Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548) , § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013
(GBI. S. 65), § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.01.2012
(GBI. S. 55) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), hat der
Gemeinderat der Gemeinde Baindt den Bebauungsplan ,Mehlisstral’e“ und die ortlichen
Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 05.11.2013 beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mehlisstrale” und der ortlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 06.03.2012.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Mehlisstrae“ und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus
der Planzeichnung vom 06.03.2012 und dem Textteil vom 11.12.2012. Dem Bebauungsplan
und den 6rtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 11.12.2012
beigeflgt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von § 74 LBO erlassenen oértlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln
kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,-- € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig die Vorschriften

- zu Dachformen

- zu Dachneigungen

- zu Dachgestaltungen
nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§ 4 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Mehlisstral’e“ der Gemeinde Baindt und die 6rtlichen Bauvorschriften
hierzu treten mit der ortstiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Baindt,den ..ol

........................................... (Dienststempel)
Elmar Buemann, Blrgermeister
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BEBAUUNGSPLAN ”MehlisstraBBe”
Gemeinde Baindt

TEXTLICHE FESTSETZUNG MIT PLANZEICHENERKLARUNG

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen
auller Kraft, nicht jedoch die Stellplatzsatzung “Baienfurterstrasse”.

A) RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. I.S. 2414),

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013. (BGBL. |.S. 1548)
2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL. I.S. 132),

zuletzt geéandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBL. I.S. 1548)
3. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)

i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. 416),

zuletzt geédndert durch Verordnung vom 25.01.2012. (GBI. S. 55)
4. Planzeichnungsverordnung (PlanzV)

i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 S. 58

zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

In Ergadnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

B) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung § BauGB
9(1)1
WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
entsprechend den Einschrieben im Plan
1.1.1 Einschrankungen von Nutzungen im WA- § 1(5) BauNVO
Gebiet: § 4(3) BauNVO
von den nach § 4(3) genannten Nutzungen-
arten sind:
- (4) Gartenbaubetriebe
- (5) Tankstellen
- (6) sonstige nicht stérende Gew erbebetrie-
be
nicht zulassig
. 1.2 Mischgebiet (Mi) § 6 BauNVO
Mi
1.2.1 Unzulassigkeit von Ausnahmen § 6(3) BauNVO
im Mi-Gebiet: i. V.m.
§ 1(6) BauNVO

Im Gebiet Mi sind Vergnigungsstatten nach
§6 Abs. 2 Nr. 8 im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 nicht zulassig.
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GEe

GH = 9,0 m*

1.2.2

1.2.3

1.3

1.3.1

Einschrankung von Nutzungen: § 1(5)
von den nach § 6(2) genannten Nutzungsar- § 6(2)
ten sind:
- (7) Tankstellen
- (8) Vergnlgungsstatten im Sinne des
§ 4a (3)2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gew erbliche
Nutzungen gepragt sind
nicht zulassig.

Einschrankung der Anzahl von Wohnungen - §

in Wohngebauden ist je angefangene 250m2 9(1)6
Baugrundsticksflache i.S.v. §19(3) BauNVO
maximal 1 Wohnung zulassig.

Eingeschranktes Gew erbegebiet (GEe) §8
entsprechend den Einschrieben im Plan

Im GEe sind nur Betriebe zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Einschrankung von Nutzungen im Gewerbe- § 1(5)
gebiet: § 8(2)
von den nach § 8(2) genannten Nutzungsar-

ten sind:

- (8) Tankstellen

nicht zulassig

MaB der baulichen Nutzung § 9(1)1
(* Zahlenw erte sind nur Beispiele)

Max. GréBe der Grundflache (GRZ) der § 16(2)1
baulichen Anlagen je Quadratmeter Grund-
stlicksflache i.S. §19(3) BauNVO

Wandhéhe § 16(3)2
als Hochstgrenze Uber ErdgeschossfuBbo-

denhéhe (EFH)

Die max. Wandhoéhe ist definiert als

Schnittpunkt der AuBenw and des Haupt-
baukdrpers, also nicht an Vorbauten und
Dachvorspringen, mit der AuBenkante der
Dachflache (Oberkante Bedachungsmateri-

al).

Gebaudehdhe
als Hochstgrenze Uber ErdgeschossfuBBbo-
denhdhe (EFH)

Erdgeschossfussbodenhdhe § 9(2)

Die Erdgeschossfussbodenhdhe

EFH = ErdgeschoB-FuBbodenhdhe mit
Hbéhenangabe Uber Normal Null
Bezugspunkt ist der Rohfussboden.

Bei vorhandenen Gebauden ist die bisheri-
ge EFH sowohl bei Umbau wie auch bei
Abriss und Neubebauung beizubehalten.
Bei Neubauten wird die EFH mit + 40cm
Uber dem vorhandenen natlrlichen Gelan-
de (Mittelmass an den Gebaudeecken)

BauNVO
BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauGB
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festgelegt.
Die mit den vorherigen Festlegungen fest-
gesetzten Erdgeschossrohfussbodenhdhen
dirfen bei vorhandenen Geb&uden und
Neubauten um max. £ 30 cm veréandert
w erden.
3. Bauw eise § 9(1)2 BauGB
O Offene Bauw eise § 22 BauNVO
Baugrenze § 23(1+ 3) BauNVO
-—e—— mm mm @ = -
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16(5) BauNVO
—0—0—0 00
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzun- § 16(5) BauNVO
N/ N/ \/ gen
AN /N N\
4, Offentliche Verkehrsflachen § 9(1)11 BauGB
StraBenbegrenzungslinie
Fussweg
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
|' W 4
5. Versorgungsflachen §9(1)12 BauGB
O Versorgungsflache Elektrizit&t
6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und § 9(1)20 BauGB
zur Entwicklung von Natur und Landschaft i. V. mit
§9(1)25a+ BauGB
b
6.1.1 Bisher bebauter Bereich (WA 1) § 9(1)20 BauGB

Der auf den privaten Grundstlicken ent-
stehende Niederschlagsw asserabfluss darf
nicht direkt in die Abw asserkanalisation
abgeleitet werden. Dies gilt auch fur Uber-
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6.1.2

6.2

6.3

@ 6.3.1

@ 6.3.2

laufe von Anlagen zur Regenw assernut-
zung (Zisternen) ohne Zw angsentleerung
und far Drainagen.

Das von der Ableitung in den Abw asser-
kanal ausgeschlossene Niederschlagsw as-
ser darf keine schadlichen Verunreinigun-
gen aufweisen.

Das Niederschlagsw asser muss auf dem
Grundstlck, auf dem es anféllt, gepuffert
werden. Hierzu miussen auf den Privat-
grundsticken Retentionszisternenanlagen
oder gleichw ertige Retentionsflachen als
Versickerungsmulden hergestellt werden.
Der Notiberlauf wird an das bestehende
Kanalsystem (Mischsystem) angeschlos-
sen.

Sickerschachte und Rigolen sind nicht zu-
I8ssig.

Bisher unbebauter Bereich (WA 2+ GEe)
(Gew erbeflache + Neubaubereich WA 2)
Der auf den privaten Grundstlicken ent-
stehende Niederschlagsw asserabfluss
muss im Trennsystem in das 6ffentliche
Abw asserkanalsystem abgeleitet werden.
Dies gilt auch fiir Uberlaufe von Anlagen
zur Regenw assernutzung (Zisternen) ohne
Zw angsentleerung und fir Drainagen.
Das von der Ableitung in den Abw asser-
kanal ausgeschlossene Niederschlagsw as-
ser darf keine schadlichen Verunreinigun-
gen aufweisen.

Sickerschachte und Rigolen sind nicht zu-
I&ssig.

Bodenversiegelungen sind auf das unbe-
dingt notw endige MaB zu beschranken.
Die Belage fir Garagenzufahrten und Stell-
platze sind als wasserdurchlassiger Belag
auszuflhren.

(z.B. wassergebundene Flachen, Schotter-
rasen, Pflasterflachen mit wasserdurchlas-
sigen Fugenanteilen, Rasengittersteine)

Einzelpflanzgebote

Pflanzgebot — Einzelbdume

An den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Stellen sind groBkronige Einzel-
baumhochstamme zur Gliederung des
StraBenraumes zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzen-
liste 1 zu verwenden. Die generelle Lage
der Baume ist verbindlich. Der exakte
Standort kann nur bis zu 5 m verschoben
w erden.

Pflanzgebot — Einzelbdume

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens
ein mittelkroniger Einzelbaumhochstamm
je angefangene 500 m?2 Grundsticksflache
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es

§ 9(1)15

BauGB

§ 9(1)25 a BauGB
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D

6.4

sind die Arten der Pflanzenliste 2 zu ver-

wenden. Die Lage der Bdume ist variabel,
Baume zur Gliederung des StraBenraumes
w erden angerechnet.

Pflanzlistenliste 1

GroBkronige Baume (1. Ordnung) far
Bepflanzung am StraBenrand

Die nachfolgenden Baumarten kdnnen al-
ternativ verwendet werden:

Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus exelsior

Obstbaum als Hochstamm

Pflanzliste 2

Baume und Straucher zur Bepflanzung der
Baugrundstiicke

Die nachfolgenden Baumarten kénnen al-
ternativ verw endet werden:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Apfeldorn Crataegus x

lavallei, Carrierii
Chinesische Wildbirne Pyrus calleryana,

Chanticleer
Kirsch-Pflaume Prunus cerasifera
Obstbdume als Hochstamm

Private Grinflache

Private Grinflache ohne weitere bauliche
Nutzung:

Im Bereich der eingetragenen Grinflachen
sind keine baulichen Anlagen zuléssig ein-
schliesslich Nebenanlagen i.S. §14 Abs. 1
BauNVO. Ausgenommen hiervon sind

w asserdurchlassige Oberflachenbefesti-
gungen.

Unzulassig sind auch Verfahrensfreie Vor-
haben nach LBO §50 und wie im Anhang
zu §50 Abs.1 beschrieben.

Ebenfalls unzuléassige Nutzungen sind:
Nutzung der Flachen als Lagerflache
Nutzung als Stellplatz

Nutzung als Hundezw inger
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IS 1

IS 2

7.2

Schallschutz
Immissionsschutz-Festsetzung IS 1:

Bestehende Gebaude genieBBen Bestands-
schutz.

Bei Neubauten sind die zum Luften erfor-
derlichen Fensteréffnungen von Aufent-
haltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnk-
che, Schlaf- und Kinderzimmer) vollstan-
dig auf die vom bestehenden Gew erbe-
gebiet abgew andte Seite (nach Osten) zu
orientieren.

Immissionsschutz-Festsetzung IS 2:

Bestehende Gebaude genieBen Bestands-
schutz.

Bei Neu-, Um- und Erw eiterungsbauten
sind die zum Liften erforderlichen Fens-
ter6ffnungen von Aufenthaltsrdumen
(z.B. Wohnzimmer, Wohnkliche, Schlaf-
und Kinderzimmer) vollstandig auf die
vom bestehenden Gew erbegebiet abge-
w andte Seite (nach Osten) zu orientieren.

Ausnahmen von der vorstehenden Orien-
tierungspflicht fir Fensteré6ffnungen koén-
nen zugelassen werden, wenn ihre Einhal-
tung bei funktional befriedigenden Raum-
zuschnitten unméglich ist und wenn die
betreffenden Raume ersatzw eise mit aus-
reichend dimensionierten schallgedampf-
ten Luftungsanlagen (z. B. mechanisch
unterstitzte Fensterrahmenliftung, Ein-
zellOfter etc.) ausgestattet werden. Die
AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume in-
klusive der schallgedampften Liftungsan-
lagen missen ein erforderliches Gesamt-
schallddmmmaB R'W, res von mindestens
30 dB(A) einhalten.

Innerhalb des Gew erbegebietes sind nur
solche Anlagen und Betriebe zulassig,
deren Gerausche folgende Emissionskon-
tingente LEK nach DIN 45691

tagstber (6:00 bis 22:00 Uhr) und
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)

nicht Gberschreiten

(§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO):

eingeschranktes Gew erbegebiet (GEe)
Emissionskontingente LEK in dB(A)/m?

LEK tags 56
LEK nachts 41
(siehe auch Planeintrag)

Die Praofung zur Einhaltung erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (zu
beziehen bei Beuth-Verlag GmbH, Burg-
grafenstraBe 6, 10787 Berlin).

§9(1)24

BauGB
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*

7.3

7.3

Zulassigkeit von Wohnungen auf den §9 (2)
mit * gekennzeichneten Grundstlicken:

Die nach dem vorliegenden Bebauungs-
plan zuldssigen Wohnnutzungen auf den
mit * gekennzeichneten Grundstlcken
sind nur nach Eintritt des Umstandes der
Errichtung und der Funktionsfahigkeit
eines Schallschutzraumes zum Test von
Rasenmahern, und Motorsagen auf dem
Betriebsgrundstiick der Firma Bentele
(Flurstiicksnr. 603/1) zulassig. Bis zum
Eintritt des 0.g. Umstandes sind aus-
schlieBlich Nutzungen zulassig, die nicht
far den nicht nur voribergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind.

Zulassigkeit von Wohnungen auf den
mit ** gekennzeichneten Grundstlcken:

Die nach dem vorliegenden Bebauungs-
plan zulassigen Wohnnutzungen auf den
mit ** gekennzeichneten Grundstiicken
sind nur nach Eintritt des Umstandes der
Umsetzung einer abschirmenden Bebau-
ung im eingeschrénkten Gew erbegebiet
zulassig. Die abschirmende Bebauung
darf aus héchstens drei Geb&auden beste-
hen und muss eine Mindesthdhe von
7,50m sowie eine Gesamtlange (alle Ge-
baude zusammen) von mindestens 80m
aufweisen. Zwischen den Geb&uden darf
héchstens eine Licke von jew eils maxi-
mal 7m entstehen. Bis zum Eintritt des
0.g. Umstandes sind ausschlieBlich Nut-
zungen zulassig, die nicht fir den nicht
nur voribergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind. Eine Abw ei-
chung der Geb&audeanzahl, der H6he und
der Lange der abschirmenden Bebauung
kann dann zugelassen werden, wenn
durch eine fachliche Stellungnahme
nachgewiesen wird, dass die gleiche Ab-
schirmwirkung erreicht wird.

