweise zum Brandschutz
— Redaktionelle Anderung des Punktes 4.15 zu grundwasserdichten Unfergeschossen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Darstellung aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttlemberg 2002,

Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
Randzone um einen Ver-

dichtungsraum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Darstellung als
Siedlungshereich

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als gemischte Bauflichen
(M) und Grinfldche

/
i ifentbren
fitersiyl i
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten (Standort
Findlingspark)

Blick von der Zufahrt
BoschstraBe 50/2 nach
Nordosten auf den Gel-
fungshereich
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsheschluss zur Anderung (gem. §2 Abs.1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderafssifzung vom 07.11.2017. Der

Beschluss wurde am 17.11.2017 ortsiblich bekannt gemuch%

Baind, den .. LAG 2018 e

(E. Buemann, Biirgermeister)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §130 BauGB Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen
Tiele und Iwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 08.12.2017. zur Planung zu GuBem (Bekanntmachung am 17.1 1.2017).

Die sffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 26.03.2018 bis 25.04.2018 (Billigungsbeschluss
vom 06.03.2018; Entwurfsfassung vom 16.01.2018; Bekanntmachung am 16.03.2018) statt

Baindt, den . ... UG, 2018 e

(E. Buemann, Biirgermeister)

Die Behrden und sonstigen Trager stfentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behordenbeteiligung mif Schreiben vom 09.11.2017 unferrichtet und zur AuBerung

Von den Behdrden und sonstigen Tragern iffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 07.03.2018 (Entwurfsfassung vom
16.01.2018; Billigungsbeschluss vom 06.03.2018) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(E. Buemann, Birgermeister)

12

12,1

199 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

193 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).
dert.
Baindt, den . 31 AUG. 2018
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 25.07.2018 ber die Entwurfs-
fassung vom 25.05.2018. @
Buindt den .31 AUG..2018 T

(E. Buemann, Birgermeister)

125  Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Bifang" i der Fassung vom
25.05.2018 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 25.07.2018 zu Grunde lag und dem

Satzungsbeschluss entspricht. Z
Baindt den . 3.1 AUG..2018 T

(E. Buemann, Birgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am .3. 1. .AUG. - 2pitstblich bekannt gemacht. Die 8. Anderung des
BebauungsplanesBifang" ist damit in Kraft gefreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntt gegeben.

Baindt, den .J. 1. AUG.. 2018

(E. Buemann, Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 16.01.2018
Plon gedndertam: ~ 25.05.2018
Planer:

é"lmﬂj‘_ . ZZ U— Biiro Sieber, Lindau (B)

(i.A. Dipl.-Ing. (FH) J.Lagoda)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausferfigungen fragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amlichen Rechtschreibregeln erstellf.
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