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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
nung (BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverord- (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
nung 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 Landesbauvordnung 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 ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.
S.221)
1.6 Bundesnaturschutzge-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
selz letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 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. 1S.2771)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebietes dienenden Ldden sowie nicht storende Handwerksbe-

trighe) konnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§1 Abs.5
BauNVO0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen nach §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO0
bzw. § 14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§1 Abs.5 BauNVO
i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von fernmeldetechni-
schen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO wird dahin
gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig sind (§ 14
Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 61.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nim. 1-5 BauNVO (Betriebe des Behe
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlage

fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Be
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

2.2 GRZ .... Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

2.3 Uberschreitung der Die zuldssige Grundflache darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
Grundfldche BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)
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24

25

WH ....m 0. NN

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebtuden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBien sicht-
bare Mauem als Terrassenbriistung zdhlen dabei mit; Hauptge-
biude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoB-
fliiche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschofe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiber-
stiinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksich-
figt.

— bei Hauptgebduden mit Satfeldach bzw. Walmdach (sofern es

sich nicht um Hauptgeb@ude mit TerrassengeschoB handelt ) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebéuden mit Pultdach (sofern s sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der Dach-
traufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden Dach-
abschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach
auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Oberkante
der hochsten Attika; von auBen sichtbare Mauern als Terrassen-
brijstung zdhlen dabei mit.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachautbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen entsprechen-
den Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effektive WH Gber NN"
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entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.6 FH...m. NN Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthohe dber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes den festgesetzten Wert tberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der hichsten
Stelle des Gebiudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Geschoffliche des
obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter
liegenden freien, d.h. rundum sichtharen GeschoBe ist; nichtiiber-
dachte Terrassen und Balkone sowie Dachiberstdnde bis 0,20 m
des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satfeldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes

— bei Hauptgebéuden mit Pultdach (sofern s sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der hachsten Stelle
der Dachkonstruktion (ginschlieBlich Dachiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
ten werden; Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hahe des
Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthche ist daher nicht relevant.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN" ent-
sprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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28

29
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211

Richtung der Firstseiten
von Pultdach-Hauptge-
bduden

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; sighe
Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

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

Hauptgebdude mit Pultdach auf den Grundstiicken Nr. 1,2, 3, 4 und
5a sowie 5b sind so zu enichten, dass die Firstseite (d.h. die hohere
der traufseitigen Wande) nicht zur ndrdlichen Grundstiicksgrenze ge-
richtet ist. Pultdach-Hauptgebdude sind dann nicht zur nordlichen
Grundstiicksgrenze gerichtet, wenn der Winkel zwischen der Firstseite
des Gehdudes und der nordlichen Grundstiicksgrenze mehr als 45°
betrdgt.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Umgrenzung von Flichen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Flchen (und inner-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; sighe Plan-
zeichnung)
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213 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
sonstige bauliche Anla-  anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
gen baubaren Grundsticksflachen bzw. auBerhalb der Flichen fir Gara-

gen und/oder Carports zuldssig. Innerhalb des ErschlieBungsberei-
ches der KreisstraBe missen Nebenanlagen und nicht Gberdachte
Stellpltze einen Abstand zum befestigten duBeren Fahrbahnrand
der Kreisstrae von mindestens 5,00 m, auBerhalb des Erschlie-
Bungsbereiches einen Abstand von mindestens 10,00 m einhalten.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimmt:

— Nebengebiude (keine Garagen und Carports): max. 40m’
Brutfo-Rauminhalt (auBen), max. 16 m?* Grundfliiche und max.
3,25m Gesamththe (hdchste Stelle gegeniiber dem natirlichen
Geldnde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Nebenge-
biude je Grundstiick darf 50 m® pro (angefangene) 1.000 m”
Grundstiicksfldche (im Sinne des §19 Abs.3 BauNVO) nicht
iberschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. 100m* Beckeninhalt;
max. 6roBe 5 % der Grundstiicksflache (im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNV0); zuldssig nur in einem Bereich mit mindestens 2,50 m
Abstand zur Grundstiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: zuldssig
nur in einem Bereich mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig;

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen: zuldssig, sofern sie we-
der die Geldndesituation, noch den Wasserhaushalt des Bodens
beeintrichtigen.

(59 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

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

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)
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— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushlfte (als
Wohngebdude)

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

2.15 Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
ﬁgﬁ - muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
70 2,50m Gber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne

Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

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

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

2.16 m" Sichtfldchen fiir den FuB- und Radverkehr (Anfahrisbereich); zur

Sicherung der Sichtbeziehungen muss diese Fliche von Sichthinder-
nissen (Pflanzungen etc.) Gber einer Hihe von 0,70 m, gemessen ab
der Oberkante des FuB- und Radwegs im Einmindungsbereich in die
"Steinenberger Strafe", freigehalten werden.

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

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

2.18 Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als Zu-

gang zum Biotop (Ausfiihrung in Form eines Kieswegs)
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

\

2.19 Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir Strafenbegleitgriin, Stell-
plitze, Breitband-Verteilerkisten, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen,
Rasenpflaster)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.20

221

222

2.23

224

2.25

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hinweis: Das Zufahrtsverbot gilt auch fir die Bauzeit der Einzelbau-
vorhaben.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zum Schutz vor wild abflieBen-
dem Wasser (Ausgestaltung des StraBenrandes als Hochbord).