Planbereich § 9(7)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

BauGB

BauGB
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C) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND VERMERKE

D

D) HINWEISE

1925/1

2

7

Kulturdenkmale

Satzung iiber die
Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
in der Baienfurter StraBe

Aufgrund von § 74 Abs. 2 Nr. 2 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in

der Fassung vom 08. August 1995 ( Gesetzblatt S. 617 ) und § 4 der

Gemeindeordnung hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt am 20. Januar 1998

folgende Satzung beschlossen:

§1
Réumlicher Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur die Baienfurter Strae in Baindt. Aus beiliegendem
Kartenausschnitt ist der Geltungsbereich erkennbar. Der Kartenausschnitt ist
Bestandteil der Satzung.

§2
Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung der Landesbauordnung — 1 Stellplatz je Wohnung — wird

auf 2 Stellplatze erhoht.

§3
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Baindt, den 20. Januar 1998

/ /(w{zvy

Edgar Schaz, Bur?wneister

Stellplatzsatzung “Baienfurter Strasse”:

Fir einen Teilbereich des Plangebietes be-
steht eine Satzung Uber die Stellplatzver-
pflichtung far Wohnungen in der Baienfurter
StraBe vom 20. Januar 1998. Die Giltigkeit
dieser Satzung wird durch den Bebauungs-
plan nicht berthrt.

Sonstige Planzeichen
(keine Festsetzungen)

Grundsticksgrenzen mit Grundsticksnum-
mer

Bestehende Geb&ude mit Nummerierung

Bestehende Topographie
Héhenlinien und -angaben

Bodenaushub

Unbelastetes Bodenaushubmaterial ist —
sow eit mdglich - innerhalb des Planungsge-
bietes wiederzuverw enden.

Wiederverwendung des Oberbodens
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Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist
fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern
und nach Abschluss der BaumaBnahme in
einer Mindestschichtstarke von 20 cm auf
dem (brigen Baugrundstiick aufzutragen.

Regenwassernutzung
Die Nutzung von Dachflachenw asser fiir die
Gartenbew asserung wird empfohlen.

Ermittlung Schallwerte

Bei der Berechnung der Immissionskontin-
gente aus den Emissionskontingenten sind
folgende Vorgaben zu beachten:

- Schallabstrahlende Flache: Grundstlicks-
flache einschlieBlich der privaten Grinfla-
chen

- Schallausbreitungsrechnung: DIN ISO
9613-2 mit A-Summenpegeln unter alleini-
ger Berlicksichtigung der Abstandsdamp-
fung

- gedachtes, ebenes Gelande, keine Ab-
schirmungen auf dem Schallausbreitungs-
weg

- Schallquellenhéhe: 2,00 m Gber dem ge-
dachten, ebenen Gelande

- maBgebliche Immissionsorte: allgemeines
Wohngebiet (FI.-Nr. 597/1) jeweils 1. Ober-
geschofB

(relative Hohe: 5,60 m Uber Gelande)

Hoéhensystem

Die im Bebauungsplan eingetragenen Hbéhen
beziehen sich auf das ” neue H6hensystem”
Uber Normal-Null (NN)

E) ANLAGEN zum Bebauungsplan
Begriindung in der Fassung vom 03.03.2009 / 27.05.2009 / 02.10.2009

zuletzt geéandert: 02.02.2010
erganzt: 06.03.2012/11.12.2012

Anerkannt: Aufgestellt:

Baindt, den. 06.05.2008 / 03.03.2009 / Altshausen, den 06.05.2008 / 03.03.2009 /
27.05.2009 7.05.2009

02.10.2009 02.10.2009

zuletzt geéndert: 02.02.2010

erganzt: 06.03.2012/11.12.2012
zuletzt erganzt: 05.11.2013

Burgermeister Buemann

zuletzt geéndert: 02.02.2010

erganzt: 06.03.2012/11.12.2012
zuletzt erganzt: 05.11.2013

pekd e

Dipl. Ing. Roland GroB
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Ortliche Bauvorschriften
Zum Bebauungsplan ”Mehlisstrasse” Gemeinde Baindt

A) RECHTSGRUNDLAGEN
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (BGI. S. 358, ber. 416),
zuletzt geéndert durch Verordnung vom 25.01.2012. (GBI. S. 55)

B) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74(1)1 LBO

1.1 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung § 74(1)1 LBO
Siehe Einschriebe im Plan.

Die nachfolgenden értlichen Bauvorschriften
gelten fir die Hauptgebaude.

SD = Satteldach

PD = Pultdach

WD = Walmdach

DN = Dachneigung

1.2 In den im Plangebiet mit WA und MI gekenn-
zeichneten Bereiche sind die Dacher mit
Dachsteinen oder Dachziegeln zu belegen.

1.3 Dachaufbauten in Form von Einzelgauben
sind mit folgenden Einschrankungen zulas-

sig:

Auf einer Dachseite sind nur Gauben gleicher
Form méglich, Kombinationen sind nicht
erlaubt.

Der Abstand der Gauben zum Ortgang muss
mindestens 2,50 Meter betragen.
Dachgauben als zw eite obere Gaubenreihe
sind nicht zul&ssig.

E) ANLAGEN zu den értlichen Bauvorschriften
Begrindung in der Fassung vom 03.03.2009 / 27.05.2009 /
02.10.2009

zuletzt gedndert: 02.02.2010

erganzt: 06.03.2012/11.12.2012

Anerkannt: Aufgestellt:

Baindt, den 06.05.2008 / 03.03.2009 / Altshausen, den 06.05.2008 / 03.03.2009 /
27.05.2009 27.05.2009

zuletzt geédndert: 02.02.2010 zuletzt gedndert: 02.02.2010

erganzt: 06.03.2012/11.12.2012 erganzt: 06.03.2012/11.12.2012

zuletzt erganzt: 05.11.2013 zuletzt erganzt: 05.11.2013

s fFps

Blrgermeister Buemann GroB
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1. Allgemeines Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache ist zu etwa
knapp der Halfte unbebaut. Die Flache gehdrt zum auslau-
fenden landwirtschaftlichen Betrieb SchachenerstraBe 106
und ist zwischenzeitlich von allen Seiten von Bebauung um-
rahmt. Im Osten eher Wohnbebauung, im Stden dorfliche
Mischnutzung und im Westen und Norden durch gewerbliche
Nutzungen. Nachdem diese bisherige landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache durch Aufgabe des Betriebes frei wird soll die-
ser Bereich nun als vorrangig zu nutzende Innenentwick-
lungsflache stadtebaulich neu geordnet und bebaut werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch erlassen. Die Voraussetzungen hierfir
liegen im Sinne des § 13a als Innenentwicklungsflache vor.

2. Raumlicher Die Abgrenzung des Geltungsbereichs fiir den Bebauungs-
Geltungsbereich plan wird wie folgt begrenzt:
geman Planeintrag

Im Westen
durch die MehlisstraBe (Parzelle 605 / 2)

Im Norden
ebenfalls durch die MehlisstraBe(Parzelle 557)

Im Osten
durch die BaienfurterstraBBe (Parzelle 602/ 1)

Im Sdden
durch die SchachenerstraB3e (Parzelle 575)

3. Raumliche und Der Planungsbereich umfasst einen gréBeren Teil der histo-
strukturelle Situation rischen Ortslage von Schachen bzw. der vorhandenen Be-

bauung entlang der BaienfurterstraBBe. Im Westen und Nor-
den grenzt der Planungsbereich direkt an bestehende Ge-
werbegebiete mit rechtskraftigem Bebauungsplan an. Im
Planungsgebiet befindet sich ein gewerblicher Betrieb in di-
rektem Umfeld zu bestehenden Wohngebaude.
Das Gebiet ist von der Topographie her nahezu eben.Durch
das vorhandene StraBBennetz ist es schon weitgehend er-
schlossen einschlieBlich desdazugehérigen Ver- und Entsor-
gungssystems und bedarf lediglich der Erganzung.

4. Bestehende Rechts- Far den Planungsbereich gibt es keinen Bebauungsplan und
verhaltnisse: damit keine rechtskraftige planungsrechtliche Festsetzung.
Der Grunderwerb durch die Gemeinde des bisher unbebau-
ten Bereiches ist gesichert.

5. Ubergeordnete Planun- Der Flachennutzungsplan weist im Geltungsbereich ein
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gen und Vorhaben: Dorfgebiet aus. Der bisher unbebaute Teilbereich ist als Bau-
flache im Zuge der Berichtigung des Flachennutzungs-
planes vom 01.12.2010 ausgewiesen. Im Westen schliet
sich eine gréBere gewerbliche Zone an. Im Siden ebenfalls
laut FlAchennutzungsplan Dorfgebiet. Im Osten sind keine
gréBeren Siedlungserweiterungen eingetragen.

6. Notwendigkeit der Beb.- Der Ortsteil Schachen hat sich im Planungsbereich in den
Plan Aufstellung letzten Jahrzehnten vom b&uerlich gepragten weilerhaften

Dorf zu einem in Teilen stark gewerblich gepragten Standort
entwickelt. Gleichzeitig nimmt das Wohnen im Bereich der
BaienfurterstraBBe und SchachenerstraBBe einen hohen Stel-
lenwert ein. Durch die Aufgabe des landwirtschaftlichen Be-
triebes an der SchachenerstraBBe wird sowohl die Hofstelle
wie auch die angrenzenden bisherig landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen frei. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Bauland und dem Vorrang der Innenentwicklung soll der
Planungsbereich stadtebaulich neu geordnet werden. Mit der
Neuordnung und Neubebauung soll gleichzeitig eine pla-
nungsrechtlich abgesicherte konfliktarme Weiterentwicklung
dieses Teilbereichs von Schachen fur das Wohnen wie auch
die Absicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen
durch eine Pufferzone erreicht werden.

7. Ziele und Zwecke der Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
Planung bauliche Gesamtentwicklung des nérdlichen Teilbereichs des

OrtsteilsSchachen in einem entscheidenden Teilbereich fortge-
fuhrt, weiterentwickelt und abgeschlossen. Mit der Neubebau-
ung des bisher unbebauten Bereiches wird im Sinne der vor-
rangig zu betreibenden Innenentwicklung wertvolles Bauland
fur die Gemeinde erdffnet unter weitgehender Ausnutzung
bereits vorhandener ErschlieBungsvorleistungen. Die Uberge-
ordnete stadtebauliche Zielvorstellung ist die Arrondierung und
Weiterentwicklung der vorhandenen tberwiegend durch
Wohnbebauung gekennzeichneten Bereiche entlang der Bai-
enfurter- und SchachenerstraBe bei gleichzeitiger Abschir-
mung nach Westen weiterzuentwickeln. Aufgrund der punktu-
ellen teils intensiven gewerblichen Nutzung entlang der
MehlisstraBe ist eine Abpufferung durch eine entsprechende
gewerbliche Bebauungsstruktur erforderlich.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wirddie bestehende Bebau-
ung westlich der BaienfurterstrafBe und nérdlich der
SchachenerstraBe planungsrechtlich gesichert.Weiterhin wird
im bereits bebauten Bereich entlang der SchachenerstraBe die
zukinftige bauliche Struktur fir die zu erwartenden Verande-
rungen aus dem Strukturwandel (Abriss ehemals landwirt-
schaftlicher Hofstellen zugunsten von Neubauten) einschlie3-
lich der Bebauungsintensitat im riickwartigen Bereich (Bauen
in der 2. Reihe) planungsrechtlich geregelt. Mit der Neubebau-
ung wird die Kérnung der bisherigen Bebauungsstruktur hin-
sichtlich Nutzung, GrdBe und Dichte aufgenommen und wei-
tergefuhrt. Im Nordwesten werden nicht stérende gewerbliche
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8. Eigentumsverhaltnisse:

9. ErschlieBung:

10. Bauliche Nutzungen:

Bauten als ,Pufferzone” vorgesehen.

Diese gewerbliche Ubergangszone mit Nutzungseinschran-
kungen tragt dem Ergebnis des Schallgutachtens im Hinblick
auf die geplante und bereits bestehende Wohnbebauung
Rechnung.

Ziel der Planung ist durch die Freigabe der Gebaudestellung
und durch die Art der ErschlieBungsstruktur fir méglichst alle
Gebaude eine glinstige passive Nutzung der Sonnenenergie
zu erodffnen.

Das VerkehrserschlieBungskonzept ist lediglich durch eine
neue ErschlieBungsschleife gepragt die jeweils an die Mehlis-
straBBe anschlieBt und im Westen einen unmittelbaren An-
schluss Uber die SchachenerstraBBe an das Uberdrtliche Netz
ermdglicht.

In Nordsudrichtung wird ein FuBweg zwischen der Mehlisstra-
Be und der SchachenerstraBe vorgesehen zur bestmdglichen
innerdrtlichen fuBlaufigen Vernetzung insgesamt und auch im
Hinblick auf die fuBlaufige Anbindung des vorgesehenen 6f-
fentlichen Kinderspielplatzes in der Mitte des Planungsberei-
ches.

Rund die Hélfte der Flache des Planungsbereich ist bereits
bebaut und in Privatbesitz. Der Erwerb des bisher unbebauten
Bereiches durch die Gemeinde ist gesichert. Die eigentums-
rechtlichen Voraussetzungen flr den geplanten FuBweg sind
noch zu schaffen.

Der gesamte Planungsbereich ist bereits weitgehend er-
schlossen durch das 6rtliche StraBennetz das den Planungs-
bereich von allen vier Seiten bereits umschlieBt. Uber die
SchachenerstraBe ist eine sehr gute und konfliktarme Anbin-
dung an das Uberoértliche StraBennetz gewéhrleistet. Die Stra-
Benquerschnitte der MehlisstraBe sind bereits auf die gewerb-
lichen Anforderungen ausgelegt und kdnnen den zusatzlichen
Verkehr fir die Neubebauung gut aufnehmen. Die Anbindung
der neuen, inneren ErschlieBungsstraBe erfolgt deshalb so-
wohl im Westen wie auch im Norden an die MehlisstraBe um
auch zusatzliche Verkehrsbelastungen im Bereich der Baien-
furter- und SchachenerstraBe gering zu halten.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet in einem
groBen Teilbereich einschlieBlich der bereits bebauten Berei-
che wird dem bereits in diesem Teilbereich der Baienfurter-
straBe und SchachenerstraBe vorhandenen Gebietscharakter
Rechnung getragen.

