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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
1.5 Gemeindeordnung fir (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GB.
S.221)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI.1S. 3434)
1.7 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
$597)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2
21 Wohnen
2.2 GR...m?

23 Uberschreitung der
Grundfldche

24 H...md. NN

Wohnen

Fir die Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der baulichen
Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Bereich dient
grundsdtzlich dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebdude und die
hierfir erforderlichen Nebenanlagen wie Garagen, Stellpldtze und
Lufahrten sowie gegebenenfalls Verbindungsbauten.

Dem Vorhaben wird der Schutzstatus eines Mischgebietes (MI) zu-
geordnet.

Luldssige Grundfldche als HichstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundsticksfliche sowie den jeweiligen Gesamthau-
kdrper (Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 155 m?2 Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Hahe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iiber NN als Hochst-
maB; die Hohe samtlicher Bauteile des Hauptgebdudes (mit Aus-
nahme von untergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schorn-
steinen, Aufzugsauthauten, etc.) darf an keiner Stelle den festge-
setzten Wert Gberschreiten.

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

2.7 Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundsticksfléche

29  Unferirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

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

Baugrenze

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

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen, sind nur innerhalb dieser
Fldchen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen) zu-
ldssig.

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

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind die gemdB
814 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Flichen fir Gara-
gen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dach- und Hofflachen anfdllt, soweit dies auf
Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grundstiick
iber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchen-
versickerung) in den Untergrund zu versickern. Die Ableitung in das
Kanalnetz ist auf das unumgdngliche MaB zu beschrdnken.

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

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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2 ] ] Private Grinflache

212 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

213 Bodenbeldge auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

2.14 @

2.15 G

Private Griinfldche als Eingrinung und Pufferstreifen zur Kreis-
straBe K7946, ohne bauliche Anlagen

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind fir
— Stellpldtze und
—  Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Obstbaum, verbindlicher Standort, der innerhalb
der privaten Griinflache um bis zu 2,00 m verschiebbar ist; es sind
ausschlieBlich Obstsorten aus der Sortenliste zu "Empfehlenswerte
Obstbaumsorten” in den Hinweisen zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu erhaltender Obstbaum; ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.
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(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

216  Pflanzungen im Gel- Pflanzungen:

tungshereich des vorha- - gje Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
benbezogenen Bebau- heimische Bdume und Striucher aus der unfen genannten
ungsplanes Pflanzliste zu verwenden.

— Die private Grinfldche als Eingrinung bzw. Pufferstreifen ist ge-
mdB der Planzeichnung mit zwei Obsthdumen zu bepflanzen
und durch zweischiirige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor Mitte
Juni; 2. Mahd Ende September) zu pflegen. Das Méhgut ist von
der Fldche zu entfernen. Die Aushringung von Dinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu vermeiden. Abgehende Gehdlze sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

— Im Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind zudem mindesfens zwei weitere Laubbdume und drei Soli-
féirstrducher aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Mindestens ein
Laubbaum ist als Baum 1. Wuchsklasse zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— Die Pflanzungen sind bestmdglich in Richtung der freien Land-
schaft zu pflanzen (norddstliche Richtung); ein MindestmaB an
Ortsrandeingriinung sowie ein naturnaher Ubergang in die freie
Landschaft kann somit erreicht werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an Gffentliche Flchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen (z.B. Thuja) unzuldssig.

Unzuldssig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Arfikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen
sich Birne, Quitte und Zierquitte, WeiB- und Rotdom sowie ei-
nige Sorten und Hybriden der groBblittrigen Zwergmispel
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(Cotoneaster). huch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere,
Mehlbegre, Elsheere und Speierling) kinnen vom Feuerbrander-

reger befallen werden.

Fir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hiinge-Birke
Gewdhnliche Esche
Walnusshaum
Litterpappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

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

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Comus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
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Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

217 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezog-
nen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" der Gemeinde Baindt

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

-

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen  zum  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan "Wohnen
Mehlis" der Gemeinde Baindt

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonsfigen Nebengebiuden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 1° sind alle Materialien mit Ausnahme
von blanken Metall-Oberfldchen (Blechddcher ohne Beschichtung)
2uldssig. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zulds-

sig.
Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir Dachfldchen, die der Gewin-
nung von Sonnenenergie dienen, sind die Farben zuldssig, die fir
entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen)
iiblich bzw. erforderlich sind. Fiir untergeordnete Bauteile (Verbin-
dungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus an-
dere Farben zulissig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

An AuBenwiinden sind schwarze und dunkelbraune sowie grelle und
leuchtende Farben (wie z.B. die RAL-Farben RAL 1026, 2005,