Ausnahmsweise ist die Errichtung von Ein- und Ausfahrten in diesem
Bereich zuldssig, sofern durch MaBnahmen (insb. Geldndemodellie-
rung) sichergestellt wird, dass von den Verkehrsflchen kein wild ab-
flieBendes Wasser auf das jeweilige Grundstiick gelangt.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Flichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen; hier: Fldchen
fiir die Versickerung von Niederschlagswasser der Gffentlichen
Verkehrsfldchen

(89 Abs. 1 Nr.12, 14 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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226  Unterirdische Bauweise  Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
von Niederspannungs-  weise zulssig.

leitungen (89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

227  Beseitigung- von Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutz- und Nieder-  Niederschlagswasser wird Gber einen Niederschlagswasserkanal
schlagswasser (Ausnahme siehe Punkt "Beseitigung von Niederschlagswasser fur

das Grundstiick Nr. 13) einem dffentlichen Gewdsser zugefihrt.

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, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen nicht
mit geeignetem anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
daverhaft abgeschirmt werden.

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

228  Beseitigung von Nie-  Ein Anschluss an den Niederschlagswasserkanal ist aus technischen
derschlagswasser fir ~ Griinden nicht mdglich. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf
das Grundstiick Nr.13  dem Grundstiick zuriickzuhalten und zu versickern.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen nicht
mit geeignetem anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
daverhaft abgeschirmt werden.

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

2.29 Fldchen fiir die Regelung des Wasserabflusses; hier: Bereich
zum Hangwasserschutz

In dem gekennzeichneten Bereich ist eine Wall-Mulde-Kombination
zum Schutz vor wild abflieBenden Wasser (Hangwasser) aus den an-
grenzenden, héher gelegenen landwirtschaftlichen Fldchen zu errich-
ten.

(89 Abs. 1 Nr.16b BauGB; Nr.10.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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Im Bereich der geplanten Grundstiicke Nm. 5b, 7, 8, 10a, 12a, 13,
14 und 15a sind Gebdudedffnungen (Tiren, Kellerfenster efc.) iber-
flutungssicher zu gestalten.

(89 Abs. 1 Nr.16 ¢ BauGB)

Offentliche Griinfliche als Spielplatz; eine Einziunung sowie
Wege und Befestigungen sind zuldssig.

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

Private Griinfldche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen und
ohne Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser; eine Ein-
ziiunung in Richtung Biotop ist zuldssig.

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

Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung, eine Einzdunung
sowie Anlagen zur Regelung des Wasserabflusses sind zuldssig.

Hinweis: Die "offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung" wird 1-
2 mal jdhrlich gepflegt.

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe 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 %).

Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z.B. Zune, Schiebetor)
missen mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente zur Geldnde-
oberkante hin einen Hohenabstand von mind. 0,15 m zum Durch-
schliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

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

230  Gebdudeoffnungen in
dem Baugebiet

2.31 (Offentliche Grinfliche

232 Private Grinflache

233 (Offentliche Granfldche

2.34  MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
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(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

235  Bodenbeldge in dem  In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir

Baugebiet — Stellpliitze

— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege
ausschlieBlich wasserdurchlissige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schot-
terrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

236 " wmm Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht zu Gunsten des Eigentimers des

Lo rar At geplanten Grundstiicks Nr. 5b und der Allgemeinheit
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

23 —f—m———— Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstrégers
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.38 Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsriume (z.B. Biirordume,
Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemB den An-
forderungen der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszu-
fihren. An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von
Larmpegelbereich Il (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbau-
teile der Aufenthalts- und Ruherdume ein erforderliches Gesamt-
schalldimmmaB R'y, s von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung erforderlichen Fensterdffnungen der Aufenthalts-
rdume (z.B. Birordume, Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlaf-
zimmer) sind auf die der Kreis-Strafe K7943 abgewandten Ge-
baudeseiten (Norden, Osten, Siiden) zu orientieren.
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— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Auf-
enthaltsraume bendtigten Fensterdffnungen kdnnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn
die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
nierten schallgeddmpften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch un-
terstitzte Fensterrahmenliftung, Einzellufter, efc.) ausgestattet
werden.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfldche als Begleitfliche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den Gffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pHlanzender Baum 2.Wuchsklasse als Baum bis 15,00 m
Hohe, variabler Standort innerhalb der offentlichen Grinflache; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
der offentlichen Flache" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersefzen.

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der dffent-
lichen Grunfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
zu "Pflanzungen in den offentlichen Flachen" zu verwenden. Die
Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersefzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Fldchen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Biume und Strducher aus der

2.39 @
240 @
241 %O
242  Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen
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unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Abgehende Gehdlze
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|

S.2930) genannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Pflanzliste 1 (Spielplatz)
Bdume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Schlehe

Schwarzer Holunder
Purpur-Weide

Pflanzliste 2 (StraBenraum)
Bdume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Salix purpurea

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Comus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

243 Pflanzungen in dem Pflanzungen:

Baugebiet — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der unten genannfen
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfliche sind auch Striucher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 650m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehal-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.I
S.2930) genannten.

Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Litter-Pappel Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur

Berg-Ulme Ulmus glabra

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Fahl-Weide Salix rubens

Vogelbeere Sorbus aucuparia
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Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel

(ornus sanguinea
Corylus avellana

Ptaffenhijtchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Purpur-Weide Salix purpurea

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und un-
terschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14. PlanZV; siche
Planzeichnung)

ErdgeschoB-FuBbodenhdhe iiber NN als Mindestwert, gemessen
an der Oberkante des ErdgeschoB-Roh-FuBbodens in den maBgebli-
chen Teilen des Grundrisses; der festgesetzte Wert darf nicht unter-
schritten werden.

(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
BW 87 "Beim Pfandle" der Stadt Bad Waldsee

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Wegfall des Bio-
fopes ("Hecke im Norden von Bad Waldsee" Nr.1-8024-436-
8404) wird eine Ersatzpflanzung auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese MaBnahmenfldche befindet sich
auf der FI.-Nr. 1169 (Teilfldche) der Gemarkung Bad Waldsee. Wei-
ferhin wird fir die Nichteinhaltung des Pufferstreifens eine kleine
Fliche, anschieBend an das Biotop "Feuchtgebiete im Norden von
Bad Waldsee" Nr. 1-8024-436-8403 im Sinne des § 30 BNatSchG,
als Gebiisch angepflanzt. Diese Fldche befindet sich auf der Fl.-
Nr. 1167 (Teilfliche) der Gemarkung Bad Waldsee. (§9 Abs. Ta
Satz2 BauGB).