Zum Schutz vorhandener gewerblicher Betriebe an der
SchachenerstraBBe wird ein kleiner Teilbereich als Mischgebiet
ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht dem derzeitigen
Gebietscharakter und auch dem siidlich angrenzenden Dorf-
gebiet.
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11. Grin- und Freiflachen:

Als Pufferzone zwischen Wohnen und Gewerbe wird im Nord-
westen ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewie-
sen. In diesem eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur das
Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
(hinsichtlich Schallemissionen - Larm) zulassig. Das Wohnen
ist nur im betrieblichen Zusammenhang mdéglich. Damit wird
zum einen ein gréBtmdglicher Schutz fir die westlich und
nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen erreicht durch
die klare Einschrankung des Wohnens und gleichzeitig fiir die
im Osten angrenzende Wohnbebauung eine Abstufung der
gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich gesichert. Als wei-
tere MaBnahme zur Entflechtung der gewerblichen Nutzung
zum Wohnen hin ist entlang der neuen Wohnerschlie Bungs-
straBe eine durchgéngige Grinflache als Retentions- und Be-
pflanzungsflache vorgesehen mit Zufahrtsverbot auf den ge-
werblichen Bereich. Der 6ffentliche Kinderspielplatz zum einen
zentral angeordnet mit der bestméglichen Erreichbarkeit far
die umliegende Wohnbebauung und dient gleichzeitig als zu-
satzlicher Puffer zu den gewerblichen Nutzungen.

Das NutzungsmaB wird bestimmt durch die maximal bebauba-
re Grundflache, Geschossflache und durch Baugrenzen sowie
die maximale Wand- und Geb&udehdhe.

Als fur im Allgemeinen Wohngebiet unzuldssig erklarte Nut-
zungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe werden mit der umgebenden Nut-
zungsstruktur und der neu geplanten inneren Wohnbebauung
im Hinblick auf eine Stérung durch Verkehrsfrequenzen und
damit Larmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet begrin-
det. Weiterhin soll eine Durchdringung des Allgemeinen
Wohngebietes mit gewerblichen Nutzungen verhindert und zu
Gunsten einer Entflechtung gesichert werden.

Im ausgewiesenen kleinen Teilbereich des Mischgebietes
werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen um eine maégli-
che punktuelle Verdichtung und Stérung im Hinblick auf die
Umgebungsbebauung auszuschlieBen.

Im Mischgebiet wird als Grundzug der Planung die Anzahl der
Wohnungen in Abhangigkeit der Grundstlicksgrésse einge-
schrankt um in diesem kleinen Teilbereich eine punktuelle
Verdichtung von Wohnnutzung im Hinblick auf mégliche Nut-
zungskonflikte mit zuldssigen gewerblichen Nutzungen zu ver-
hindern.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet werden definierte Larm-
kontingente festgelegt um dem Schutzbedirfnis der angren-
zenden Wohnbebauung Rechnung zu tragen.

Das stadtebauliche Grundkonzept sieht eine durchgangige

griine Zone aneinander stoBender Privatgarten zwischen vor-
handener Bebauung an der BaienfurterstraBe und der Neube-
bauung im Innenbereich vor um insbesondere fiir die vorhan-
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12. Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen:

dene dortige Bebauung eine gute Belichtungs- und Beson-
nungsmdglichkeit zu sichern und im Sinne der Vernetzung von
Grinraumen.

Zur weiteren Entflechtung von méglicherweise stérender Nut-
zungen zwischen Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet
wird in einem Teilstlick eine private Grinflaiche ausgewiesen
mit entsprechenden Einschrankungen von baulichen Nutzun-
gen.

Ebenfalls vernetzt wird der 6ffentliche Kinderspielplatz mit den
Flachen zur Retention / Versickerung der Oberflachenwasser.
Damit entstehen insgesamt durchgangige Griinraume sowohl
in 6kologischer Hinsicht wie auch zur Steigerung der Wohn-
qualitat.

Allgemeines:

Die Entsorgung des Schmutzwassers fir den gesamten Pla-
nungsbereich ergibt sich aus dem bereits vorhandenen Kanal-
netz der vorhandenen Bebauung und des vorhandenen Stra-
Bennetzes. Dieses Netz wird lediglich durch das Kanalnetz far
die neu zu bauende innere WohnerschlieBungsstraBe erganzt.

Abwasserbeseitigung:

Die Entsorgung der Oberflachenwasser im Bereich der Neu-
bebauung der bisher unbebauten Grundstiicke wird im modifi-
zierten Trennsystem realisiert.

Die anfallenden Regenwasser der befestigten éffentlichen Fla-
chen und der privaten Dach- und Hofflachen werden Uber ein
separates Leitungssystem, zwei zentralen Versickerungsbe-
cken zugefuhrt und dort Uber eine belebte Bodenzone versi-
ckert. Der vorhandene Untergrund wurde geologisch beurteilt,
und lasst eine Versickerung zu.

Von den Becken ist je eine Notuberlaufleitung in den beste-
henden Mischwassersammler vorgesehen.

Das hausliche Abwasser (Schmutzwasser) wird getrennt ge-
sammelt und dem bestehenden Mischwasserkanalnetz zuge-
fuhrt.

Jedes Grundstick erhalt je einen Schmutz- und Regenwas-
serkontrollschacht als Anschlussmdglichkeit.

Das fir die Regenwasserableitung erforderliche Wasser-
rechtsverfahren wird im Zuge der ErschlieBungsplanung ein-
geleitet.

Im Rahmen der BaumaBnahmen wird der Verteilerschacht
(38150-038) in der Schachener StraBe, sidwestlich von Ge-
baude Schachener StraBe 108, so umgebaut, dass der ge-
samte Abfluss des Schmutzwassers aus Baindt iber die
Schachener StraBe zum RUB Schachen geleitet wird. Damit
wird der Schmutzwasserkanal DN 700 Richtung MehlisstraBe
um 550 I/s entlastet. Der maximale Schmutz- und Regenwas-
serabfluss aus dem Baugebiet zum Abwasserkanal DN 700
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13. Auswirkungen:

betragt 28 I/s und ist somit unerheblich.

Wasserversorgung:
Die Wasser- und Léschwasserversorgung fir das Baugebiet
ist gesichert. Die Druckhdhe ist ausreichend.

Als Versorgungssystem wird, wie weitgehend in Baindt vor-
handen, das WN — System gewahilt.

Die Hausanschlisse innerhalb des Neubaugebietes werden in
die einzelnen Grundstlcke hinein verlegt.

andere Leitungstrager:

Ortsbeleuchtung, Strom, Telefon, Gas, und andere Medien
(evtl. Kabelfernsehen / Datenleitungen) werden mit den ent-
sprechenden Leitungstragern abgestimmt und koordiniert.

Die Ausweisung des Uberwiegenden Teils des Planungsberei-
ches als Allgemeines Wohngebiet tragt dem vorOrt tatsachlich
vorhandenen Gebietscharakter Rechnung und entspricht der
geplanten stadtebaulichen Gesamtzielsetzung. Mit der Aus-
weisung eines kleinen Teilbereiches als Mischgebiet und eines
Teilbereiches als eingeschranktes Gewerbegebiet wird der
bereits vorhandenen Nutzungsstruktur des Gesamtbereiches
dieses nordlichen Teils von Schachen Rechnung getragen.

Sowohl im Hinblick auf den bestehenden gewerblichen Betrieb
im Planungsbereich an der SchachenerstraBewie auch im
Hinblick auf die angrenzenden gewerblichen Nutzungen wurde
ein Schallgutachten beauftragt. Die Ergebnisse dieses Schall-
gutachtens liegen vor und wurden in den Planungsprozess
eingearbeitet:

"Auf das Planungsgebiet wirken die Gerauschimmissionen des
westlich und nérdlich angrenzenden Gewerbe- und Mischge-
bietes "Baindt-Schachen" und der im Planungsgebiet liegen-
den Firma Bentele ein. Dies kann zu Nutzungskonflikten fuh-
ren. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde dies
schalltechnisch untersucht (Gutachten des Bliro Sieber, Fas-
sung vom 06.03.2012). Es wurde festgestellt, dass die zulas-
sigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) und fir ein Mischgebiet (Ml) auf Grund der
Larmimmissionen des bestehenden Gewerbegebietes westlich
und ndrdlich des Planungsgebietes berschritten werden. In
Absprache mit dem Landratsamt Ravensburg wurde ein Larm-
schutzkonzept erarbeitet. Das Konzept beinhaltet eine ab-
schirmende Bebauung im geplanten eingeschrankten Gewer-
begebiet (GEe) sowie innergebaudliche MaBnahmen (Orientie-
rung der schutzbedurftigen Rdume) im geplanten allgemeinen
Wohngebiet (WA) sowie im Mischgebiet (MI). Fir die beste-
hende Bebauung auf den Fl.-Nrn. 593 und 598 (Baienfurter
StraBe 10 und 12) wurde festgesetzt, dass in der Ausnahme
z.B. wenn eine auf Grund des bestehenden Gebaudegrundris-
ses des Gebaudes und des daraus resultierenden Raumzu-



Z:\Planung\P34_Baindt\P34-1
BPL_MehlisstraBe\Textl_Festsetz\Neu_2008\05_erganzungsverfahren\x_20131105 Ergénzverfahren_GR_Satzung\()z_Begrﬁnd_Erganz_07_2012121l_GR.dOCX

Begriindung zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,MehlisstraBe* Seite 8

schnittes eine Orientierung der zum Liften benétigten Fens-
ter6ffnung nicht méglich ist, kdnnen Fensteréffnungen zuge-
lassen werden, wenn die betreffenden Rdume mit einer aus-
reichend dimensionierten schallgedampften Liftungsanlage
ausgestattet werden. Die zeitliche Abfolge (Larmbebauung vor
Errichtung der Wohnnutzung) wird durch eine "Wenn-Dann-
Festsetzung" nach § 9 Abs. 2 BauGB geregelt. Bei der Be-
rechnung der L&rmimmissionen der Firma Bentele hat sich
gezeigt, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte in der be-
stehenden bzw. geplanten Umgebungsbebauung der Firma
nur eingehalten werden, wenn die larmintensiven Tatigkeiten
(Warmlaufenlassen von Motorsagen

und Rasenméher) im Gebaudeinneren durchgefihrt werden.
Dies wird durch die Errichtung eines Schallschutzraumes ge-
waébhrleistet. Die zeitliche Abfolge wird auch hier mit einer
"Wenn-Dann-Festsetzung" nach § 9 Abs. 2 BauGB gewahr-
leistet. Durch das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet
sind Larmeinwirkungen im nérdlich und éstlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet zu erwarten. Zur Konfliktldésung wird
die Festsetzung von Emissionskontingenten gemaB DIN
45691 (Gerauschkontingentierung) vorgeschlagen. Bei der
Festlegung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 wird
jedem Quadratmeter Grundsticksflache eine bestimmte Ge-
rausch-Emission zugeordnet, so dass die Immissionsrichtwer-
te der TA Larm (1998) in der Umgebung des Planbereiches
eingehalten werden. Das bestehende Gewerbegebiet geht bei
der Berechnung der Emissionskontingente als Vorbelastung
mit ein. Eventuelle Hindernisse wie Hauser, Hallen oder Bo6-
schungen zwischen der Schallquelle und dem Immissionsort
(Zusatzdampfung) werden bei der Berechnung der Schallaus-
breitung nicht beriicksichtigt. Die Berechnung erfolgt unter
alleiniger Berucksichtigung des AbstandsmaBes nach DIN ISO
9613-2 (Schallausbreitung im Freien). Die Einhaltung der
Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung
eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freige-
stellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung
durch ein entsprechend qualifiziertes Bliro nachzuweisen sein.
Dabei wird die oben beschriebene Zusatzdampfung bertck-
sichtigt. Das erméglicht dem Betreiber, durch variable MaB-
nahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Orientie-
rung, Anzahl und GréBe von Geb&audedffnungen) die Emissio-
nen so zu steuern, dass der zulassige Immissionsanteil an der
schutzbedirftigen Umgebungsbebauung eingehalten wird."

Auf die Ergebnisse des Schallgutachtens vom Biro Sieber,
Fassung vom 02.02.2010, erganzt in Fassung vom
06.03.2012, wird im Einzelnen verwiesen.

Hinsichtlich der Bauteile der Aussenflachen der Gebaude wird
von der Festsetzung von SchallddmmmaBen abgesehen da
die Einhaltung des geforderten Innenpegels von 25 dB(A) be-
reits bei einfachster Ausflihrung der AuBenbauteile (z.B. Mau-
erwerk mit einer Dicke von 11,5cm, Fenster mit Einfachvergla-
sung) sichergestellt ist.
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14. Umweltschutz, Eingrif- Da der Planungsbereich als Innenentwicklung zu bewerten ist
fe in Natur und Land- kommt § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB zur Anwendung, demzu-
schaft mit Ausgleichs- folge gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
bilanzierung: ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3

Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig.

Auf einen umfassenden Umweltbericht und eine Eingriffsaus-
gleichsabarbeitung wird deshalb verzichtet.

Um die Beachtung der Belange des Naturschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu prifen und ggf. sicherzustellen, wurden
die Auswirkungen der Uberplanung untersucht und im Verfah-
ren dargestellt, insbesondere die Auswirkung durch die entfal-
lende landwirtschaftliche Nutzflache bzw. Reststreuobstbe-
stand. (Siehe hierzu Naturschutzfachlicher Beitrag vom
15.02.2008, erganzt am 25.02.2008 von Dipl.-Ing. B. GroB-
Aurbacher, 88518 Herbertingen).

Das Buro UWA hat bei zwei Begehungen die potentielle Eig-
nung des Gebietes flr die genannten Vogelarten gepruift. Jah-
reszeitlich bedingt waren keine Brutbesténde feststellbar. Auf-
grund des dreischnittigen Grinlandes ist die Flache fir den
Wiedehopf und fiir Bodenbrtiter wie z.B. Wiesenpieper und
Feldlerche ungeeignet. Die weitere Bewertung ergab keine
Hinweise auf Brutvorkommen oder Nutzung der Flache als
Nahrungshabitat.

Die Untersuchung ergab damit keinen naturschutzrelevanten
Tatbestand, der einer Umsetzung der Planung entgegensteht.