3.2 Materialien
33 Farben
Seite 10
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2007, 3024 und 3026) nicht zuldssig. Auch dauerhaft reflektie-
rende Materialien sowie Blockbohlen- und Klinkerfassaden sind
nicht zulssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

34  Einfriedungen auf den fir  Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Ziune aus Drahtgeflecht oder
die Bebauung vorgesehe-  Drahtgitter (auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
nen Fldchen einer max. Hohe von 0,90 m Gber dem endgiltigen Geldnde sowie

Hecken zuldssig. Mauern Gber eine Hohe von 0,40 m Gber dem end-
giiltigen Geldnde als Einfriedungen sind unzuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungshereiche der an-
grenzenden 4.Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Mehlis" der Gemeinde Baindt (siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehender Weg zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeich-
nung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Wasserfldche
(89 Abs. 1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

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

4
[ 1 1
4.1 i i
o7 71
4.2
43
44
45 o)
4.8 Natur- und Artenschutz
Seite 12
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49

Artenschutz

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

GemdB §44 Abs. T BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wiihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor
der Rodung alter Biume zu prifen, ob diese von besonders ge-
schiitzten Tieren bewohnt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden Biume ohne vo-
rausgehende artenschutzrechtliche Untersuchung gerodet. Es muss
somit im Rahmen eines Worst-Case-Szenarios davon ausgegangen
werden, dass Hohlenbdume und damit auch (potenzielle) Quartiere
fir Fledermduse und hdhlenbritende Végel entfallen sind. Um zu
gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fiir diese Arten er-
halten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnah-
men umzusefzen:

— Als Ersatz fiir den Wegfall von Quartiermdglichkeiten fir Fleder-
mduse sind auf der Ost-, Sid- oder Westseite des Neubaus min-
destens finf Fledermauskdsten (Fassadenflachkasten z.B. Stro-
bel, Fledermausflachstein, Nr.123) an oder in der Fassade zu
infegrieren.

— ZIudem sind im rdumlichen Umfeld mindestens 15 Fledermaus-
kdisten anzubringen (z.B. Fa. Schwegler 5x Flachkasten TFF, 10x
Fledermaushahle 2F).

— Fiir den Wegfall mdglicher Niststiitten von Blaumeise und Kohl-
meise sind 12 Meisennistkdsten an Altbumen bzw. an Gebdu-
den in rumlicher Nahe zum Eingriffsbereich zu installieren (z.B.
Fa. Schwegler: sechs Nistkdsten des Typs 2M/FG mit 26 mm
Lochdurchmesser sowie sechs Nistkdsten des Typs 2M/FG mit
32 mm Lochdurchmesser).

— Als Ersafz fiir den Wegfall maglicher Niststitten des Grauschndp-
pers sind zusitzlich mindestens drei Halbhohlennistkdsten in der
ndheren Umgebung zu installieren.

Seite 13
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4.10 O

— Zudem sind mindestens zehn Starenkdsten (z.B. Fa. Schwegler
Starenhdhle 3S) anzubringen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen miissen jhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

— Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden ist im Falle weiterer Rodungen im Vorfeld zu priifen,
ob die Bdume von besonders geschitzten Tieren bewohnt wer-
den und die Rodung ist auBerhalb der Brutzeit von Vogeln im
Leitraum zwischen 01.10. und 28.02. durchzufihren (siche
auch Punkt "Vorhandene Gehdlze" unten).

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

Vorhandene Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeich-
nung)

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Strducher
oder andere Geholze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldriumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vageln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftshau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
fationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fur
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Biumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefihrt werden.

4.11 db@
412  Vorhandene Geholze
Seite 14
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4.13

Biotopschutz

Angrenzend an das geschiitzte Biotop "Eschengehdlz westlich
Schachen" (siehe Planzeichnung) muss gem. § 30 Abs. 2 BNatSch6
die landwirtschaftliche Nutzung so ausgeibt werden, dass das Bio-
fop nicht zerstort oder erheblich oder nachhaltig beeintrichtigt wird.

Gem. §33 NatSchG BW kartiertes Biotop "Eschengehdlz west-

lich Schachen”, Nr.1812-3436-7020; Lage auBerhalb des Gel-
tungsbereiches (siehe Planzeichnung)

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstdmme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfdllig bzw. relativ
widerstandsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentdler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner,

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mostbime*, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

Lwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frish-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkfe Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von

415  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
416  Bodenschutz
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417

Brandschutz

Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
fionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthélt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravensburg verfiigbar ist.