Hinweis:

Da diese Flichen auBerhalb des Geltungshereiches des Bebauungs-
planes liegen, missen diese dauerhaft gesichert werden. Bei sfiid-
fischen Flachen kann die Sicherung durch eine Selbstverpflichtungs-
erkldrung erfolgen; auf privaten Flichen ist eine schuldrechtliche
Vereinbarung mit Eintrag einer Grunddienstbarkeit notwendig.
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4 Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO mit
Zeichenerkldrung

4.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfandle" der Stadt Bad
Waldsee
(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

42 Dachformen Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von Haupt-
gebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B. Gaupen,
Lwerchgiebel) sowie fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerdteschuppen etc.) sind andere Dachformen zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

4.3 SD/PD/WD/FD Dachform alternativ Satteldach, Pultdach, Walmdach (letzteres
auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig) o-
der Flachdach.

Fiir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens 75 %
aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebéudes mijssen zueinan-
der parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrech-
fen Projektion auf die Fliche gemessen.

Als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer Dachneigung von max.
3°.

Hauptgebdude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei denen
die GeschoBflache des obersten GeschoBes um mind. 33 % Kleiner
als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist: nichtiiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiber-
stinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.
Fiir die Dacher der TerrassengeschoBe gelten die Dachformen ent-
sprechend dieser Vorschrift.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)
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44 DN...-..° Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des Hauptge-
baudes sowie fiir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre und Zwerch-
giebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante Aufenwand).

Aufgrund der fir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich
festgesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebdude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei de-
nen die GeschoBflache des obersten GeschoBes um mind. 33 %
Kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sicht-
baren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone des
obersten GeschofBes bleiben unberiicksichtigt.

— Hauptgebéude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebéuden sind
in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

45 Solar- und Photovolta-  Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
ikanlagen auf Ddchern  Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfliche, auf der sie be-
festigt werden, auszufiihren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultdécher.
Die Aufstiinderung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanlagen auf
Flach- und Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zu-
ldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-

triigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

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

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

4.6 Widerkehre und Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Lwerchgiebel Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegen-
iber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrichtung
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47

48

Dachaufbauten

Materialien

quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind
unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 5,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schoB der jeweiligen Giebelseite: 2,50 m (frei stehende Bauteile
wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde blei-
ben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachautbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
20ldissig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 5,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der jewei-
ligen Giebelseite: 2,00 m (frei stehende Bauteile wie Stijtzen efc.
unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde bleiben unberiicksich-

figt)
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

Ducheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Déicher von Hauptgebduden sind
ausschlieBlich Dachplatten (Kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine efc.) zuldssig. Fir un-
tergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

Seite 21

Stadt Bad Waldsee - Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfindle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 01.07.2019



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

Lu Materialen siehe auch Punkte "Beseitigung von Niederschlags-
wasser innerhalb des Baugebietes (private Grundstiicke)" sowie
"Beseitigung von Niederschlagswasser fir das Grundstiick Nr. 12"

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

49 Farben Als Farbe fir Ddcher sind nur rote, braune, graue oder anthrazit-
grave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Décher. Fir Dach-
fliichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind die
Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollekt-
oren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fiir unter-
geordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

410  Werbeanlagenindem  Die insgesamt zuldssige Werbung im Bereich des allgemeinen
Baugebiet Wohngebietes (WA) wird auf 2,00 m? pro Grundstiick beschrdnkt.
Die Werbung darf nur an der Fassade angebracht werden. Der Ab-
stand zur Wand darf max. 0,15m betragen. Handwerklich bzw.
kinstlerisch gestaltete Werbeanlagen dirfen als Ausleger auch
senkrecht zur AuBenwand angebracht werden. Auf der Fassade
wird die Werbung nur bis zur Hohe der Dachtraufe, bei mehrge-
schossigen Gebduden hachstens jedoch bis zur Unterkante der
Fenster im 1. ObergeschoB, falls keine Fenster vorhanden sind bis
max. 4,50 m ab ErdgeschoB-FuBhodenhdhe, zugelassen. Indirekte
Beleuchtung mit Strahler und hinterleuchtete  Werbeanlagen
(Schattenschrift) sind zuldssig.

Innenbeleuchtete Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Sich bewe-
gende Werbeanlagen und Lichtwerbungen in Form von wechseln-
dem, blinkendem, laufendem bzw. bewegtem Licht sind unzulds-
sig. Werbeanlagen an Baumen und Einfriedigungen sind nicht zu-
ldssig.

Ausnahmsweise zuldssig ist die Errichtung von freistehenden Wer-
beanlagen, sofern der Abstand zwischen dffentlicher StraBe und

Seite 27 Stadt Bad Waldsee - Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfandle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 01.07.2019



411

4.12

Einfriedungen und
Stistzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Anzahl der Stellpldtze
in dem Baugebiet

Gebdude mehr als 3,00 m betrdgt und die Oberkante der freiste-
henden Werbeanlage von der Geldndeoberfliche aus gemessen,
max.2,50m betrdgt. Die insgesamt zuldssige Werbeflache pro
Grundstiick darf nicht tberschritten werden.