15. Beteiligung der Blrger Sowohl die Biirger wie auch die Trager Offentlicher Belange
und Trager o6ffentli- wurden entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen ange-
cher Belange: hort. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte wurden in die

Begriindung und den Bebauungsplaneingearbeitet.

16. Plandaten: Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 3,7 ha

17. Kosten: Ein Teilbereich der Planungsflache (bisher unbebaute Berei-
che) wird durch die Gemeinde erworben.
Die Erwerbskosten sind im Haushalt der Gemeinde finanzier-
bar.

Die anfallenden Kosten fur die ErschlieBung sind ebenfalls im
Haushaltsplan der GemeindeBaindt bertcksichtigt.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vor- Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als Ortliche Bauvor-

schriften: schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfihrung und Erhal-
tung des Ortsbildes, der Einfligung in die heterogene Bau-
struktur und der Notwendigkeit der Integration dieses Teilbe-
reiches in die vorhandene Umgebungsbebauung begrindet
und festgesetzt. i
Gleichzeitig werden die Ortlichen Bauvorschriften im Hinblick
auf die bereits bestehenden sehr unterschiedlichen Baustruk-
turen auf das Notwendigste beschrankt.

Die Festsetzungen fiir die Dachform, Dachneigung und Dach-
gestaltung sind begriindet im Hinblick auf die Weiterfihrung
der gewachsenen doérflichen Bebauungsstruktur mit dem
Grundsatz tGberwiegend geneigter Dacher und dem Satteldach
als Hauptdachform. Die Mindestdachneigung von 25° mit Aus-
nahme des gewerblichen Bereiches wird begrindet mit der
Zielsetzung einer einheitlichen, dérflichen Dachlandschaft mit
Eindeckung der Dachflachen mit Dachsteinen oder Dachzie-
geln.

Far die gewerblichen Bauten im eingeschrankten Gewerbege-
biet sind groBzlgigere Festsetzungen festgesetzt und Pultda-
cher zugelassen um den spezifischen Anforderungen des ge-
werblichen Bauens Rechnung zu tragen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten wurden auf ein Min-
destmal reduziert. Mit diesen Festsetzungen soll sicherge-
stellt werden, dass das geneigte Dach als Satteldach und
Walmdach in seiner Grundform erhalten bleibt und gleichzeitig
hochwertige Dachgeschossausbauten erméglicht werden.

Anerkannt: Aufgestellt:

Baindt, den 03.03.2009/27.05.2009 Altshausen, den 03.03.2009 / 27.05.2009
02.10.2009 02.10.2009

zuletzt geédndert 02.02.2010 zuletzt geédndert 02.02.2010

erganzt: 06.03.2012/11.12.2012 erganzt: 06.03.2012/11.12.2012

Burgermeister Buemann Roland GroB
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BEBAUUNGSPLAN
Gemeinde Baindt

Aehlisstrafle”

TEXTLICHE FESTSETZUNG MIT PLANZEICHENERKLARUNG

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich afle bisherigen Festsetzungen auler
Kraft, nicht jedoch die Stellplatzsatzung "Baienfuriersirasse”

A} RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugeseizbuch (BauGH)

Ld.F. der Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGBL. LS. 2414),

zuletzt gedndart durch Art. 1 des Geselzes vom 21,.12.2006, (BGBL. 1.8, 3316)
2. Baunutzungsverordnung {BaulNVQ}

id.F.vom 23.01.1880 (BGBL. 1.8, 132),

zuletzt gedndert durch Geselz vom 22.04 1883 (BGBL. 1.5, 468)
3. Landesbavordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBQ)

Ld.F. vom 0B.0B.1895 (GBI, 8. 817),

zuletzt gedndert durch Gesetz vorm 17,12.2009. (GBL S. 808)
4. Planzeichnungsverordnung {PlanzV}

Ld.F.vom 18.12.1880 (BGBL, 1981 1.5, 58, BGBL 1] 213-1-6)

in Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes fasigesetzi;

B) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
{§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung § 9{1})1 BauGB
1.4 Allgemeines Wohngebiel (WA) &4 BauNVvQo
WA entsprechend den Finschrigber im Plan
111 Einschr@nkungen von Nulzungen im WA-Ge-  § 1(58) BauNVOC
biet: § 4{3} BauNVD
van den nach § 4(3) genannten Nutzungenar-
ten sind:

- (4} Gartenbaubetriebe

- (5 Tankslellen

- (6) sonstige nichi stfrende Gewerbebetriebs
nicht zuldssig

. 1.2 Mischgebiet (M) §6 BauNVO
i
121 Unzuldssigkeit von Ausnahmen §6{3) BaulNVQ
im Mi-Gebiet: LV,

§1(6) BaulVo

im Gabiat Mi sind Vergnigungssisiten nach §6
Abs, 2 Nr, 8im Sinne des § 42 Abs, 3Nr. 2
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1.2.2

1.2.3

1.3
GEe
1.3.1
Z.
GRZ =04
WH =60 m*
GH =80 m*

nicht zuldssig.

Einschrankung von Nutzungen;

van den nach § 6(2) genannten Nutzungsarien

sind:

- (7} Tankstellen

- (8) Vergnigungsstatien im Sinne des
§ 4a (3)2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbiiche
MNutzungen gepragt sind

nicht zuldssig.

Einschrankung der Anzah! von Wohnungert -
i Wohngebauden ist je angefangene 250m?
Haugrundsticksfidche L8.v. §15(3) BauNVQ
maximal 1 Wohnung zulassig.

Eingeschrinkies Gewerbegebiet (GEe)
entsprechend den Einschrieben im Plan

im GEe sind nur Betriebe zulassig, die das
Wohnen nichl wesentlich stdren.

Einschrankung von Nutzungen im Gewerbege-
biet;

von den nach § 8(2) genannten Nutzungsaren
sind:

- {3) Tankstellen

nichi zuldssig

Mal der baulichen Nuizung §
(*Zahlenwerte sind nur Beispiele)

Max. Grélie der Grundildche (GRZ) der g
baulichen Anlagen je Quadratmeter Grund-
stiicksilache 1.5, §19(3) BauNVO

Wandhbhe &
als Michsigrenze Gber Erdgeschossiufibo-
denhthe (EFH)

Die max. Wandhdhe ist definlert als Schnitt-
punki der Aullenwand des Hauptbaukdr-

pers, also nicht an Vorbauten und Dachvor-
spriingen, mit der Auflenkante der Dachfia-
che (Oberkante Bedachungsmaterial).

Gebdudehdhe
als Hochsigrenze dber Erdgeschossfufibo-
denhdhe (EFH)

Erdgeschossfussbodenhihe §

Die Erdgeschossfussbodenhéhe
EFH = Erdgeschol-Fultbodenhihe mit Ha-

§ 1(5)
§6(2)

§ 8(1)6

§ 1(5)
§ 8(2)

9{1)1

16(2)1

16(3)2

8(2)

BEauNVQE
BauNVO

BauGR

BauNvQ

BauNVQO
BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVOo

BauGB
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henangabe Ober Normal Nuil
Bezugspunkt ist der Rohfusshoden,

Bei vorhandenen Gebduden ist die bisheri-
ge EFH sowohl bei Umbau wie auch bei
Abriss und Neubebauung beizubehalien.
Bel Neuhauten wird die EFH mit +48cm
Uber dem vorhandenen natirlichen Geldn-
de (Millalmass an den Gebdudeacken)
fesigelegl.

Bie mit den vorherigen Festlegungen fest-
gesetzien Erdgeschossrohfussbodenhi-
hen dirfen bel vorhandenen Gebiuden und
MNeubaulen um max. £ 30 cm verdndert

warden.
3. Bauweise § 8{1)2
O Offene Bauweise §22
Baugrenze §23(1+3)
ek G moen oo B e e G

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16(5)

Abgrenzung unferschiedlicher Festsetzun-  § 16(5)
gen

4. Offentliche Verkehrstldchen §o{1)t1

Strallenbegrenzungsiinie

Fussweg

Bersich ohne Ein- und Ausfahri

5. Versorgungsflichen § 9{1)12

Versorgungsilidche Elekirizitat

6. Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und  § ${1)20

BauGR

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVG

BauGB

BauGB

BauGB
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6.1.1

6.2

6.3

zur Entwickiung von Natur und Land- . V.mit
schaft §9{1)25a+h
Bisher bebauter Bereich (WA 1) § 91320

Drer auf den privaten Grundstilcken enisie-
hende Niederschiagswasserabfluss darf
nicht direkt in die Abwasserkanalisation ab-
geleitet werden. Dies gilt auch fir Uberlgufe
van Anlagen zur Regenwassernutzung
{Zisternen} chne Zwangsentieerung und flir
Brainagen,

Das von der Ableitung in den Abwasserka-
nat ausgeschiossene Nisderschiagswasser
darf keing schidlichen VErunresmgungen
aufweisen.

Das Niederschlagswasser muss auf dem
Grundstick, auf dem es anfélit, gepuffert
werden. Hierzu missen auf den Privat-
grundstiicken Retentionszisternenanlagen
oder glelchwertige Retentionsfidchen als
Versickerungsmulden hergestelt werden.
Der Notliberlauf wird an das bestehende
Kanalsystem (Mischsyslem) angeschins-
seft.

Sickerschichis und Rigolen sind nicht zu-
tassig.

Bisher unbehauler Bereich (WA 2+ GEe) § 9{1¥5
{Gewerbeflache + Neubaubereich WA 2}
Der auf den privaten Grundstiicken entste-
hende Niederschiagswasserabfluss muss
im Trennsystem in das &fentliche Abwas-
serkanaisystem abgeleitet warden, Dies gilt
auch fir Uberldufe von Anlagen zur Regen-
wassernuizung (Zisternen) chne
Zwangsentleerung und fir Drainagen.

Das von der Ablelfung in den Abwasserka-
nal ausgeschiossene Niederschiagswasser
darf kaine schadlichen Verunreinigungen
aufweisen.

Sickerschachte und Rigolen sind nicht zu-
fassig.

Bodenversiegelungen sind auf das unbe-
dingt notwendige Mal} zu beschranken. Die
Belage fir Garagenzufahrien und Steliplat-
ze sind als wasserdurchidssiger Belag aus-
zufihren.

(z.B. wassergebundene Fldchen, Schotter-
rasen, Pliasterfidchen mit wasserdurchids-
sigen Fugenanleilen, Rasengittersteine)

Einzelpflanzgebote

Pflanzgebot ~ Einzelbéume §6{1)1258 a
An den in der Planzeichnung gekennzeich-

neten Stellen sind groftkronige Einzelbaum-
hochstdmme zur Gliederung des Strallen-

raumes zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-

BaulR

BauGB

Baulh

BaulGRB
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§.3.2

7.

ten. B4 sind die Arten der Pflanzenliste 1 zu
verwenden. Die generelle Lage der Béume
ist verbindlich, Der exakie Standort kann
nur bis zu 5 m verschoben werden.

Pflanzgebot ~ Einzelbdume

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens
ein mittetkraniger Einzelbaumhochstamm je
angefangene 500 m? Grundsilicksfidche zu
oflanzen und dauerhaf! zu erhalten. Es sind
die Arten der Pllanzenlisie 2 zu verwenden.
Die Lage der Bdume ist variabel, Béume
zur Gliederung des Sirallenraumes werden
angerechnet.

Planziistenliste 1

Grofdkeonige Baume (1. Ordnung) fir
Bepflanzung am Strallenrand

Die nachfoigenden Baumarten kénnern al-
fernativ verwendet werden:

Winter-Linde Tilla cordata
Berg-Aharn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus exelsior

Chstbaum als Hochstamm

Pflanziiste Z

Baume und Strducher zur Bepflanzung der
Baugrundsilicks

e nachicigenden Baumarien kdnnen al-
ternativ verwendst werden:

Feld-Aham Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Apfeldorn Cralasgus x

tavallel, Carrieri
Chinesische Wildbirne Pyrus caliervana,

Chanticleer
Kirsch-Pflaume Prunus cerasifera
Onsthdume als Hochstamm

Schallschutz §9{1)24

Far Wohngebdude bzw. Gebaude mit sons-
tigen schutzbedOrftigen Raumen auf den im
Piar gescndert ausgewiesenen Bareichen
gelten folgende Schallschutzmalinahmen:

Die zum Liflen erdfordertichen Fensierdff-
nungen von Aufenthalisrdumen (2.8, Wohn-
zimmer, Wohnkiche, Schlal-, Kinderzim-
mer) sind volistdndig auf die zum bestehen-
den Gewerhegebiet abgewandie Seile
{nach Osten} zu orientieren.

Ausnahmen von dieser Orentierungspilicht
fiir die Fensterdéffinungen einzelner Aufent-

BauGB
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haltsraume kdnnen zugelassen werden,
wenn alle anderen Aufenthalisrdume des
Gebiudes die o.g. Orientierung aufweisen
und wenn glesichzeitig eine Unterbringung
von Fensterdifnungen von weiteren Aufent-
haltsr&@umen an allen hierfir zuldssigen Ge-
baudeseiten unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnilten
unmaglich ist und wenn die betreffenden
R&ume ersatzweise mit ausreichend dimen-
sionierten Liftungsaniagen (2.8 integrierts
Fensterrahmen- Lilflung, Einzeliiifter, etc)
ausgesiatiet werden.

7.2 innerhaib des Gewerbegebletes sind nur
solche Anlagen und Betriebe zuldssig, de-
ren Gerdusche folgends Emissionskontin-
gente LEK nach DIN 45691
tagsiiber (6:00 bis 22.00 Uhr) und
nachts £22:00 bis 6:00 Uhr)
picht Oberschrelten
{§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQO):

eingeschrankies Gawerbegebiet (GEg)
Emissionskontingente LEK in dB(AYm?

LEK tags 56
LEK nachis 41
(siehe auch Plansintrag)

Die Prifung zur Einhaliung erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5 (zu beziehen
bei Beuth-Verlag GmbH, Burggrafensiralle
6, 10787 Berlin}.

73 Zutassigkeit von Wohnungen suf den §3 (2}
o mit * gekennzeichneten Grundsticken:

Die nach dem vorliegenden Babauungsplan
zut&ssigen Wohnnutzungen auf den mit *
gekennzeichneten Grundstiicken sind nur
nach Eintrit des Umstandes der Errichtung
und der Funklionsfahigkeit eines Schall-
schutzraumes zum Test von Rasenméhern,
und Motorsdgen auf dem Belrigbsgrund-
stiick der Firma Bentele zuldssig, Bis zum
Eintrit des 0.0, Umstandes sind ausschiieft-
fich Nutzungen zuldssig, die nicht fir den
nicht nur voriibergehenden Aufenthalf von
Menschen bestimmt sind.