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

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

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

Die Feuerwehr Baindt verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die Stitzpunktwehr Weingarten kann - aufgrund einer
Fahrizeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahrzeug
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fiir Men-
schenreftungsmalBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
Nennrettungshohe von 8m bis 12m nur bedingt fir wirk-same
Losch- und Rettungsarbeiten iSd. § 15 LBO geeignet sind, bestehen
fiir den Bereich des obigen Bebauungsplanes grundsiitzliche Beden-
ken gegeniiber Aufenthaltsraumen, die eine Rettungshohe > 8 m
aufweisen. In solchen Fdllen muss ein zweiter baulicher Rettungs-
weg hergestellt werden, der den Anforderungen der DIN 18065
(notwendige Treppen) entspricht,

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift dber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feverwehrflchen), i.V.m. § 15 Landeshau-
ordnung.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Giberschreiten,
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418  Ergdnzende Hinweise

419  Plangenavigkeit

sollten fiir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
qung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mllriick-
stiinde, Verfdrbungen des Bodens, aufflliger Geruch 0.4.), ist das
zustindige Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen.

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

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

Autf Flichen, deren Niederschlagswasser Gber die Regenwasserka-
nalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunrei-
nigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowd-
sche, Reinigungsarbeiten, sind gem. § 55 (1) WHG nicht zuldssig.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellplitze zu achten. Die
Schiichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt st (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde Baindt
noch die Planungsbiros ibermehmen hierfiir die Gewdhr.
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420  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Seite 18 Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil mit 41 Seiten, Fassung vom 21.02.2019



5 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S.221),
8 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S.416), zuletzt getindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S.612, 613) der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Baindt den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan "Wohnen Mehlis" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am 02.04.2019
beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" und der drtlichen
Bauvorschriften hierzu ergeben sich aus deren zeichnerischem Teil vom 21.02.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen

aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 21.02.2019 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der
Fassung vom 23.08.2018.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Lageplan, Erdgeschoss, Dachgeschoss,
Untergeschoss, Schnitt A-A, Ansicht Nord, Ansicht Ost, Ansicht Siid, Ansicht West) in der Fassung vom
23.08.2018 Bestandteil der Satzung, die die Grundziige, das heiBt die Grund- und Umrisse, die Dachform
(einschlieBlich Dachneigung), die Gebdudehdhen des Vorhabens, die Fassadengestaltung- und -gliederung in
den wesentlichen Ziigen abbilden. Die bestehende Differenz der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und
der Hihen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fiir etwaige Messungenauigkeiten bzw.
nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung. Inhalte, die Details u.a. der inneren
Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden
die jeweilige Begrindung vom 21.02.2019 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 LBO

erlassenen ortlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" zuwider
handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
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Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fuhrlﬁssig die Vorschriften
— 7 Materialien

— zu Farben

— 7 Einfriedungen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen
nicht einhiilt oder dber- bzw. unterschreifet.

84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die artlichen Bauvorschriften hierzu trefen mif
der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennufzungsplanes

Der Flichennutzungsplan wird gemaB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB firr den Bereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu im Wege der
Berichfigung angepasst.

s

. Rirup, Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" und die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu befindet sich im Sidwesten des Gemeindegebietes von Baindt im Ortsteil
Schachen.

Der unmittelbare Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen
Mehlis" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu ist die Absicht, an dieser Stelle ein Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung und Doppelgarage zu erichten.

Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a
Abs.2 Nr.1 BauGB).

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iberplanende Bereich befindet sich im westlichen Bereich des Ortsteils Schachen. Von Siiden
und Westen grenzt bestehende Wohnbebauung an das Plangebiet an. Nach Norden und Osten geht
das Gebiet in landwirtschaftlich genutzte Fliche Gber. Hinter der dstlich liegenden Streuobstwiese
verlduft die "Wickenhauser StraBe".

Stdlich staBt der Geltungsbereich der Planung an den Geltungsbereich der bereits rechtsverbindli-
chen 4. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Mehlis", und zwar ohne Liicke und ohne
Uberlagerung. Nordwestlich schlieBt der Geltungsbereich auf Hihe der Nachbarbebauung ab.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstiick mit der FI.-Nr. 1014 (Teilfldche).
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Ostlichen Bodenseebecken bestimmt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Naturrdumliche
Einzelelemente sind ebenfalls nicht vorhanden.