(874 Abs. 1 Nr.2 LBO)

Als Einfriedigung sind Hecken zuldssig. Ebenso sind als Einfriedi-
qung Zdune aus Drahtgeflecht oder aus senkrechten Latten (auf der
jeweils erforderlichen Unterkonstrukfion) bis zu einer max. Hohe
von 0,70 m Giber dem herzustellenden Geldnde zuldssig. Absturz-
sicherungen und die Einfriedigung des Biotops diirfen diese Hahe
Gberschreiten. Eine Kombination mit einer Bepflanzung ist zulds-

sig.
Mauern als Einfriedigung sind unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen (Stiitzmauern) im Bereich der Freifldchen des
Baugebietes sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des
Geldndes (z.B. gegeniber der Verkehrsfldche) auf Grund der vor-
handenen Topografie erforderlich sind. Sie sind dauerhaft zu be-
grinen.

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet ist der folgenden Tabelle zu entnehmen (bei der Berech-
nung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir

Kleiner 35 m’ 1,0
ab 35 m? 20

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.

(874 Abs. 2 Nr.2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

52

53

54

55

5.6

5.8

(mn] N

= 4

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

ErschlieBungsbereich der KreisstraBie 7943; Grenze des Erschlie-
Bungsbereiches der KreisstraBe; der Bereich in Richtung der Pfeil-
spitzen befindet sich auBerhalb des ErschlieBungshereiches (siehe
Planzeichnung)

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-
zeichnung)

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

Vorhandene Baschung (siche Planzeichnung)
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5.9 Natur- und Artenschutz

510  Artenschutz

511 FTTE

%HTHHTHHTHE

Die private AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit
als aus Griinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder
bedarfsweise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

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

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

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhesttten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdiische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-
Tatbestandes im Sinne des §44 BNatSchG zu verhindern, wurde
geprft, ob die innerhalb des Plangebietes bestehenden Gehdlze
sowie die Scheune von besonders geschiitzten Tieren bewohnt wer-

den (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiros Sieber vom
24.07.2017).

Um eine vorhabenbedingte Beeintrdchtigung des Hausrotschwan-
zes auszuschlieBen, sind als Ersatz fiir das Wegfallen von Nistmég-
lichkeiten in der Scheune zwei Nisthilfen im rdumlichen Zusam-
menhang anzubringen (z.B. Schwegler Halbhdhle 2H).

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom
01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume,
Stréiucher oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbesei-
figungen sowie der Abbruch der Scheune sind daher auBerhalb der
Brutzeit von Vdgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des
jeweiligen Jahres durchzufihren.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier "Feuchtgebiet im Norden von Bad Waldsee" Nr.1-

8024-436-8403 im Sinne des § 30 BNatSchG, auBerhalb des Gel-
tungshereiches (siche Planzeichnung).
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512 MaBnahmen zum Bio-  Zur Erhaltung des geschiitzten Biotopes "Feuchtgebiet im Norden
topschutz von Bad Waldsee" wird Gberwiegend ein 10 m Puffer (Schutzstrei-
fen) von Bebauung freigehalten.

Westlich des Biotopes kann der Pufferstreifen durch die Baugrenze
nicht eingehalten werden, so dass auf einer 5 m? groBen Teilfldche
des Biotops eine Begintrdchtigung nicht ausgeschlossen werden
kann. Dieser Abschnitt soll im Norden als Gebiisch feuchter Stand-
orte angrenzend an das bestehende Biotop gepflanzt werden.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeinfrichtigungen des Biotops fihren kinnen, sind
verboten. Eine Einzdunung des Biotopes ist zuldssig, um beispiels-
weise Triftschddigungen zu vermeiden. Die zu dem Biotop angren-
zenden Privatgirten und Gffentlichen Grinfldche sollen extensiv
bewirtschaftet werden, um Nahrstoffeintrdge zu vermeiden. Der
Eintrag von Immissionen aus Schadstoffen (Mill, Streusalze, Ab-
gase, efc.) sind untersagt.

513 L ¢t Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
—— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, hier
geplante Pflanzung fir Pufferstreifenunterschreitung;

Geplante Ersatzpflanzung fir die Fldche von 5 m2, fir welche der
10 m Pufferstreifen nicht eingehalten werden kann. Betroffenes Bi-
otop ist das "Feuchtgebiet im Norden von Bad Waldsee" Nr. 1-8024-
436-8403 im Sinne des § 30 BNatSchG:

— Pflanzung eines Gebisches feuchter Standorte auf ca. 5 m2.
— Die Pflanzung schlieBt im Norden direkt an das Biotop an.
— Die Pflanzung ist fachgerecht zu pflegen.

504 MR Biotop im Sinne des § 33 NatSchG BW ("Hecke im Norden von Bad
Waldsee" Nr.1-8024-436-8404); Lage innerhalb des Geltungs-
bereiches. Das Biotop wird im Rahmen der ErschlieBung beseitigt
und im nordlichen Teil des Geltungshereiches ausgeglichen.

EWWWE
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515

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, hier
geplante Biotop-Ersatzpflanzung;

Geplante Ersatzpflanzung fir das innerhalb des Geltungsbereiches
entfallende Biotop "Hecke im Norden von Bad Waldsee" (Nr.1-
8024-436-8404).

— Pflanzung einer Hecke (Strducher) mit Heckensaum auf ca.
190 m2

— Die Ersatzpflanzung ist fachgerecht zu pflegen.

Abgrenzung Torfgebiet (Torf und Anmoor) laut Geotechnischem Be-
richt "Baugebiet Pfindle Abgrenzung Torfgebiet Bad Waldsee" von
Dr. Ebel & Co. Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik und Wasser-
wirtschaft mbh, vom 06.04.2016 (siehe Planzeichnung).