7.3 Zuldssigkeit von Wohnungen auf den
mit ** gekennzeichneten Grundstlickern:

Die nach dem voriiegenden Bebauungsplan

BauGB
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e

7.4

zZutdssigen Wohnnutzungen auf den mit =™
gekennzeichneten Grundsticken sind nur
nach Eintritt des Umstandes der Umsetzung
einer abschirmenden Bebauung im einge-
schrankten Gewerbegebiet zuldssig. Die
abschirmende Bebauung darf aus hichs-
tens drei Cebiuden besiehen und muss
eing Mindesthidhe von 7,.50m sowie eine
Gesamtlénge (alle Geb3ude zusammen)
vort mindesiens 80m aufweisen. Zwischen
den Gehiuden darf hichstens eine Licke
vorn jeweils maximal 7m entstehen, Bis zum
Eintrit des o.g. Umslandes sind ausschiisfi-
lich Nutzungen zullissig, die nicht fiir den
micht nur vorlibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmi sind. Eine Abweichung
der Gebiudeanzahd, der MHdhe und der Lan-
ge der abschirmenden Bebauung kann
dann zugelassen werden, wenn durch eine
fachliche Stellungnahme nachgewiesen
wird, dass dia gleiche Abschirmwirkung er-
reicht wird.

Far das Flurst.Nr. 801 (Gebaude Balenfur-
ierstrasse 8) gelien folgende Schallschutz-
fesisetzungern:

Bei Um- und Erwelterungsbauten sind die
erforderlichen Fensteréfinungen von Auf-
enthaltsrdumen (z.8. Wahnzimmer, Wohn-
kiche, Schiaf-, Kinderzimmer) volistindig
auf die zum bestehenden Gewerbegebiet
abgewandie Seite {nach Stdosten) zu ori-
entieren,

Ausnahmen von dieser Orientierungspllicht
flir die Fensteréfinungen einzelner Aufent-
haltsraume kdnnen zugelassen werden,
wenn alle anderen Aufenthallsrdume des
Gebéudes die o.g. Grientierung aufweisen
und wenn gleichzeilig eine Unterbringung
von Fenstertffnungen von weiteren Aufent-
haitsraumen an allen hierfir zuldssigen Ge-
baudeseiten unter der Vorausselzung von
funktional befredigenden Raumzuschnitien
unmalich ist und wenn die betreffenden
Réume ersatzweise mit ausreichend dimen-
sionierlen Liftungsaniagen (z.B. integrierts
Fensterrahmen- Liflung, Einzelitifter, ela.)
ausgestatiet werden.

Planbereich §9(7}

Grenze des rumiichen Geltungshereicheas
des Bebauungsplanes

BauGB
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C) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND VERMERKE

D) HINWEISE

Kulturdenkmatle

Satrung Uber die
Stalintatrverpfichinng fiiy Wohnungen
in deor Balenfurter Strale

Burfgrund von § 74 Abs. 2 N, 2 der Landesbaucrdneng iy Baden-Wirtemben in
daf Fassung vom 08 August 1955 [ Gesetrblall 5. 617 Jimdd § 4 da
Gemsindaordnung hat der Cemelndsral der Demeinds Baind? am 20 Januar 1958
folgente Batrung beschinsssn:

51
Riurtticher Geltungaboraich

Ot Batzung it fir dis Baterfurter Strafle in Baindl. Aus beiliegendem
Karsnmusschnit st dor Gellungsbersich erkennbar. Der Kanenaussannil ist
Besiandied dor Satzang.

§2
Sietiplatzverpiichiung

Dig Sistipiatzesrpfichiung der Landesbacnrdnong - 1 Steliplaty je Wohnung - witd
auf 2 Sleliptitze erhiht

83
tnkrafttrofen

e Satrung it mit der Rekanntmachung in Kraft

&7

HBaindt, den gﬁjmas 1508
é‘{-ﬁ

Edgar Schaz, Bﬂrgg@méataz

A
G

Steliplatzsatzung “Baienfurier Strasse”;
Fir einen Telibereich des Plangebietes be-
steht eine Satzung Gber dis Steliplatzver-
pliichiung fUr Wohnungen in der Balenfurier
Strafte vom 20. Januar 1898. Die Gilltigkeit
dieser Satzung wird durch den Bebauungs-
plan nicht beriihrt,

Sonstige Planzeichen
(keine Festsetzungen)

Grundstiicksgrenzen mit Grundsitcksnum-
mer

Bestehende Gebiude mit Nummerierung

Bestehende Topographie
Héhenlinien und -angaben
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Bodenaushub

Unbelastetes Bodenaushubmaterial ist —so-
weit méglich - innerhalb des Planungsge-
bietes wiederzuverwenden.

Wiederverwendung des Oberbodens
Oberboden der zu Gherbauenden Fidchen
ist fachgerecht abzutragen, zwischenzula-
gern und nach Abschiuss der Baumafinah-
me in einer Mindestschichistirke von 20
cm auf dem (brigen Baugrundstick aufzu-
fragen.

Regenwassernutzung
Die Nutzung von Dachflachenwasser fiir
die Gartenbewdsserung wird empfohlen.

Ermittiung Schaliwerte

Bei der Berechnung der immissionskontin-
gente aus den Emissionskontingenten sind
{olgende Vorgaben zu beachlen:

- Schafiabstrahlende Flche: Grundstiicks-
flache einschilefich der privaten Grinfla-
chan

- Schaliausbreitungsrechnung: DIN SO
9613-2 mit A-Summenpegeln unter alfeini-
ger Berlicksichligung der Abstandsdamp-
fung

- gedachies, ebenes Gelénde, keine Ab-
schirmungen auf dem Schallausbreitungs-
weg

- Schallquelienhthe: 2,00 m Gher dem ge-
dachien, ebenen Gelande

- malgebliche Immissionsorie: aligemeines
Waohngebiet (F1.-Nr. 587/1} jeweils 1. Ober-
geschofl}

(relative Mohe: 5,60 m dber Gelénde)

Hohensystem

Die im Bebauungsplan eingelragenen Hi-
hen beziehen sich auf das "neue Hihen-
system” dber Normal-Null (NN}

ANLAGEN zum Bebauungsplan

Begriindung in der Fassung vom 03.03.20009 / 27.05.2008 7 02.10.2009
zuletzt gedndert: 02.02.2010

Anerkannt: Aufgestelit:

Baindt, den. 06.05.2008 / 03.03.2006 7 27.05.2008  Altshausen, den 08.05.2008 / 03.03.2009 / 27.05.20098
(02.16.2008 02.10.2009

zuletzt gedndert: 02.02.2010 zuletzt gedndert: 02.02.2010

Bargermeister Buemann Groft



. i Baindi_TOB_AbwiigOrtl Bauvorschrifi Aust 03 Satz doc
Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Mehlisstralle
Seite 1

Ortliche Bauvorschriften
Zum Bebauungsplan "Mehlisstrasse” Gemeinde Baindt

A} RECHTSGRUNDLAGEN
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (£BO) L.d.F. vom 08.08.1995 (BGL 8. 617),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.12.2008. (GBIl 8. 809)

B} ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Aulere Gestaltung baulicher Anlagen §74{111 LBO

1.1 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung §74(1y1  LBO
Siehe Einschriebe im Plan.
De nachfolgenden Grlichen Bauvorschriften
gelier flir die Hauptgebaude.
SO = Salteldach
FD = Pulidach
Wi = Walmdach

DN = Dachneigung

1.2 Indenim Plangebist mit WA und Mi gekenn-
zeichneten Bereiche sind die Dicher mit Dach-
steinen oder Dachziegeln zu belegen.

1.3  Dachauibauten in Form von Einzelgauben sind
mit folgenden Einschrankungen zuldssig:

Auf einer Dachseite sind nur Gauben gleicher
Form miiglich, Kombinationen sind nichi er-
faubt.

Der Abstand der Gauben zum Origang muss
mindeastens 2,50 Meter betragen.
Dachgauben als zwelle obere Gaubenreihe
sind nicht zul8ssig.

E} ANLAGEN zu den értlichen Bauvorschriften
Begrindung in der Fassung vom (3.03.2008 /7 27.05.20608 / 02.10.2008
zutetzt gedndert: 02.02.2010

Anerkannt: Aufgestelit:
Baindi, den (06.05.2008 / §3.03.2008 / 27.05.2008 Adtshausen, den 06.05.2008 7 03.03.2008 / 27.05.2008

zuleizt geéindert: 02.02.2010 zuletzt gedndert: 02.02.2010

Birgermeister Buemann Groft
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Bebauungsplan “Mehlisstrafie*
Baindt

ALLGEMEINES

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

3.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORHABEN

8. NOTWENDIGKE!T DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

7.  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

8. FEIGENTUMSVERHALTNISSE

9.  ERSCHLIESSUNG

10. BAULICHE NUTZUNGEN

t1. GRUN- UND FREIFLACHEN

2. VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

13. AUSWIRKUNGEN

4. UMWELTSCHUTZ, EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT MIT AUS-
GLEICHSBILANZIERUNG

15. BETEILIGUNG DER BURGER UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

16. PLANDATEN

17. KOSTENSCHATZUNG

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

14,  GESTALTERISCHE VORSCHRIFTEN



1. Allgemeines

2. Raumilicher
Geltungsberaich

3. Rdumiiche und
strulturelie Situation

4, Bestehende Rechis-ver-
halnisse:

5. Ubergeordnete Planun-

Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache ist zu etwa
knapp der Halfte unbebaut. Die Flache gehdrt zum auslau-
fenden landwirtschaftiichen Betrieb Schachenerstralie 106
und ist zwischenzeitlich von allen Seiten von Bebauung um-
rahmit. Im Osten eher Wohnbebauung, im Siden dérfliche
Mischnutzung und im Westen und Norden durch gewerbliche
Nutzungen. Nachdem diese bisherige landwirtschaftlich ge-
nutzie Flache durch Aufgabe des Betriebes frei wird soll die-
ser Bereich nun als vorrangig zu nuizende Innenentwick-
lungsfldche stadiebaulich neu geordnet und bebaut werden.

Der Bebauungsplan wird im beschieunigien Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch erlassen. Die Voraussetzungen hierfir
kegen im Sinne des § 13a als Innenentwicklungsflidche vor.

Die Abgrenzung des Geliungsbereichs flir den Bebauungs-
plan wird wie folgt begrenzt:
gemaf Planeintrag

im Westen
durch die Mehfisstralle (Parzelle 605/ 2)

Im Norden
ebenfalls durch die Mehlisstralle (Parzelle 557)

im Osten
durch die Baienfurterstrafle (Parzelie 802/ 1)

i Slden
durch die Schachenerstrabe {(Parzelle 575)

Der Planungsbereich umfasst einen gréfieren Tell der histori
schen Ortslage von Schachen baw. der vorhandenen Bebau-
ung entlang der Balenfurterstralle. Im Westen und Norden
grenzt der Planungsbereich direk! an bestehende Gewerbe-
gebiete mit rechiskréftigem Bebauungsplan an. Im Planungs-
gebiet befindet sich ein gewerblicher Betrieb in direktem Um-
feld zu bestehenden Wohngebaude.

Das Gebiet ist von der Topographie her nahezu eben. Durch
das vorhandene Stralennetz ist es schon weitgehend er-
schiossen einschlieftlich des dazugehdrigen Ver- und Entsor-
gungssystems und bedarf lediglich der Ergénzung.

Fir den Planungsbereich gibt es keinen Bebauungsplan und
damit keine rechiskraftige planungsrechtliche Festsetzung.
Der Grunderwerb durch die Gemeinde des bisher unbebau-
ten Bereiches ist gesichert.

Der Flachennutzungsplan weist im Geltungsbereich ein Dorf-
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gen und Vorhaben:

6. Netwendigkeit der Beb.-
Flan Aufstellung

7. Ziele und Zwecke der
Planung

gebiet aus. Der bisher unbebaute Teilhereich ist als landwirt-
schaftliche Fldche ausgewiesen. Im Westen schilefit sich
eine griélere gewerbliche Zone an. Im Sitden ebenfalls laut
Flachennutzungsplan Dorigebiel. Im Osten sind keine grifie-
ren Slediungserwelterungen eingetragen.

Der Ortsteil Schachen hat sich in Planungsbereich in den
tetzten Jahrzehnten vom biuerlich geprégten wellerhaften
Dorf zu einem in Teilen stark gewerblich geprégten Standort
ertwickelt. Gleichzeitig nimmt das Wohnen im Bereich der
Balenfurterstralle und Schachenerstralie einen hohen Stel-
lenwert ein. Burch die Aufgabe des landwirtschaftlichen Be-
triebes an der Schachenerstralle wird sowohl die Holstelle
wie auch die angrenzenden bisherig tandwirischafilich ge-
nuizten Flachen frel. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Bauland und dem Vorrang der innenentwickiung soll der Pla-
nungsbereich stadiebaulich neu geordnet werden. Mit der
Neuordnung und Neubebauung soll gleichzeitig eine pla-
nungsrechilich abgesicherte konfliktarme Weilterentwicklung
dieses Teilbereichs vor Schachen fiir das Wohnen wie auch
die Absicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen
durch eine Pufferzone erreicht werden.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stédie-
bauliche Gesamtentwicklung des ndrdlichen Teilbersichs des
Ortsteils Schachen in sinem entscheidenden Teailberelch fort-
gefiihrt, welterentwickelt und abgeschliossen. Mit der Neube-
bauung des bisher unbebauten Bereichas wird im Sinne der
vorrangig zu betreibenden Innenentwicklung wertvolles Bau-
tand fir die Gemelinde erdfinet unter weitgehender Ausnut-
zung bereits vorhandener Erschiieflungsvorleistungen. Die
Gbergeordnete stadiebauliche Zielvorsteliung ist die Arrondie-
rung und Weilerentwicklung der vorhandenen (berwiegend
durch Wahnbebauung gekennzeichneten Bereiche entlang der
Batenfurter- und Schachenerstralle bei gleichzeitiger Abschir-
miung nach Westen weiterzuentwickein. Aufgrund der punktu-
gllen teils intensiven gewerblichen Nutzung entiang der Meh-
lisstrafte ist eine Abpufferung durch eine entsprechende ge-
werbliche Bebauungssiruktur erforderlich.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wird die bestehende BRebau-
ung westlich der Baienfurterstralle und ndrdlich der Schachen-
erstrafle planungsrechtiich gesichert. Weiterhin wird im bersits
bebauten Bereich entlang der Schachenerstrafle die zukiinfti-
ge bauliche Struktur filr die zu erwartenden Verdnderungen
aus dem Strukturwandel {Abriss ehemals landwirtschaftlicher
Hofstellen zugunsten von Neubauten) einschlielilich der Be-
bauungsintensitdt im rlckwértigen Bereich (Bauen in der 2.
Reihe} planungsrechtiich geregelt. Mit der Neubebauung wird
die Kdrnung der bisherigen Bebauungsstruiktur hinsichtiich
Nutzung, Grébe und Dichte aufgenommen und weitergefGhr.
Im Nordwesten werden nicht stérende gewerbliche Bauten als
Fufferzone” vorgesehen.
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8. Eigentumsverhalinisse:

9. Erschiiefllung:

10. Bauliche Nutzungen:

Diese gewerbliche Ubergangszone mit Nutzungseinschrin-
kungen trégt dem Ergebnis des Schaligutachtens im Hinblick
auf die geplante und bereits bestehende Wohnbebauung
Rechnung.