Die iberwiegenden Teile des Geldndes des iberplanten Bereiches sind nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Der unmittelbare Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen
Mehlis" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu ist die Absicht der Grundstiickseigentimerin, an
dieser Stelle ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage fiir ihre Tochter zu er-
richten. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Ausweisung von
Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs ihrer Tochter mit deren Familie. Der Gemeinde
erwdchst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

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

— 2231 Die Inanspruchnahme von Freirdumen fir Siedlungszwecke ist auf das unbe-
dingt notwendige MaB zu beschriinken. Bei der Siedlungsentwicklung sind
vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und
Konversionsfldchen, Baulicken und Baulandreserven zu nutzen.

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse ~ Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad
"landesent-  Waldsee (-Biberach a. d. Ri);

wicklungsach-
sen"
- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind

Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.
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6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.4
6.2.4.1

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als Randzone um einen Verdichtungsraum
"Raumkatego-
rien"

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

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

nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

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

Die Gemeinde Baindt verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (rechtsgiltig seit
01.04.1995, Fassung vom 08.04.2006). Die berplanten Fldchen werden hierin als Grinfldche
mit besonderer Zweckbestimmung als Ortsrandeingrinung dargestellt.

Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufun-
gen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13bi.V.m. §13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst. Der berichtigte Fldchennutzungsplan wird die Gberplanten Fldchen
zukiinftig als Wohnbaufldche darstellen.

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

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

Allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung eines Wohngebdudes, um den Erwerb von potenzieller gewerblicher Baufldche durch
die Gemeinde Baindt und somit lokalen Unternehmen die Mglichkeit des Verbleibs am Standort
Baindt zu ermdglichen.
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6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.4.7

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt, weil sich das Vorhaben im Au-
Benbereich befindet, nicht gem. § 35 BauGB zuldssig wre und es zeitlich mit dem Bebauungsplan
Gewerbegebiet "Mehlis — Erweiterung" zusammenhdngt.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren darauf hingewiesen, dass das geplante Wohnhaus maglichst nah an der bestehenden Bebau-
ung im Westen zu errichten ist, damit keine Bauliicke entsteht und das Fillen weiterer Obsthdume
verhindert wird. Um den Streuobstbestand zu sichern, wird eine vertragliche Sicherung der Baume
zwischen der Grundstiickshesitzerin und der Gemeinde Baindt geschlossen werden. AuBerdem
wurde auf Belange des Immissionsschutzes hingewiesen und angeregt, den Schutzanspruch eines
Mischgebietes (MI) festzusetzen.

Fir die geplante Wohnbebauung soll erreicht werden, dass sie zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebdude und Wohn-Einheiten ist damit ausgeschlossen. Aus
diesem Grund werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Be-
standteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnen Mehlis" erfolgt im so genann-
fen beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB. Dies ist aus
folgenden Grinden méglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt bei 220 m? Gberbaubarer Grundfliche und folglich unter
10.000 m2,

— bei dem Vorhaben handelt es sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von
Wohnnutzung.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

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

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.
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6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

6.2.5.3

6.2.5.4

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zu-
ldssigkeiten entsprechend der 8§ 2-9 BauNVO0. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten an-
hand einer Positiv-Liste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungshe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im
Umkehrschluss nicht zuldssig. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Wohnen" soll eine
dem Allgemeinverstiindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur abschlieBenden Beurtei-
lung des Vorhabens. Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit
unmissverstndlich sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche wird eine von der GrundstiicksgraBe unab-
hiingige Zielvorgabe getroffen. Die zuldssige Grundfliche orientiert sich am AusmaB des ge-
planten Hauptgebdudes unter Beriicksichtigung von angemessenen Erweiterungsmaglichkei-
ten fiir Zufohrten und Wege. Somit kann das Bauvorhaben erméglicht werden, ohne dass es
aufgrund einer beliebigen Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit unter Umstinden zu
Fehlentwicklungen kommt.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die
Vorgabe der Gebdudehdhe wenig aussagefdhig, da die Gebdude mit teilweise belichtharen
UntergeschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden knnen.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthohe) des Hauptgebdudes iber NN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fir
den AuBenstehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kon-
trollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfor-
dernissen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes abgestimmtes MaB mit einem Puffer von
30 cm festgesetzt.

Die berbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die GriBe
der Gebdude gemaB Vorhaben- und ErschlieBungsplan nur minimal hinausgehen. Dadurch entsteht
fir die Bauherrschaft im Bauvollzug einerseits ein geringer Umsetzungsspielraum und gleichzeitig
wird das rdumlich-strukturelle Konzept verbindlich umgesetzt.

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

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die o.g. Fixierung auf die Gesamthohe des Hauptgebudes
wird eine Fehlentwicklung ausgeschlossen.