Wegen des Energieverbrauchs von Gebauden wird auf das kosten-
lose Beratungsangebot durch die Energieagentur in Bad Waldsee
hingewiesen. Hier sind auch Informationen Gber Fordermittel zu
erhalten. Termine kdnnen Gber den Fachbereich Bau, Abteilung
Baurecht der Stadt Bad Waldsee vereinbart werden: info@bad-
waldsee.de oder m.schmid@bad-waldsee.de

Die Stadt Bad Waldsee steht den Wiinschen zur Gewinnung von
Warme oder Strom aus regenerativen Energien offen gegeniiber
(siehe Energie- und  Klimaschutzkonzept Bad ~ Waldsee
2020/2050). Diese kénnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Thermische So-
lar- und Photovoltaikanlagen dirfen im Baugebiet "Beim Pfindle",
unter Einhaltung der erlassenen Festsetzungen und Vorschriften,
errichtet werden.

Hinsichtlich der oberfldchennahen Geothermie hat der Regional-
verband  Bodensee-Oberschwaben  (www.bodensee-oberschwa-
ben.de) eine Karte herausgegeben, die die Mglichkeiten fir Erd-
wdrmesonden zur Wiirmegewinnung und Kiihlung fir Baubewerber
darstellt. Das Baugebiet wird in Kategorie 3 als bis 100 m hydro-

= -
= =
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517  Energieagentur
518  Erneuerbare Energien
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geologisch giinstig eingestuft. Bei groBeren Tiefen ist eine Einzel-
fallprifung erforderlich. Da in diesem Bereich das Auftreten eher
schwacher Arteser maglich ist, sind VorsorgemaBnahmen zu deren
Beherrschung zu treffen (z. B. das Vorhalten schwerer Spilung oder
das Sefzen eines einzementierten Sperrrohrs). Fiir die Bohranzeige
bzw. die Genehmigung ist rechtzeitig mit dem Landratsamt
Ravensburg, Umweltamt Kontakt aufzunehmen (um@landkreis-
ravensburg.de).

519 Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier dffentlicher Misch-

Offentlicher Mischwosse- wasserkanal der Stadt Bad Waldsee (siehe Planzeichnung)
kanal der Stadt Bad

Waldsee

520  Grundwasserdichte Un-  Unter anderem aufgrund der Bodenbeschaffenheit und der geolo-
tergescholle gischen Verhdltnisse kann innerhalb des Baugebietes ein Vernds-
sen oder Einstau des Arbeitsraumes um die Gebdude(-unterkelle-
rungen) beispielsweise infolge von Schichtwéssern 0.d. nicht aus-
geschlossen werden. Da die nord-ostlich des Planungsgebiets lie-
gende Geldndesenke bei Extremniederschligen ebenfalls einge-
staut werden kann, kdnnten sich auch hieraus Wasserzutritte in den
urspringlichen Arbeitsraum um die Gebdude ergeben. Im Falle ei-
ner Unterkellerung sollten daher grundwasserdichte Unterge-
schosse ausgefihrt werden. Im Zuge der Tragwerksplanung soll die
Auftriebsicherheit des Gebdudes Gberprift werden.

521  Entwdsserung privater  UntergeschoBe kinnen wegen der Hohenlage des Schmutzwasser-
Baugrundstiicke Kanals unter Umstdnden nicht im Freispiegel entwdssert werden.

Entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik und
der Abwassersatzung der Stadt Bad Waldsee sind Riickstaueinrich-
tungen fir Entwdsserungen unterhalb der Riickstauhdhe zwingend.
Die Riickstauhdhe in den Anschlusskandlen entspricht der StraBien-
hohe bzw. den maximalen Wasserspiegel-Lagen der Retentions-
mulden.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden.

Drainagen dirfen nicht der Kanalisation zugeleitet werden (vgl.
auch Abwassersatzung der Stadt Bad Waldsee).
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Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen hat nach den
0.0.R.d.T. (u. a. DWA- A 138) zu erfolgen (siehe auch Punkt "Ver-
sickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser").

522  Uberflutungsschutz Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberflichenabflisse an Hanglagen, etc.) zu
wild abflieBenden Oberflichenabflissen kommen. Auch in der
nord-stlich des Planungsgebiets gelegenen Geldndesenke kann es
in der Folge von extremen Niederschlagsereignissen zu Einstauun-
gen kommen. Um Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden bzw.
das Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-
)Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hahenlage der
Lichtschdchte, Lichthofe und des Einstiegs der Kellertreppen o. A.
20 achten. Sie sollten so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen
kann. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe sollte nach Gesichtspunkten
des Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewdhlt werden. MaB-
nahmen zur Verbesserung des Uberflutung-Schutzes sind auch in
die Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf
2u achten, dass das Wasser weg von kritischen (Gebéude-)Stellen
fliet. Obige Anregungen gelten inshesondere fiir Grundsticke in
oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb
von Dachrinnen sind potentielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen
kénnen dberlaufen.

523  Betriebswassernutzung  Werden zustzlich zur Hausinstallation fir die Wasserversorgung
aus dem dffentlichen Wasserversorgungsnetz Brauch- bzw. Be-
frighswasseranlagen zur Regenwassernutzung eingerichtet, muss
dies gemdB § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung dem Landrat-
samt Ravensburg, Fachbereich Gesundheit, angezeigt werden.

Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Brauch- bzw.
Betriebswasseranlagen ist nach der Trinkwasserverordnung § 17
Abs. 2, DIN 1988-Teil 4-Abs. 3.2 und EN 1717 Abs. 4.2 nicht
2uldssig. Um Fehlanschliissen und Fehlnutzungen und damit ver-
bundenen hygienischen Risiken auch fir das offentliche Wasser-
versorgungsnetz vorzubeugen, ist auf eine ordnungsgemdBe In-
stallation zu achten.