Ziel der Planung ist durch die Freigabe der Gebédudestellung
und durch die Art der ErschlielRungsstruktur fiir méglichst aile
Gebaude eine glinstige passive Nutzung der Sonnenenergie
zy erbifnen.

Das Verkehrserschiieliungskonzept ist fediglich durch eine
neue ErschiieBungsschieife geprégt die jeweils an die Mehliss-
tralle anschiieldt und im Westen einen unmittetbaren A
schiuss ber die Schachenerstralie an das Uberdriliche Neiz
ermbglicht.

in Nordsiidrichtung wird ein Fulftweg zwischen der Mehfissfra-
e und der Schachenersirafie vorgesehen zur bestmbglichen
innerdrtlichen fuflldufigen Vernetzung insgesamt und auch im
Hinblick auf die fullldufige Anbindung des vorgesehenen 6f-
fentlichen Kinderspielplatzes in der Mitte des Planungsberei-
ches.

Rund die Haifte der Fldche des Planungsbereich ist bereits be-
baut und in Privatbesitz, Der Erwerb des bisher unbebauten
Bereiches durch die Gemeinde ist gesichert. Die eigentums-
rechtlichen Voraussetzungsen fiir den geplanten Fultweg sind
noch zu schaffen,

Ber gesamie Planungsbereich ist bereits weitgehend erschlos-
sen durch das drtliche Straflennetz das den Planungsbereich
von allen vier Seiten bereits umschliefit. Uber die Schachener-
stralie st eine sehr gute und konfliktarme Anbindung an das
Gherdriliche Sirallennetz gewahrleistet. Die Strallenquer-
schniite der Mehlisstralie sind bereits auf die gewerblichen An-
forderungen ausgelegt und kdnnen den zusatziichen Verkehr
fir die Neubebauung gut auinehmen. Die Anbindung der neu-
an, inneren Erschiieflungsstraiie erfolgt deshalb sowohl im
Westen wie auch im Norden an die Mehlisstralle um auch zu-
sadtzliche Verkehrsbelastungen im Bereich der Baienfurter- und
Schachenerstralte gering zu halten,

MH der Ausweisung als Aligemeines Weohngehist in einem
grafen Tellbereich sinschliefiiich der bereits bebauten Berei-
che wird dem bereits in diesem Teilbereich der Balenfurtersira-
e und Schachenerstrafie vorhandenen Gebietscharakiar
Rechnung getragen.

Zum Schutz des vorhandenen gewerblichen Beiriebes an der
Schachenerstrafle wird ein kleiner Teilbereich als Mischgebiet
ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht dem derzeitigen
Gebietscharakter und auch dem siidlich angrenzenden Dorf-
gebiet.
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11. Grin- und Freifldchean:

Als Pufierzone zwischen Wohnen und Gewerbe wird im Nord-
westen ein eingeschrinkles Gewerbegebiet {GEe) ausgewie-
sen, In diesem eingeschrénkien Gewerbegebiet sind nur das
Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
(hinsichtlich Schallemissionen - Ldrm) zuldssig. Das Wohnen
Ist nur im betrieblichen Zusammenhang mdglich. Damit wird
zum einen ein gréitmaglicher Schutz {iir die westlich und
nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen erreicht durch
die klare Einschrankung des Waohnens und gleichzeitig fir die
im Osten angrenzende Wohnbebauung eine Abstufung der ge-
werblichen Nutzungen planungsrechtiich gesichert. Als weitere
Mafinahme zur Entflechiung der gewerblichen Nufzung zum
Wohnen hin ist entlang der neuen Waohnerschlieflungsstrafle
eine durchgdngige Griinfldche als Retentions- und Bepflan-
zungsfidche vorgesehen mit Zufahrisverbot auf den gewerbli-
chen Bereich. Der &ffentliche Kinderspielplatz zum einen zen-
tral angeordnet mit der bestmdéglichen Erreichbarkeit fir die
umliegende Wohnbebauung und dient gleichzeitig als zusétzii-
cher Puffer zu den gewerblichen Nutzungen,

Bas Nutzungsma wird bestimmt durch die maximal bebauba-
re Grundfidche, Geschassfidche und durch Baugrenzen sowie
die maximale Wand- und Gebiudehthe.

Als fir im Allgemeinen Wohngebiet unzul8ssig erklarte Nut-
zungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe werden mit der umgebenden Nut-
zungsstruktur und der neu geplanten inneren Wehnbebauung
irm Hinblick auf eine Stdrung durch Verkehrsfrequenzen und
damit Larmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet begrin-
det. Weiterhin soll eine Durchdringung des Allgemeinen Wohn-
gebietes mit gewerblichen Nutzungen verhindert und zu Guns-
fen einer Entflechiung gesichert werden,

i ausgewiesenen kieinen Teilbersich des Mischgebietes wer-
den Vergniigungsstditen ausgeschiassen um eine mégliche
punkiuelle Verdichtung und Stérung im Hinblick auf die Umge-
bungsbebauung auszuschiieflen.

im Mischgebiet wird als Grundzug der Planung die Anzahl der
Waohnungen in Abhdngigkeit der Grundstiicksgrisse einge-
schrdnkt um in diesem kisinen Teitbereich eine punktuglle Ver-
dichtung von Wohnnutzung im Hinblick auf migliche Nut-
zungskonfiikte mit zuldssigen gewerblichen Nulzungen zu ver-
hindern,

Im eingeschrinkien Gewerbegebiet werden daefinierte Lérm-
kontingente fesigelegt um dem Schutzbedisfnis der angren-
zenden Wohnbebauung Rechnung zu fragen.

Das stddtebauliche Grundkonzept sieht eine durchgangige
griine Zone aneinander stollender Privatgdrten zwischen vor-
handener Bebauung an der Balenfurtersiralle und der Neube-
bauung im Innenbereich vor um insbescndere fir die vorhan-
dene dortige Bebauung eing gute Belichlungs- und Beson-
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12. Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen:

nungsmoglichkeit zu sichern und im Sinne der Vernetzung von
Grilnr8umen. Ebenfalls varnetzt wird der Sffentiiche Kinder-
spielpiatz mit den Fidchen zur Retention / Versickerung der
Oberflachenwasser. Damit entstehen insgesamt durchgdngige
Grilnrdume sowohi in 8kologischer Hinsicht wie auch zur Stei-
gerung der Wohnqualitit.

Aligemeines:

Die Entsorgung des Schmutzwassers fir den gesamten Pla-
nungsbereich ergibt sich aus dem bereits vorhandenen Kanal-
netz der vorhandenen Bebauung und des vorhandenen Stra-
Rennetzes. Dieses Neiz wird lediglich durch das Kanalnetz fir
die neu zu bavende innere Wohnerschlisflungsstralle ergénzt.

Ahwasserbeseitigung:

Die Entsorgung der Oberfidchenwasser im Bereich der Neube-
bauung der bisher unbebauten Grundstlicke wird irm modifi-
zierten Trennsystem realisiert.

Die anfallenden Regenwdsser der befestigien Sifentlichen Fig-
chen und der privaten Dach- und Hoffldchen werden ber ein
separates Leitungssystem, zwei zentralen Versickerungsbe-
cken zugefihrt und dort Gber eine beleble Bodenzone versi-
ckert. Der vorhandene Untergrund wurde geologisch beurteilt,
und [dsst eine Versickerung zu.

Von den Becken ist je eine Notiiberlaufieitung in den beste-
henden Mischwassersanmwnler vorgesehen.

Das hausliche Abwasser {Schmutzwasser) wird getrennt ge-
sammelt und dem bestehenden Mischwasserkanainetz zuge-
fihrt.

Jedes Grundstlick erhdlt jg einen Schmuiz- und Regenwasser-
kentrofischacht als Anschlussmadglichkelt,

Das for die Regenwasserableitung erforderliche Wasserrechts-
verfahren wird im Zuge der ErschlieBungspianung eingeleitet,

Wasserversorgung:
Die Wasser- und Ldschwasserversorgung fir das Baugehiet
ist gesichert, e DPruckhéhe ist ausreichend.

Als Versorgungssystem wird, wie weitgehend in Baindt vor-
handen, das WN — System gewahit.

Die Hausanschidsse innerhalb des Neubaugebietes werden in
die einzelnen Grundstiicke hinein verlegt.

andere Leflungsirager;

Ortsheleuchtung, Strom, Telefon, Gas, und andere Medien
{evil. Kabelfernsehen/ Datenlgitungen) werden mit den ent-
sprechenden Leitungstragem abgestimmi und Koordiniert.
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13. Auswirkunger:

Die Auswelsung des berwiegenden Teils des Planungsberei-
ches ais Aligemelines Wobnaebiet tragt dem vor Ort tatsachlich
vorhandenen Gebietscharakier Rechnung und entspricht der
geplanten stadtebaulichen Gesamtzielsetzung. Mit der Aus-
weisung eines kleinen Teilbereiches ais Mischgebiet und elnes
Teilbereiches als eingeschriankies Gewerbegebiet wird der be-
reits vorhandenen Nuizungsstruktur des Gesamtbersiches die-
ses ndrdlichen Tells von Schachen Rechnung getragen.

Sowoht im Hinblick auf den bestehenden gewerblichen Betrieb
im Planungsbereich an der Schachenersiraile wie auch im
Hinblick auf die angrenzenden gewaerblichen Nutzungen wurde
ein Schallgutachten beauftragt. Die Ergebnisse disses Schall-
gutachtens liegen vor und wurden in den Planungsprozess
eingearbaitel:

AUl das Planungsgehiet wirken die Larmimmissionen des
westlich angrenzenden Gewerbegebietes ,Baindi-Schachen”
und der im Planungsgebiet lirgenden Firma Bentele ein. Dies
kann zu Nutzungskonflikten fihren. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanveriahrens wurde dies schalltechnisch untersucht
{Gutachten des Biro H. Sieber, Fassung vom 02.02.2010). Es
wurde festgestellt, dass die zulBssigen immissionsrichiwerte
der TA Larm fir ein aligemeinen Waohngebietes (WA) auf
Grund der Larmimmissionen des bestehenden Gewerbegebise-
tes im westlichen Bereich des Planungsgebietes Uberschritien
werden. In Ahsprache mit dem Landratsamt Ravensburg wur-
de ein Larmschuizkonzept erarbeitet. Das Konzept beinhaitet
gine abschirmende Bebauung im geplanten eingeschrankien
Gewearbegebiet (GEe) sowie innargebdudliche Massnahmen
(Ortentierung der schutzhedlritigen Raume) im geplanten all-
gemeinen Waohngebiet (WA). Die zeitliche Abfolge (Larmbe-
bauung vor Errichtung der Wohnnutzung) wird durch eine
Wenn-Dann-Festsetzung® nach § B Abs.2 BauGRB geregeit.

Bei der Berechnung der LArmimmissionen der Firma Bentele
hat sich gezeigt, dass die zulassigen Immissionsrichiwerte an
der bestehenden bzw. geplanten Umgsbungsbebauung der
Firma nur eingehalten werden, wenn die lrmintensiven Tatig-
keiten (z.B. Warmlaufeniassen von Motorségen und Rasenma-
her) im Gebdudeinneren durchgefihrt werden. Dies wird durch
die Errichtung eines Schallschutzraumes gewdhrleistet. Die
zeithiche Abfolge wird auch hier durch eine Wenn-Dann-Fest-
setzung” nach § 9 Abs.2 BauGB geregelt.”

Gewerbeldrm:

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung fiir den Ein-
zelbetrieb im Planungsgebiet an der Schachenerstrafle erfor-
dert die Festsetzung von Schallschutzmalinahmen in diesem
Bereich, weiterhin wurden die Baugrenzen der angrenzenden
Wohnbebauung entsprechend dem Schaillgutachien so ver-
schoben dass die geforderten Grenzwerte eingehalien werden
kénnen.

Durch das geplante eingeschridnkte Gewerbegebiet sind Lér-
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14, Umweltschutz, Eingrif-
fe in Natur und Land-~
schaft mit Ausgleichs-
bilanzierung:

meinwirkungen im n&rdlich und dsilich angrenzenden alige-
meinen Wohngebiet zu erwarten. Zur konfliktidsung wird die
Festsetzung von Emissionskontingenten gema&n DIN 456391
{Gerduschkontingentierung) vorgeschiagen. Bei der Festle-
gung von Emissionskontingenten nach DIN 48691 wird jedem
Guadratmeter Grundsticksfldche eine bestimmite Gerdusche-
mission zugeordnet, so dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm {1998} an der Umgebung des Planbereichs eingehalten
werden. Das bestehende Gewerbegebiet geht bei der Berech-
nung der Emissionskontingente als Vorbelastung mit ein.
Eventuelle Hindernisse wie Hauser, Hallen oder Bdschungen
zwischen der Schallquelie und dem Immissionsort (Zusatz-
démpfung) werden bel der Berechnung der Schaliausbreitung
nicht berlicksicht, Die Berechnung erfolgt unter alleiniger Be-
riicksichtigung des Abstandsmates nach DIN ISO8613-2
{Schaliausbreitung im Freien). Die Einhaltung der Emissions-
kontingente wird im Einzeifall im Rahmen des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens bzw. bel der Planung eines Vorha-
bens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellf ist, durch
Vorlage einer schalllechnischen Untersuchung durch ein ent-
sprechend qualifiziertes Biro nachzuwelisen sein. Dabel wird
die cben beschriebene Zusatzdampfung berlicksichtigt. Das
erméalicht dem Befreiber durch variable Massnahmen und
kankrete Betriebsgestaltung {z.B. Lage, Orientierung, Anzaht
und Grisse von Gebaudesfinungen) die Emissionen so zu
steuern, dass der zuldssige Immissionsanteil an der schutzbe-
darftigen Umgebungsbebauung eingshalten wird,

Auf die Ergebnisse des Schallgutachtens vom Blro fir Stadt-
planung H. Sieber, Fassung vom 02.02.2010 wird im Einzel-
nen verwiesen.