Infrastruktur

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

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "Wickenhauser StraBe" (K 7946)
hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Dariiber hinaus besteht eine Anbindung an die
BundesstraBe B 30. Uber die "Althausener StraBe" (L314) und die "SchussentalstraBe” (L317)
besteht Anschluss an die BundesstraBe B 32. Uber die BundesstraBen sind jeweils weitere Anbin-
dungen gegeben.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
"Schachen" an der "Wickenhausener StraBe" mit der Linie 20 nach Wolpertswende und Ravensburg
gegeben.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Vorhaben witken die Verkehrsldrm-Immissionen der Kreis-StraBe K 7946 ("Wickenhauser
StraBe") sowie die Gewerbeldrm-Immissionen der Gstlich gelegenen Gewerbebetriebe ein. Auf-
grund der umgebenden Bebauung, welche durch eine Mischung von Gewerbe und Wohnen geprigt
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ist, wird dem Vorhaben der Schutzanspruch eines Mischgebietes zugeordnet. Dies ist mdglich da
das Vorhaben zwar einer Wohnnutzung entspricht, im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes aber keine Bindung an die Gebietstypen der BauNVO und der daraus resultierenden
Schutzanspriiche besteht. Deshalb kann dem Vorhaben der Schutzanspruch eines Mischgebietes
zugrunde gelegt werden. Dies gilt sowohl hinsichtlich der Verkehrsldrm-Immissionen als auch der
Gewerbeldrm-Immissionen.

Die Kreis-StraBe K 7946 weist im betreffenden Abschnitt gemdB der StraBenverkehrszdhlung 2015
eine Verkehrsstirke von 174 Kfz/h im Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) und 18 Kfz/h im Nacht-
zeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) auf. Der Anteil der Schwerlastverkehrs betrigt tagsiiber 2,9 % und
nachts 0,0 %. Eine Prognose fiir das Jahr 2030 unter Beriicksichtigung einer jdihrlichen Verkehrs-
zunahme von 1 % ergibt eine Verkehrsstirke von 202 Kfz/h tagsiiber und 21 Kfz/h nachts. Eine
Grobabschdtzung gemdB RLS-90 (Richtlinien fir den Lérmschutz an StraBen) ergibt, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stidtebau) fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A)
fags und 50 dB(A) nachts ab einem Abstand zur StraBenmitte der Kreis-StraBe K 7946 von ca. 15
m tags bzw. ca. 10 m nachts eingehalten werden . Da sich die Grenze der Gberbaubaren Grund-
sticksfldche in einem Abstand von ca. 60 m zur StraBenmitte der Kreis-StraBe K 7946 befindet,
werden die Orientierungswerte dort deutlich unterschritten. Demnach ist mit keinen Konflikten auf-
grund der StraBenverkehrsldrm-Immissionen zu rechnen. Lirmschutz-MaBnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Beziiglich der Gewerbeldrm-Immissionen der dstlich befindlichen Betriebe ist festzustellen, dass
bereits bestehende Einwirkorte néher an den Gewerbeflichen gelegen sind als die durch das Vor-
haben entstehenden Einwirkorte. Die gewerbliche Nutzung ist daher bereits durch die bestehen-
den Einwirkorte limitiert, ndher an die gewerbliche Nutzung heranriickende Einwirkorte entstehen
nicht. Daher ist mit keinen Konflikten aufgrund der Gewerbeldrm-Immissionen zu rechnen. Lirm-
schutz-MaBnahmen sind demzufolge nicht erforderlich.

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

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.
Das anfallende Niederschlagswasser wird direkt auf den privaten Grundstiicken versickert werden.

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

Seite 27

Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 41 Seiten, Fassung vom 21.02.2019



Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7101

7.1.2
1.1.2.1

12
121
1211

12.1.2

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

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

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

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand des Orts-Teiles Schachen. Es grenzt im Wes-
fen und Siidwesten an bestehende Wohn- und Gewerbebebauung an. Im Osten wird das Gebiet
durch eine Streuobstwiese begrenzt. In ndrdlicher Richtung befinden sich z.T. weitere vereinzelte
Obstbiiume sowie in nordwestlicher Richtung ein Weiher mit verschiedenen Gehdlzen. In ndrdli-
cher/nordwestlicher Richtung dazu schlieBt die freie Landschaft an. Mit einem Abstand von etwa
50m in sidostlicher Richtung verlduft die StraBe "Wickenhauser Str." (KreisstraBe K7946). Jen-
seifs der genannten StraBe sowie weiter siidwestlich zum Plangebiet befindet sich gewerbliche
Bebauung. Das Plangebiet selbst wurde bis zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes als Streuobstwiese genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelte es sich um einen Teil einer
ausgeprigten Streuobstwiese. Die arten- und naturschutzfachliche Einschitzung der Obsthdume
konnte aufgrund der Rodung der meisten Baume der Planung vorab nicht durchgefihrt werden.
Fiinf Obstbdume bestehen noch im Plangebiet. Artenschutzrechtlich relevante Arten konnten auf-
grund der Rodung nicht nachgewiesen werden. Da das Plangebiet in ndrdlicher Richtung an die
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freie Landschaft anschlieBt, kinnte allerdings mit einer eher artenreicheren Fauna gerechnet wer-
den. Der Unterbewuchs (Wiese) ist nutzungshedingt in Bezug auf die Flora als eher artenarm ein-
zuschitzen (schnittvertrdgliche Arten des Wirtschaftsgrinlands).