Brauchwasser- und Trinkwasserleitung miissen zweifarbig und ab-
solut getrennt ausgefihrt werden. Alle Entnahmestellen, die mit
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Dachablaufwasser gespeist werden, sind mit den Worten "kein
Trinkwasser" schriftlich oder bildlich zu kennzeichnen (DIN 1988
Teil 2 Abs. 3.3.2). Auf die Wasserversorgungssatzung (Teilbefrei-
ung von Benutzungszwang) und die Abwassersatzung der Stadt
Bad Waldsee wird hingewiesen.

524  Grundwasserschutz Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sind aus rechtlichen Griinden, die auBerhalb dieser Planung liegen,
auf Fldchen die an das dffentliche Regenwasserbeseitigungssystem
angeschlossen sind, schddlich verunreinigten Abflisse zu vermei-
den. Autowdschen oder andere Akfivitdten, bei denen schddlich
verunreinigtes Wasser bzw. schddliche Verunreinigungen des an-
fallenden Niederschlagswassers entstehen, sind auf diesen Flichen
deshalb zu unterlassen.

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Niederschlagswas-
sers obliegt dem Grundstiicks-Eigentimer. Der Funkfionsnachweis
seiner Entwdsserungsanlagen muss deshalb im Bauantrag gefihrt
werden.

Die modifizierte Niederschlagswasserbeseitigung von gewerblichen
Betrieben tber Versickerung oder ortsnahe Ableitung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist bei der Unteren Wasserbe-
hdrde, beim Landratsamt Ravenshurg mit den entsprechenden Un-
ferlagen zu beantragen.

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

525  Versickerungsanlagen  Die iblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstrukti-
fiir Niederschlagswas- ~ ver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Arbeitshlatt

ser DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrdgliche Re-
genwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wiirttemberg zu
entnehmen.
Seite 30 Stadt Bad Waldsee - Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfindle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 01.07.2019



Bemessung und konstruktive Ausfiihrung der Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser sind regelmaBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe max.0,30m

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

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A 138, iff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mag-
lichst oberfléchig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

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

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das Gffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (fechnische In-
formationen sind ber die kommunale Bauverwaltung erhdlt-

lich).
Wiihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-

rungsanlagen fiir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefishrt werden kann (Verordnung
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iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte
von der Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfah-
rung gebracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung
des Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autow-
sche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten ge-
fiihrlicher Stoffe etc. verzichtet werden.

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

526  Bodenschutz Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstel-
lung in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

http://www.landkreis-ravensburci.de/site/LRA-
RV/Qet/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Boden-
mate-rial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschafts-
bau - Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

527  Offentliche StraBenbe-  Auf Grund von § 126 BauGB hat der Eigentimer Anlagen der of-
leuchtung fentlichen StraBenbeleuchtung (bspw. Kabelverteilungsschichte,
Kabeltrassen und Beleuchtungskérper 0.d.) innerhalb eines Strei-
fens von 0,50 m entlang von Gffentlichen StraBen und Wegen von

Anliegern ohne Entschddigung zu dulden.

528  Aufschiittungen und Im Rahmen von Kaufvertrdgen kdnnen privatrechtliche Vereinba-
Stitzmavern, StraBen-  rungen getroffen werden, dass das Hineinreichen des StraBenka-
bau pers mit der Frostschutzschicht und Stiitzbauwerken (wie bspw.

dem Hinterbeton von Randeinfassungen) in angrenzende Privat-
grundstiicke ohne Kostenersatz zu dulden ist und diese nicht be-
seifigt bzw. in ihrer Substanz gefdhrdet werden dirfen.
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Nordlich der Aufschittung zum Hangwasserschutz kann es bei
Starkregenereignissen zu einem tempordren Wasseraufstau vor
dem Wall kommen. Dies ist vom siidlich anliegenden Grundstiick-
seigentimer hinzunehmen.

529  Barrierefreies Bauen Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte
durch den Bauherren die Moglichkeit der Umsetzung barrierefreier
Wohnungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift
und in Betracht gezogen werden.

530  Brandschutz Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fiir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

531  Erginzende Hinweise  AufGrund des Geotechnischen Bericht der Ingenieurgesellschaft fir
Geotechnik und Wasserwirtschaft mgH Dr. Ebel & Co. vom
06.04.2016 kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich,
auBerhalb des Torfgebietes, ausgegangen werden. Den Bauherren
wird dariiber hinaus empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitun-
gen eigene Erhebungen durchzufihren (z.B. Schirfgruben, Boh-
rungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
feile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Be-
qutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach An-
zeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen
(gem. § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aus-
hubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mill-
riickstdnde, Verfarbungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist
das zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Bad Waldsee
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532  Plangenauigkeit

behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen des Breithandaushau wird die Stadt Bad Waldsee das
Baugebiet "Beim Pfiindle" an das Glasfasernetz anschlieBen. Den
Bauherren wird empfohlen, die erforderlichen MaBnahmen zu er-
greifen oder vorzubereiten (z.B. Einrichtung eines Heimnetzwerks,
Verlegung von Leerrohren), um die Moglichkeiten des Breitband-
anschlusses nutzen zu kdnnen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadsfoffarmen  Energie-Erzeugung
sollte von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschichte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten
Fldichen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art frei-
zuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hahenmdBiger Versatz).

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Bad Waldsee, Ravensburger
StraBe 2, eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstiicksgrBen etc.). Weder die Stadt Bad
Waldsee noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.
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533  Lesharkeit der Plan- Lur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende
zeichnung Linien nebeneinander dargestellt (z.B. Umgrenzung von Fldchen
fir Garagen und Carports und Grenze des rdumlichen Geltungsbe-

reiches des Bebauungsplanes).
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634), 84 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 65,
73), § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungs-
verordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) sowie der
Planzeichenverordnung (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 Stadt Bad Waldsee den Bebau-
ungsplan BW87 "Beim Pfiindle" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am
14.10.2019 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes BW 87 "Beim Pfandle" und der rtlichen Bauvorschrif-
ten hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 01.07.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfindle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 01.07.2019. Dem Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfandle" und den ortli-
chen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 01.07.2019 beigefigt, ohne deren Be-
standteil zu sein.