Da der Planungsbereich als Innenentwickiung zu bewsrten ist
kommt § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB zur Anwendung, demzufol-
ge gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz & vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-
sig.

Auf elnen umfassenden Umweltbericht und eine Eingriffsaus-
gleichsabarbeitung wird deshaib verzichtet.

Um die Beachiung der Belange des Naturschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu pritfen und gof. sicherzustelien, wurden
die Auswirkungen der Uberplanung untersucht und im Verfah-
ren dargestellt, insbesondere die Auswirkung durch die entfal-
lende landwirtschaftliche Nutzfliche bzw. Reststreucbstbe-
stand. (Siehe hierzu Naturschutzfachlicher Beitrag vom
16.G2.2008, ergénzt am 25.02.2008 von Dipl.-ing. B, Grof-
Aurbacher, 88518 Herbartingen),

Das Biro UWA hat bei zwei Begehungen die potentielle Eig-
nung des Gebietes fir die genannien Vogelarten geprift. Jah-
reszeitiich bedingt waren keine Brutbesténde feststellbar, Auf-
grund des dreischnittigen Grilnlandes ist die Fliche fiir den



S8 Baindt TOB_ Abwig'Begrindung Ausl 03 Satz oc

Begriindung zum Bebavungspian und den Ortlichen Bauveorschriften . Mehlisstralle® oSele g

Wiedehopf und flir Bodenbriiter wie z.B. Wiesenpieper und
Feldlerche ungeeignet. Die weilere Bewertung ergab keine
Hinweise auf Brutvorkommen oder Nutzung der Fldche als
Nahrungshabitat.

Die Untersuchung ergab damit keinen naturschutzrelevanten Tat-
baestand, der elner Umsetzung der Planung entgegensteht,

15. Beteiligung der Blrger Sowochi die Blrger wie auch die Trager Offentlicher Belange
und Trager &ifentli- wurden entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen ange-
cher Belange: hést. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte wurden In die

Begriindung und den Bebauungsplan eingearbeitet.
16. Plandaten: Dras Verfahrensgehiet umfasst ca. 3,7 ha

17. Kostarn: Ein Teilbereich der Planungsflache {bisher unbebaute Bersi-
che) wird durch die Gemeinde erworben.
Bie Erwerbskosten sind im Haushalt der Gemeinde finanzier-
bar.

Die anfallenden Kosten fir die Erschlieflung sind ebenfalls im
Haushaltsplan der Gemeinde Baindt beriicksichtigt.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gesialterische Vor-
schriften:

Anerkannt:

Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als Ortliche Bauvor-
schriften, werden mit dem Ziel der Weiterflihrung und Erhal-
tung des Ortsbildes, der Einfilgung in die heterogene
Baustruktur und der Notwendigkeit der Integration dieses Teil
bereiches in die vorhandene Umgebungsbebauung begrindet
und festgesetzt.

Gleichzeitig werden die Ortlichen Bauvorschriften im Hinblick
auf die bereits bestehenden sehr unterschiedlichen Baustruk-
turen auf das Notwendigste beschrénkt,

Die Festsetzungen fir dis Dachform, Dachnelgung und Dach-
gesialtung sind begrindet im Hinblick auf die Weiterfilhrung
der gewachsenen ddrflichen Bebauungsstruktur mit dem
Grundsatz dberwiegend geneigter Décher und dem Satteldach
als Hauptdachiorm. Die Mindestdachneigung von 25° mit Aus-
nahme des gewerbiichen Bereiches wird begrindet mit der
Zislsetzung einer einheitlichen, dorflichen Dachlandschaft mit
Eindeckung der Dachiidchen mit Dachsieinen oder Brachzie-
gein.

Fir die gewerblichen Bauten im eingeschrinkien Gewerbege-
biet sind grofizigigere Festsetzungen fesigesetzt und Puitdd-
cher zugelassen um den spezifischen Anforderungen das ge-
warblichen Bauens Rechnung zu tragen,

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten wurden auf ein Mindest-
maf reduziert. Mit diesen Festsetzungen soll sichergestelit
werden, dass das geneigte Dach als Satteldach und Walm-
dach in seiner Grundform erhalten bleibt und gleichzeitig hoch-
werltige Dachgeschossausbauten ermdglicht warden.

Aufgestelit:

Baindt, den G3.03.20087 27.05.2009 Altshausen, den 03.03.2008 / 27.05.2005

02.10.2008
zuletzt gedndert 02.02.2010

Blirgermeister Buemann

02.10.2008
zuletzi gedndert 02.02.2010

Roland Groft
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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Vorgehensweise

Im Rahmen des vorgesehenen Bebauungsplanverfahrens wird zur Berlcksichtigung der
Belange des Umweltschutzes ein naturschutzfachlicher Beitrag erstellt, in der die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der
Bericht wird entsprechend dem jewetligen Kenntnis~ und Verfahrensstand angepasst und
ist Bestandtell der Begrindung zum Bebauungsplan.

Die Gemeinde Baindt stelit den B-Plan nach §13a Baugesetzbuch, Bebauungspidne der
Innenentwickliung, auf,

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das Gebiet umfasst eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache sowie bereits
bastehende Wohnbebauung bzw. tellweise aufgegebene landwirtschaftliche Anwesen. Im
Norden, Osten und Sdden grenzen, jeweils durch vorhandene Strallen getrennt,
Wohnbebauung bzw. ddrfliches Mischgebiet an; im Westen liegt ein kieines
Gewerbegebiet.

Sehachen

g "

Auszug tapographische Karte mit Abgrenzung des Gebiets

1.3 Bisheriges Planungsrecht

Das Planungsgebiet ist zum Tell bereits bebaut. Im derzelt giitigen FNP ist die bislang
unbebaute Fliche als landwirtschaftliche Fidche ausgewiesen,

Im Rahmen der Aufsteliung des B-Plans soll auch die bislang bestehende bauliche
Nutzung in sinen rechiskriaftigen B-Plan Gberfihrt werden., Wie herelts unter 1.1
angemerkt, stellt die Gameinde Baindt den B-Plan auf der Grundiage des §13a
Baugesetzbuch auf.

1.4 Kurzdarstellung und Inhalt des B-Plans

Die Planung sieht auf der bistang unbebauten Fliche ein allgemeines Wohngebiet mit ca.
14 Wohnhdusern vor, die Fldche der aufgegebenen Hife soll ebenfalls mit Wohnhdusern
bebaut werden. Im Westen scll auf einer Teilfidache die Maglichkeit fiir eine begrenzie
gewerbliche Nufzung entstehen,

CHo-aurbacher Landschaifsarcinfeiciur
groft-aurbacher moosheimerstr 11/1 88518 herhertingen of marbach
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2.0 VERFAHREN NACH § 13A BAUGESETZBUCH

2.1 Bedingungen fir Verfahren nach §13a
Baugesetzbuch
Voraussetzung fir das Verfahren nach §13a Bebauungspldne der Innenentwicklung

§513a BauGB:
Bebauungspténe der Innenentwicklung
{1} Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fidchen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungspian der
Innenentwicklung) kann im beschieunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundflidche im Sinne des §19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Grifle der Grundfidche festgesetzt wird von insgesamt
1. weniger als 20,000 Quadratmetern, wobel die Grundfldchen mehrerer
Bebauungspidne, die in einem engen sachiichen, réumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestelll werden, mitzurechnen sind, oder

Folgende Voraussetzungen missen demnach erfOllt sein: §13a(1) 1. BauGh

1. Festgesetzte Grundfidchen des Bebauungsplans milssen im Sinne des §19,2
Baunutzungsverordnung zuidssig sein: Dies trifft im vorliegenden B-Plan mit
WA (0,4, MI 0,4 bzw. GEe 0,8 zu

2. oder die fesigesetzte Grundfidche des B-Plangebietes ist kieiner als 20.000 gm.

Uberschldgige Darstellung der Fldchen im Geltungsbereich des B-Planes mit einer
Gesamtfidche von ca. 33.737 gm, davon entfallen auf

GEe ca.  2.976 gm mit GRZ 0,8 damit Grundfliache 2976 x 0,8 = 2.381 gm
MI/WA ca.2B.957 gm mit GRZ 6,4 damit Grundfidche 28,857 x 0,4 = 11.583 gm
ErschlieBungsstrale ca, 1.803 am, damit 1.803 gm
Festgesetzte Grundfiiche gesamt 15.767 um

3. Nach §13a, Abs. 1, Satz 5 BauGE
Wird in einemn Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfldche noch eine GréBe
der Grundfidche festgesetzt, ist bei Anwendung des Saltzes 2 die Fldche mafigeblich,
die bei Durchfthrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird, Das
beschleunigte Verfahren ist ausgeschiossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdglichkeilsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
Das beschieunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte filr eine
Beeintrdchtigung derin §1 Abs. & Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
bestehen

§1 Abs, &6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB) besagt:

Bei der Aufstellung der Bauleitpline sind insbesondere zu berlicksichtigen:

7. Die Belange des Umweltschutzes, einschiieBlich des Natzrschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere
b} die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftiicher
Bedeutung und der eurppdischen Vogelschutzgebicte im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Der nachfolgende Kartenausschnift des FFH-Gebietes Schussenbecken und
Schimaltegger Tobel zeigt auf, dass eine Beeintréchtigung des FFH-Gebiets

Fob-auwrbacher Landschcisarchifeifuor
grof-aurbacher meosheimerstr. 11/1 88518 herbartingen ot markach
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ausgeschiossen werden kann. Schachen grenzt mit der Bebauung nicht unmittelbar
an; die beiden nach Osten verlaufenden Arme des FFH-Gebiets sind jeweils ¢a.
1 km entfernt.

Auszug FFH-Gebiet Schussenbecken und Schmalegger Tobel

i

5 emané

e Fripachilidusts

£é

aedien

%% 3:%} ‘{é 2425
o
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2.2 Folgerungen aus den erfiiliten Bedingungen nach
§ 13a Absatz 1

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschisunigten Verfahren ist zuldssig. §13,
Absatz 2 regelt die weiteren Verfahrensschritte.

Fir die Beachtung der Belange des Naturschutzes ist insofern von Bedeutung, dass damit
Eingriffe, die auf Grund der Aufsteliung des B-Plans zu erwarten sind, als im Sinne des
§la Abs.3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind und damit
auch keine Ausgleichsmainahmen erfoligen missen{§1a Abs, 3 Satz 5 BauGB

Ein Ausgleich ist nicht erforderiich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.}.

§13a (2} BauGB im beschieunigten Verfahren
1. gelten die Vorschriften des vereinfachien Verfahrens nach §13 Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend;

§13 Abs, 3 BauGB regelt das Verfahren der Umweltprifung bzw. des Umweltherichts.,
§13(3) Im vereginfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 2 Abs. 2 Satz 2, welche Arten

urmnweltbezogener Informationen verflighar sind, sowie von der pusammenfassenden

grofi-auwrbacher Landschciisarchiffekiur
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Erkidrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.
Bei der Betelligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer
Umweltpriffung abgesehen wird.

Das Baugesetzbuch nimmt im § 133 Abs. 2 Nr. 4 nochmals ausdricklich auf den
§ 1 Abs. 3 Satz 5 Bezug:

§13a (2)Nr. 4

gelten in den Féilen des Absatzes 2 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig

9 als!

Fla(3)5atz 5
Ein Ausgleich ist nicht erforderfich, sowelt die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

3.0 DARSTELLUNG UND BEURTEILUNG DER
SCHUTZGUTER

3.1 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundhettsvorsorge,
Wohngualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimrmissionen,
Larmimmissionen, Erschiltterungen zu beriicksichtigen.

Grundsitziich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend
dem BauGB zu erfilien.

3.1.1 Bestandsbeschreibung

im Umfeld des Plangebietes sind im Westen Gewerbebetriebe vorhanden, die Emissionen
erzeugen.

Im Norden, Osten und Siden grenzen Wohngsbiete bzw. Mischgebiete an.

3.1.2 Zu erwartende Ein~- und Auswirkungen durch das
Vorhaben

Die Auswirkungen des bestehenden Gewerbegebietes mit Emissionan wird im Rahmen
des B-Plans durch Gutachien abgearheitat,

3.1.3 MaBinahmen zur Vermeidung und Verminderung
nachteiliger Auswirkungen
Siehe Stellungnabme LRA bzw. laufendes Gutachten

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Baugesetzbuch gibt den Handlungsrahimen vor. Bei einem Verfahren nach § 13a sind
die Auswirkungen der Bebauungsabsicht in Natur und Landschaft darzustelien, ein
Ausaleich ist nicht erfordertich.

grob-aurbachier Larnddschicfisaronitekior
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3.2.1 Bestandsbeschreibung

Der Planungsbereich besteht im unbebauten Teil aus einer als Wiese / Obstgarten
genutzten Fidche. Die Bestandserhebung vor Ort ergab einen Restbesatz mit
Obstbdumen unterschiedlichen Alters und Zustands {¢a. 40 Obstbdume); 10 Obsthdume
sind Halbstdmme und ca. 10 weitere Baume stark heschidigt {abgebrochene Hauptiste,
Stammschaden (Rinde abgeschit etc.}). Beai voller Bestockung der Fidche mit
Obsthdumen kdnnten ca. 120 B3ume stehen {(Reihenabstand 12 m, Baumabstand in der
Reihe 10 m); d.h. etwa ein Drittel der Flache kann noch als Streucbstbestand gelten mit
entsprechenden Abstrichen was die PHege und den Zustand anbelangt, Der
Ohstbaumbestand wurde erkennbar in den letzten 15 Jahren nicht mehr durch Neu- baw,
Ersatzpflanzungen erganzi.