Um zu priifen, ob im @berplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde
das Gebiet im Mai 2018 durch eine Biologin begangen. Artenschutzrelevante Arten konnten dabei
nicht nachgewiesen werden, da die Strevobstbiume, wie bereits erwdhnt, im Vorfeld gerodet wur-
den. Ein artenschutzrechtlicher Kurzbericht wurde nicht erstellt.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.b BauGB): In etwa 550 m nordwestlicher
Richtung befindet sich eine Teilfldche des FFH-Gebiets "Schussenbecken mit Tobelwdldem sdlich
Blitzenreute" (Nr. 8324-343). Das niichste gem. §33 NatSchG BW kartierte Biotop liegt etwa
100m nordwestlich des Plangebietes ("Eschengehdlz westlich Schachen”, Nr.81234367020).
Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rumlicher Néhe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
gehort das Plangebiet zur Jungmordnenlandschaft des Voralpenlandes; im Untergrund stehen da-
her wiirmeiszeitliche Schotter und Beckensedimente (hdufig dicht gelagerter tonig-lehmiger Ge-
schiebemergel) an. Urspriinglich haben sich aus diesen Sedimenten, die meist von geringmdchtiger
spatglazialer FlieBerde (Decklage) Gberlagert werden, lehmige pseudovergleyte Parabraunerden
entwickelt. Die Boden sind vollstiindig unversiegelt, aber anthropogen Gberprdgt (in geringem Um-
fang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger). Auf Grund der
derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper
im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt
erfilllen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fiir Niederschlagswasser lagen zum
Leitpunkt der Planaufstellung keine genauen Informationen vor. GemdB Reichshodenschitzung
werden die Boden im Plangebiet mit geringerer Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe sowie
Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf eingestuft. Zudem ist die Bodenfunktion "Na-
firliche Bodenfruchtbarkeit" als gering eingestuft; alle Bodenfunktionen sind mit Bewertungs-
Klasse 2 eingestuft. Da die Fldchen im Plangebiet (Griinland) vollstdndig unversiegelt sind, konnen
die Funktionen noch vollumfanglich erfiillt werden.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet. In nordwestlicher Richtung mit einem Abstand von etwa 10 m
befindet sich ein Stillgewdsser (Weiher). Auf Grund der weitgehend ebenen Geliindelage ist nicht
mit Uberflutungsproblemen z.B. durch wild abflieBendes Wasser zu rechnen. Abwasser fallen der-
zeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig dber die belebte Bo-
denzone. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem iiberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldiche auBerhalb des bebauten
Bereiches von Schachen, auf der sich kleinfldchig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Ge-
hdlze kommen aut der Fliche im dstlichen Teilbereich in Form von fiinf Obstbdumen vor. Diese
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Bdume sowie die weiteren, zuvor vorhandenen Obsthdume trugen zur Frischluftbildung bei. Da die
umliegende Bebauung sehr unterschiedlich ausgeprigt ist (teilweise kleinteilig aus Ein- und Zwei-
familienwohnhduser mit Garten, groBere Gewerbebauten), kommt der Flche in geringen Umfang
eine kleinklimatische Bedeutung zu. GriBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer re-
levanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen in sidwestlicher und dstlicher
Richtung zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Die Gemeinde Baindt
liegt am nordwestlichen Rand des Schussenbeckens (Naturraum Bodenseebecken). Beim Plange-
biet selbst handelt es sich um einen Bereich in nordwestlicher Ortsrandlage des Teil-Ortes
Schachen. Im Norden bzw. Nordwesten schlieBt der iberplante Bereich an die freie Landschaft an
(Weiher mit Gehdlzen, Streuobstwiesen, Griinland und Ackerflachen). Westlich und weiter dstlich
befindet sich bestehende Mischbebauung sowie die Kreisstraie K 7946 ("Wickenhauser Str."). Das
Gebiet ist als ebene Fliche zu beschreiben und aus der freien Landschaft teilweise gut einsehbar.
Das Gebiet wurde bis zum Zeitpunkt der Planung als Streuobstwiese genutzt. Die bereits dlteren
Obstbiiume htten als bedeutendes Element fiir das Landschaftshild beschrieben werden kénnen.
Dessen Erlebbarkeit bzw. Bedeutung wurde durch die Rodung vermindert. Der Fliiche kommt im
derzeitigen Zustand nur noch eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftshild sowie der Erholungs-
eignung (keine vorbeifihrenden Wander- oder Radwege) zu. Das Plangebiet ist von der angren-
zenden KreisstraBe sowie von der freien Landschaft im Norden her relativ qut einsehbar und auf
Grund der Ortsrandlage fir das Ortshild somit von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung des Baukdrpers und der damit einhergehenden
Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlands vorkommenden Tiere und Pflan-
zen verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdu-
men zu rechnen. Durch die Errichtung des geplanten Baukdrpers wurden die meisten Obsthdume,
welche sich innerhalb des Plangebietes befanden, gefillt. Die finf verbliebenen Baume im dstli-
chen Bereich wurden als zu erhalten festgesetzt und kinnen weiterhin als Lebensraum bestehen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Auf eine Vorprifung gem. § 34
Abs. 1 BNatSchG zur Vertriiglichkeit des Vorhabens mit dem FFH-Gebiet "Schussenbecken mit To-
belwildern siidlich Blitzenreute" (Nr. 8324-343)" konnte verzichtet werden. Aufgrund der Entfer-
nung sowie bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen
(insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen sowie Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung nach dem Stand der Technik) sind erhebliche Beeintréchtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele des genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Auf Grund der Entfernung, die zu
dem 0.g. Biotop besteht, ist dieses von der Planung nicht betroffen.
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Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Bdden beeintréchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrisfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Inshesondere im
Bereich der Fléichen fir Aufschiittungen ist mit Geldnde-Aufschiittungen zu rechnen (siehe Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan). Die versiegelten Flichen konnen nicht mehr als Standort fir Nutz-
pflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum
mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert
und gepuffert. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Fldchen ist insgesamt noch gering, da es
sich lediglich um ein Baugrundstiick (insgesamt etwa 450 m* Neuversiegelung durch Wohnbebau-
ung und Garage) handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FldchengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Auf den befestigten Flichen anfallendes Niederschlagswasser soll soweit es die Bodenbe-
schaffenheit zuldsst unmittelbar auf dem Grundstiick versickert werden. Das anfallende Schmutz-
wasser wird getrennt gesammelt und Gber das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz
(Mischwasserkanal) der Sammelkldranlage zugefihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die bereits durchgefiihrte Rodung der im Plangebiet bestehenden Obsthdume ent-
féillt die Luft filternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume. Durch die Bebauung der
Wiesenfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Of-
fenfldichen beschrinkt. Aut Grund des eingeschrinkten Umfangs der zu bebauenden Fléche sind
jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verinderungen zu erwarten. In geringem Umfang kann
es zu einer Beeintrdchtigung der Kalt- und Frischluftschneise aus der nérdlichen, freien Landschaft
in den bebauten Bereich von Schachen kommen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch den in Ortsrand-
lage geplanten Baukérper und der dadurch einhergegangenen Rodung der Obstbaume, erfihrt die
Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige Beeintrichtigung. Der bestehende
Ortsrand verlagert sich weiter in die freie Landschaft hinaus. Fir die angrenzenden, bereits bebau-
fen Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu
rechnen (Ausblick auf die Streuobstwiese). Die getroffenen, grinordnerischen Festsetzungen und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benach-
barten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewach-
sene Struktur einfiigt.
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12.3.10