Das dkologische Potential des Grundstickes ist im Allgemeinen wegen der Nutzung als
Fferdeweide (teilweise) und Wiese/Obtwiese als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere als
noch gut einzustufen. Belastungen durch Verkehirsidrm, Beweagung und Schadstoffe
treten jedach im direkten Bereich der MehlisstraBe durch das betastende Gewerbegebiet
mit einer Speditionsfirma auf, Eine direkie Verknilpfung mit bestehenden
Streuchstwiesen in Ortsrandlage von Schachen ist nicht vorhanden.

Natura 2000-Gebiete entsprechend den Européischen Richtlinien 79/408/EWG
{Vogelschutzrichtlinie) und 92/43/EWG {FFH-Richtiinie) sind im Blangebiet nicht gemeldet
und ausgewiesen worden. Die Lage im Siediungsraum, die Ausstattung der im
Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotaptypen und die intensive Nutzung lassen nicht
auf das Vorkommen besonders oder streng geschitzter Tierarten gem, Anhang §, I oder
IV der FHH-Richtlinie bzw. Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie schliefen.

In der Stellungsnahme des LR Ravensburg vom §7.01.2008 AZ BLP/OBZ26/08/41-621.41-
i)

"Mit dem Vertust der innerdrtlichen Streuobstwisse geht ein wichtiger Trittstein und
Lebensraum fiir Vige!, Kieintiere und Insekten im Siediungshereich verioren; zugleich
auch ein prégendes traditionelies Blement der Durchgriinung im [8ndlichen
Siediungsbereich. Durch die massive Uberbauung gehen auch offene Badenfldchen
verioren,

.

Fir die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes leisten Streuobstwiesen einen erheblichen
Beitrag und verleihen weiten Bereichen der gherschwihischen Kulturiandschaft thr
charakteristisches Aussehen.”

3.2.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das
Vorhaben

Far die Flachen mit Baurecht nach § 13a BauGBh ist folgendes zu beriicksichtigen:
Entsprechend " 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bel der Aufsteliung eines Bebauungsplanes
ein Ausgleich nicht erfordertich, soweit dig Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfoigt sind oder zuldssig waren. In diesem Fall sind das somit die Eingriffe,
die im Rahmen einer Genehmigung nach § 133 BauGB zuldssig widren, Der Einariff in den
Streuocbstbestand ist zuldssig; jedoch ist flr die nach § 13a BaulGB ermdglichten Eingriffe
kein Ausgleich erforderiich,

Als wesentliche Verdnderungen sind somit zu verzeichnern:

Weitgehender Verlust der Obsth&ume durch die Bebauungsabsicht

Teilveriust von Wiesenfldchen durch Versiegelung

Umstrukturierung der OGbstwiese in kleinrdumige Gartenstrukturen,

Eine wesentliche Verdnderung des Landschafisbildes ist bedingt durch die Innenlage des
Gebietas nicht zu erwarten, jfedoch weicht die innerdrtiiche Freifidche einer kleinrBumigen
Gartenstruktur.

groiB-aurbacher Landschaiscrchiiteikiur
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Die Auswirkungen auf das Orts~/ Landschaftsbild sind im Hinblick auf die heute
vorhandene Abschirmung der Fldche durch umgebende Bebauung und die damit
einhergehende fehlende Einbeziehung der Flache in einen gréBeren optisch erlebbaren
Landschaftsraumes als gering einzustufen. Zwar ergibt sich nach Realisierung der
Bebauung ein anderes, durch die Bebauung geprigtes Bild, welchas sich aber durch die
aufgelockerte Stellung der Gebdude und der umgebenden Garten als Forisetzung der
bestehenden Bebauung darstellt, Schachen verflgt am Ortsrand noch Gber gréBere
Streucbstwiesen, deren Wertigkeit weit hdher ist,

3.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
nachteiliger Auswirkungen

Zur Verminderung nachteiliger Auswirkung ist zu priffen, inwiefern einzelne Chsthéume
in die Bebauung integriert werden k&anen, dariiber hinaus ist durch die Festsetzung von
Pfianzgeboten im B-Plan gine Durchgrinung des Baugebiets angestrebt.

Eint Ausgleich ist nach § 1a BauGB nicht notwendig, die Besintréchtigung bzw. der
teilweise Verlust des Streuchstbestandes ist jedoch im Rahmen der Abwégung durch die
Gemeinde zu wilrdigen und zu werten.

3.3 Schutzgut Boden - Biotisches Potential

3.3.1 Bestandsbeschreibung

Ausgangsgestein der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biden sind wirmeiszeitliche
Ablagerungen {Moranensedimente). Hauptsichlich handelt es sich hierbel um
Grundmoranensedimente (sogenannte Geschiebemergel bestehend aus Kiesen, Sanden,
Tonen). Der typische Baoden, der sich daraus entwickelte, ist die Parabraunerde {(méasig
frisch bis frisch). Bie Nutzung wdhrend der Erhebung war intensiv genutzte Wiese,
Streucbstwiese / Pferdeweide. Die Ertragseinstufung wird vermutiich in der
landwirtschaftlichen Vorrangstufe II liegen. Die Fldchen liegen im Bereich des
Schussentals und sind tellweise (im slidwestlichen Bergich) von Nordost nach Sidwest
leicht geneigt.

Bewertung:

Die Bewertung des Bodens aufgrund seiner Funktion im Landschaftshaushalt stellt sich

foigendermalBen dar.

- Standort fir Kulturpflanzen
Die Einstufung in der Vorrangstufe 11 bedeuter eine mittiere potentislle
Ertragsfdhigkeit filr die landwirtschaftliche Nutzung

. Standort fir natiriiche Vegetation
Aufgrund der Voraussetzungen und der guten Eignhung fir landwirtschaftliche
Produktion ist kein seltenes Biotop zu erwarten; d.h. im Sinne des heutigen
Artenschutzes weist die Untersuchungsfldche ein geringes
Biotopentwicklungspotential auf,

- Boden als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt
Die varhandene Parabraunerde bietet fir die Niederschlidge aufgrund der mittleren
Wasserspeicherkapazitdt ein mittleres Puffervermégen. In Kombination mit der
geringen Neigung kommt damit ein GroBteil des Niederschiages der
Grundwassernaublidung zugute, d.h. den Biden kommt eine mittlere Bedeutung
als Ausgleichskérper zu.

. Boden als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
Der Boden ist ein natirliches Reinigungssystem im Stoffhaushalt der Natur und
kann Schmutz- und Schadstoffe mechanisch filtern bzw. geliste Stoffe
immobilisieren. Bei der vorliegenden Parabraunerde ist die Pufferkapazitit als
mittel einzustufen.

- Boden als Naturkdrper und landschaftsgeschichtliche Urkunde

groi-curbbacher Landischoatscrehiffekiur
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Fir die Beurteilung sind hier die Kriterien Seltenheit, Natdrlichkeitsgrad und
Reproduzierung von Interesse. Aufgrund der Haufigkeit der Parabraunerden ist die
Seltenheit mit gering einzustufen. Der Natirlichkeitsgrad ist aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung als gering einzustufen, die Reproduzierbarkeit ist
kritisch {nicht méglich), deshalb Binstufung hoch.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Bedeufung,

3.3.2 Zu erwartende Ein~- und Auswirkungen durch das
Vorhaben
Bewertungsmairix Boden

Bodenform Bodanfunidion Gesamtbhewertung
a b C 5]

Parabraunerde ee e ee e & oo

® geringe Bedeutung

o mittlere Bedeutung

s hohe Bedeutung

a = Beoden als Standort fiir Kulturpflanzen

b = Boden als Standort fir natiirliche Vegetation

¢ = Boden als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt

d = Boden als Filter und Puffer fiir Schadstoffe

e = Bgden als Naturkérper und landschaftsgeschichtliche Urkunde
Konfiikte

ie vorgesehene Nutzung des Gebietes als Wohngebiet fihrt zum teilweisen Verlust der
Boden im Bereich von Uberbauung und ErschlieBung (StraBen, Hofe, Zufahrten). In die-
sen Bereichen gehen alle Bodenfunktionen dauerhaft vertoren, Durch die Bautdtigkeit
selbst und Gelandeveranderungen wird auch in den nicht direkt versiegelten und dbar-
bauten Freiflachen eine Beeintrachtigung gegeben sein (Verdnderung der Bodenschich-
tung, Verdichtung, ete.).

Die Beegintrdchtigung des Bodenpotentials ist mit gering-mittel einzustufen.

3.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
nachteiliger Auswirkungen

MaBnahmen sind Sicherung und Wiederverwendung des Cherbodens sowie Minimierung
der AuffGllungen und Versiegelung,

3.4 Schutzgut Wasser

Hier steht der Schutz der Gewdsser und ithre Funktionen fir Mensch und Naturhaushalt
im Vordergrund, Wichtige Themen sind dabel der Umgang mit dem Grundwasser, den
cherirdischen Gewéssern, dem Abwasser, dem Hochwasserschutz sowie den
unterschiedlichen Nutzungen des Wassers allgemein.
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3.4.1 Bestandsbeschreibung

Die Hihe des Grundwasserspiegels ist derzeit nicht bekannt, Im Rahmen des B~
Planverfahrens ist der Zustand und die Sickerféhigkeit des Bodens geprift worden, die
Ergebnisse liegen derzeit noch picht vor,

Cherfldchengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden,

3.4.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das
Verfahren

Einwirkungen auf das Grundwasser: siehe Untersuchung Ingenieurbiiro

Aussagen zur Entwisserung werden derzeit vom planenden Ingenieurblro erarbeitet,
Eine Konzeption, die Versickerung und Retention der Cbherflichenwdsser vorsieht wird
erarbeitet und in die Planung aufgenommen.

3.4.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
nachteilliger Auswirkungen

Siehe Konzeption des planenden Ingenisurbliros mitt entsprechenden Festsetzungen im
B-Plan,

3.5 Schutzgut Luft und Klima

3.5.1 Bestandsbeschreibung

Von Interesse fir die zu untersuchends Flache ist das Kleinidima. Es ist geprégt durch
das Regionalklima mit ca. 1.080 mm/Jahr Niederschlag, siner durchschnittlichen
Jahrastemperatur von 6-7°C, ca. 50 Nebeitagen/lahr und dominierenden Wetterlagen
mit westhichen und stdwestlichen Winden. Dile das Lokalklima wesentlich beeinflussenden
kieinkiimatischen Faktoren sind versiegelte Flichen (Gebiude, StraBen etc.) mit threr
Erhidhung der Temperatur. Stadtklimatische Effekte werden aber aufgrund der
hegrenzten Stediungsfldche in Schachen nicht erreicht.

3.5.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das
Vorhaben

Durch die Anlage von Stralen sowie die Bebauung selbst werden bisher unversiegeite
Flachen versiegelt. Diese verhalten sich kiimatisch negativ im Vergleich zu den
vorhandenen Vegetationsfidchen. Es ist davon auszugehen, dass es zu
Aufheizungseffekien und ndchtlicher Abstrahlung kommt. Es ist jedoch nicht davon
auszugehen, dass die Bebauung eine Beeintrdchiigung des Luftaustausches mit sich
bringt, da der Ortsteil Schachen nach wie vor dirflichen Charakter behalt mit seiner
umgebenden freien Landschaft,

Konflikte

Die Einwirkung auf das Klima ist aufgrund der geringen Auswirkungen der Bebauung als
gering einzustufen,

groff~aurbacher Landschaffsarciniekior
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3.5.3 MabBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
nachteiliger Auswirkungen

Um die Effekte der Flachenversiegelung zu minimieren, werden die im StraBenraum
vargesehenen Parkpidtze mit wasserdurchigssigen Beldgen befestigt und Biume
angepflanzt. Desgleichen werden Gebdudebegrinungen empfohlen, die dem
Aufheizeffekt entgegen wirken.

3.6 Schutzgut Kuitur- und sonstige Sachgiiter

3.6.1 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich nach derzeltigem Kenntnisstand keins Kultur- und
Bodendenkmadler. Die abzubrechenden Gebdude (Héfe) sind nicht schutzwiirdig. Sonstige
Sachgtiter wie z.B. Bodenschitze kommen ebenfalls nicht vor.,

3.6.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das
VYorhaben
Keine Auswirkungen

3.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
nachteiliger Auswirkungen
Keine MaBnahmen erforderlich.

3.7 Wechselwirkungen

Zwischen den einzeln betrachteten Schutzglitern bestehen vielseitige Wechselwirkungen,
die nur besonders dargesteilt werden, wenn sie fiir die Betrachtung des Umweliaspekts
von entsprechender Bedeutung sind. Die hier gewihite schutzguthezogens
Vorgehensweise integriert bersits die Wechselwirkungen und die daraus resuitierenden
Umweltauswirkungen,

4.0 ZUSAMMENFASSUNG

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus der Betrachtung der einzeinen Schutzgiter
zusammenfassend dargestelit:

Schutzgul Mensch
Unter Berilicksichtigung der notwendigen Schallschutzmalnahmen ist nicht von giner
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch auszugehen,

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft
Burch MaBnahmen wieg:
- die Erhaitung von Gbstbaumen
- die Anpflanzung von Bdumen
- die Antage von Garten
- die Anlage eines Spielplatzes
- die Aniage von Zufshrten, Parkplétzen und Wegefldchen mit
wasserdurchifssigen Belégen

sind die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Tiere, Pllanzen sowie Landschaft zu
mindern.
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Schutzgut Boden
Ein sorgsamear Umgang und die Wiederverwendung des Bodens ist zu realisieren.

Schutzgul Wasser

Im B-Plan ist eing kombinierte Konzeption zur Oberflichenentwisserung vorgesehen.
Unter Beriicksichtigung dieser MaBlnahme verbleibt keine erhebliche Beeintrichtigung des
Schuizgutes Wasser.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Bebauung entsteht keine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes Luft und
Klima,

Ausfgestelit:

Marbach den 15, 02, 2008, ergdnzt 25. G2, 2008

b

Grof Aurbacher
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