Konzept zur Griinordnung

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

Im dstlichen Plangebiet wird eine private Grinfldche festgesetzt, die der Eingrinung und Pufferung
2ur KreisstraBe K 7946 ("Wickenhauser Str.") dient. Zudem greift die Grinfliche die noch vorhan-
denen Obsthdume auf und schafft Platz fir weitere PHlanzungen.

Im Plangebiet ist eine Mindestzahl von Gehdlzen (zwei Baume, drei Solitirstrducher) zu pflanzen.
Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem ver-
bessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flachen fiir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

Um den (wertvollen) Rest-Bestand der Streuobstwiese zu sichern und gleichzeitig eine Eingrinung
des Baugebietes zu gewdhrleisten, werden die Gehdlze als zu erhaltende Biume festgesetzt.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst natumah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden, werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an 6ffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

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

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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1.2.3.11

123.12

12.3.13

12.3.14

1.2.3.15

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

Um fehlgelsitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zdune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter bis zu einer max. Hohe von 0,90 m Gber dem endgltigen
Geldnde sowie Hecken. Unzuldssig sind Mauern iber eine Hohe von 0,40 m iiber dem endgiltigen
Geldnde.

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

Um den vorhanden Gehélzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die noch be-
stehenden Gehdlze maglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Hinsichtlich der Gestaltung des Gebdudes ist inshesondere der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes maBigeblich. So sind die dargestellten
Dachformen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Satteldach einschlieBlich Dachneigung und
Dachaufbauten) verbindlich. Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und rtlichen Vorga-
ben und ist bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen und lassen andererseits den Bauherren ausreichend gestalterischen
Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben rot bis rotbraun sowie betongrau bis anthrazit-
grau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben figen sich erfah-
rungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrinkten
AusmaBes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind
geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fiir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hahenbeschrdn-
kungen, Gberbaubare Grundstiicksflichen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

9.1.3  Durchfihrungsvertrag

9.1.3.1  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,18 ha

9.2.2  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Trenn-System der dffentlichen Abwasserentsorgung der
Gemeinde Baindt

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

92.2.3 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
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9224
9.2.25
9.2.2.6

9.3
9.3.1
9.3.1.1

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW
Gasversorgung durch: Technische Werke Schussental (TWS), Ravenshurg

Millentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

Lusdtzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandinderung vom 21.02.2019 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 12.03.2019 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom 21.02.2019) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Be-
schliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates vom 12.03.2019 enthalten):

— redaktionelle Ergdnzung der Hinweise zum Brandschutz
— Klarstellende Berichtigung der Satzung
— FErweiterung der "ergdnzenden Hinweise"

Seite 36

Gemeinde Baindt - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 41 Seiten, Fassung vom 21.02.2019



10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002,
Karte 1 "Raumkatego-
rien”; Darstellung als
"Randzone um einen Ver-
dichtungsraum"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee Ober-
schwaben, Karte Sied-
lung, Ausweisung der Ge-
meinde Baindt als "Sied-
lungsbereich (Siedlungs-
schwerpunki)"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als "Grinfldche mit be-
sonderer Zweckbestim-
mung als Ortsrandeingri-
nung"
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11 Begriindung — Bilddokumentation
Blick von Sid-Ost
Blick von Westen
Blick von Nord-Ost
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.04.2018. Der Beschluss
wurde am 13.04.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

(S. Rirup, Birgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 Bau6B) mit offentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erorerung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1
gem. §13b BauGB i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13b 1.V.m.
§13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum 27.04.2018 zur
Planung zu duBem (Bekanntmachung am 13.04.2018).

Die tffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.12.2018 bis 28.01.2019 (Billigungsbeschluss
vom 09.10.2018; Entwurfsfassung vom 09.10.2018; Bekanntmachung am 14.12.2018) stat
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Baindt, den 0.0, Fgnd 219 TS

(S. Rirup, Birgermeisterin)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frishzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 06.02.2018 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
01.03.2018 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Vo den Beharden und sonstigen Trigern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 18.12.2018 (Entwurfsfassung vom
09.10.2018; Billigungsbeschluss vom 09.10.2018) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

> 5

10
B B . e eermiee 0 sensemseesmmrsmimessal Lrrers
(S. Rirup, Birgermeisterin)
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Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 02.04.2019 iber die Entwurfs-
fassung vom 21.02.2019.

Baindt, den . .1 .. Agril 2013 4%

(S. Riirup, Burgermeisterin)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 21.02.2019 dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates vom 02.04.2019 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

poril 209 ATl

(S. Riirup, Brgermeisterin)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am . 0% A¢ £ ortsiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Wohnen Mehlis" und die drilichen Bauvorschriften hierzy ist damit in Kraft
gefreten. Er wird mit Begrindung fr jede Person zur Finsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Baindt, den . 1.0, hprit 2013 g gy

(S. Riirup, Birgermesterin)

Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Baindt wurde gemiB §13b BauGB i.V.m. 8130 Abs.2
Nr.2 BauGB fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohinen Mehlis" und die

ortlichen Bauvorschriften hierzu im Wege der Berichtigung angepasst.
-

Baindt, den JofiZﬂlg /l/ ..... /1/ .....

(S. Rirup, Birgermeisterin)
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Plan aufgestellt am: 09.10.2018
Plan gedndert am: 21.02.2019

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M.Sc. Thorsten Reber)

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