83 Ordnungswidrigkeiten

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

— zu Dachformen

— zur Dachneigung

— Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern
— zu Widerkehre und Zwerchgiebel

— 7 Dachaufbauten

— zu Materialien

— 7u Farben
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— v Einfriedungen und Stiitzkonstrukfionen in dem Baugebiet
— zu Werbeanlagen in dem Baugebiet
— zur Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfindle" der Stadt Bad Waldsee und die rtlichen Bauvorschriften hierzu

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

85 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemdB § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir einen Teil-Bereich des Be-
bauungsplanes BW 87 "Beim Pfiindle" im Wege der Berichtigung angepasst.

Bad Waldsee, den 15.10.2019

(Biirgermeister Weinschenk) (Dienstsiegel)
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7 Begriindung — Stidtebaulicher Teil
7.1 Allgemeine Angaben
7.1.1  Iusammenfassung
7.1.1.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes im Norden der Kernstadt von Bad Waldsee dient der Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
(WA).
7.1.1.2  Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltherichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Beim Pfiindle" im beschleunigten Verfah-
ren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
7.1.1.3  Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Beim Pfiindle" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
7.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
7.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Norden der Kemstadt Bad Waldsee dstlich der
"Steinenberger StraBe" (K7943) und figt sich in die angrenzende Wohnbebauung im Osten, Si-
den und Westen des Plangebietes ein.
7.1.2.2  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nr.: 1156 (Teil-
fldche), 1159/12 (Teilflche), 1160/1, 1160/3 (Teilfldche), 1161/1, 1161/4 (Teilfliche), 1163
(Teilflache), 1164/1 (Teilflache), 1165, 1166, 1167, 1168, 1168/6, 1169 (Gemarkung Wald-
s6).
7.2 Stédtebauliche und planungsrechtliche Belange
721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie
7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden durch den Naturraum "Oberschwibisches Higelland" geprdgt.
7.2.1.2  Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich abgesehen von einer landwirtschaftlich genutz-
ten Scheune im Nordwesten des Plangebietes keine weiteren Gebdude. Das Gebiet selbst wird land-
wirtschaftlich genutzt, im Norden schlieBen sich weitere landwirtschaftliche Fldchen an. Im Westen
befindet sich Bestandsbebauung im Bereich der "Steinenberger Strae", des "Hdlderlinweges" und
der "Kurzen StraBe" sowie ein kartiertes Biotop. Auch im Siiden schlieBt sich direkt der Bestand an,
im Westen liegt die "Steinenberger StraBe" (K 7943).
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7.2.1.3  Der iberplante Bereich weist eine leicht bewegte Topographie auf. Das dstlich angrenzende Biotop

122
1221

123
71231

"Feuchtgebiet im Norden von Bad Waldsee" ist eine abflusslose Mulde auf einer Hohe von ca.
595,50 m & NN. Von hier aus steigt das Geldnde kreisformig an. Der westliche Bereich des Plan-
gebiets an der KreisstraBe K 7943 befindet sich auf einer Hihe von ca. 599 bis 600m i NN und
ist relativ eben. Die siiddstlichen Flichen steigen zur Bestandshebauung am "Griinen Weg" an; hier
liegt auch der hichste Punkt im Plangebiet (ca. 603,00 m & NN). Mehrere kleinere Boschungen
befinden sich innerhalb des berplanten Bereichs.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Beim Pfindle" dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen
zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansssigen Bevdlkerung. Der konkrete Bedarf fir die Aus-
weisung never Wohnbaufldchen wird durch zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundsti-
cken und Wohnungen bestitigt. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Stadt nicht
maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Stadt Bad Waldsee gibt es nicht ausreichend
Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittel-
fristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kinnten. Zudem sind die Fldchen im Fldchen-
nutzungsplan bereits als Wohnbauflachen (W) dargestellt. Eine Entwicklung an diesem Standort
entspricht somit den langfristigen Entwicklungsvorstellungen der Stadt. Dieser erwdichst daher ein
Erfordernis, 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-Wiirttemberg maBgeblich:

— 2311 Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an
den dffentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das dberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse Friedrichshafen/ Ravensburg/ Weingarten/ Bad

"andesent-  Waldsee/ Biberach a. d. RiB

wicklungsach-
sen"
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— 2,64

— 511

— Karte zu 2.1.1
"Raumkatego-
rien"

In den Verdichtungsrdumen und den Randzonen um die Verdichtungsrdume
soll die Siedlungsentwicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in
den Entwicklungsachsen kleinrdumig abgestimmte Zuordnungen von Wohn-
und Arbeitsstiitten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und wohnortna-
hen Freifldchen erreicht sowie Uberlastungs-Erscheinungen abgebaut werden.
Bandartige Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von
Siedlungen und Freirdumen vermieden werden.

Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

Darstellung als "ldndlicher Raum im engeren Sinne"

7.2.3.2  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:

-214

—223(2)
/Strukturkarte

— 2.3.2/Karte
"Siedlung"

— 2.4.2/Karte
"Siedlung"

Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Unterzentrum'. Unterzentren sollen
iber die Grundversorgung ihres eigenen Nahbereichs hinaus den haufig wie-
derkehrenden iberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungshereichs decken. Inshe-
sondere in den ldndlich strukturierten Teilen der Region sollen ausreichend
qualifizierte Arbeitspldtze vorgehalten werden.

Regionale Entwicklungsachse Bad Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee - Bad
Wurzach - Leutkirch i.A. - Isny i.A. mit den Siedlungshereichen Saulgau, Au-
lendorf, Bad Waldsee, Bad Wurzach, Leutkirch i.A., Isny i.A. im Zuge der
1285, L316, L314, B465 und L 318 sowie der Bahnlinien 766/753.

Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Siedlungshereich. Die Siedlungsent-
wicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen zu konzentrieren. In diesen
Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fiir die Bevélkerung im Ein-
zugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Ausweisung der Stadt/Gemeinde als regional bedeutsamer Schwerpunkt fir
Industrie und Gewerbe zur Sicherung eines dezentralen Arbeitsplatzangebots
und fir die Weiterentwicklung der Wirtschaft.

"Im aktuellen Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Bad Waldsee als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Regionale Griinziige, schutzbedilrftige Bereiche und Vorbehaltsgebiete sind von dem Gberplanten
Bereich nicht betroffen.

Die Stadf Bad Waldsee verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 1998.
Die Gberplanten Fldchen werden hierin Gberwiegend als Wohnbaufldche (W) dargestellt. Der Be-
bauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
(WA). Fiir den ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes sind Flachen fir die Landwirtschaft bzw.
Ausgleichsfldchen dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-
Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nicht vollstindig ber-
einstimmen, wird der Fldchennutzungsplan gemaB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berich-
figung angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des 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.

Standort-Wahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der Standort wurde als Entwicklungsfldche fir Wohnbebauung gewdhlt, da er sich auf Grund der
umliegenden stidtebaulichen Strukturen als geeignet erscheint. Zusitzlich sieht die Stadt Bad
Waldsee auf Grund der Besitzverhdltnisse die Maglichkeit, diese Flachen fir die Entwicklung nutz-
bar machen zu konnen. Zudem ist der Standort weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die
umgebende Landschaft ein.

Algemeines Ziel der Planung ist es, dass das geplante Wohnbaugquartier zu der vorhandenen Sied-
lungs-Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Neben einem flieBenden Ubergang
2ur bestehenden Bebauung soll bei maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstiger
Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevdlkerung geschaffen werden ohne dadurch die landschaftlich
und stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu beeintrichtigen.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde gepriift. Die Stadt Bad Waldsee verfiigt in der Kernstadt iber keine stdtischen Bau-
plitze. Die Baupldtze im letzten Baugebiet "Frauenberg VI" sind verduBert und werden bzw. sind
bebaut. Die dort vorgesehen Fliche fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau ist zur VerduBerung vor-
gesehen. Der Bedarf geht jedoch weit Gber diese Wohnungsbaumadglichkeiten hinaus.
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Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("'qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem iberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

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

— die zuldssige Grundfldche liegt bei circa 9.000 m Gberbaubarer Grundflache und folglich unter
10.000 mZ,

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, bei dem die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen ausgeschlossen werden.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in 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. T BauGB eingehalten.

Der redakfionelle Aufbau des Bebauungsplanes "Beim Pfindle" leitet sich aus der Hierarchie der
Rechtsgrundlagen ab.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der stidtebaulichen Entwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Alternativen erar-
beitet. Eine Alternative wurde bereits im Jahr 2008 erstellt, zwei weitere im Jahr 2017. Die erste
Alternative aus dem Jahr 2017 ist wiederum in drei Unteralternativen aufgeteilt.

Beziiglich der ErschlieBung arbeiten samtliche erstellte Alternativen mit einer Anbindung der Stra-
Benfihrung an die bestehenden Strukturen der "Steinenberger Straie" (K7943), der "Richthofen-
straBe", des "Ahornweges" sowie des "Griinen Weges". Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes ist
eine Wendemdglichkeit vorgesehen, alle anderen StraBenfiihrungen binden an den Bestand an.
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Ludem sind Ausldsse in Richtung der ndrdlich festgesetzten Griinflachen vorhanden. Die Alternati-
ven unterscheiden sich lediglich in der Aufteilung der Grundstiicke sowie der mdglichen Baukérper
und deren Anordnung.

Die Stadt Bad Waldsee hat sich letztendlich fiir die Alternative entschieden, die den Entwicklungs-
vorstellungen in dem Bereich am besten entspricht und somit sowohl eine aufgelockerte Einzel-
hausbebauung im Randbereich als auch eine verdichtete GeschoBwohnungs-Bebauung in den
zentralen Bereichen ermdglicht. Somit sollen neben Eigenheimen auch Eigentumswohnungen und
Mietwohnungen verfiighar sein und damit ein breites Angebot an Wohnraum geschaffen werden.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandenen Baustrukturen im Osten, Siiden
und Westen des Plangebietes zu erganzen und die Bebauung an die gegebene Topografie und
Landschaftsbestandteile anzupassen.

Der Bereich des Wohngebietes ist in drei verschiedene Bauquartiere eingeteilt. Innerhalb der ein-
zelnen Bauquartiere sind die Gebdude so angeordnet, dass ein eindeutiger rdumlicher Bezug zuei-
nander entsteht. Im Siden sind als Ubergang zur bestehenden Bebauung Einfamilienhduser (Ein-
zel-/Doppelhduser) geplant. Im zentralen Bereich an der Zufahrt zur "Steinenberger Strafe" soll
ein stiidtisches Quartier mit dominanten Geschosswohnungsbau entstehen. Im nordlichen Bereich
ist als Ubergang zur freien Landschaft die Bebauung mit Einfamilienhdusern geplant. Der Spiel-
platz am norddstlichen Rand dient den Bewohnern des Wohngebiets "Beim Pfandle" und soll zur
Steigerung der Wohnumfeldqualitdt beitragen.

Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie méglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hahenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitest gehend pa-
rallel zu den Hohenlinien stehen. Die meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung
mit dem Verlauf der Hohenlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen
steht. Durch die das gewdhlte Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Geldnde weitestgehend be-
lassen werden. Zudem werden fiir die Anordnung und Ausrichtung der Gebdude innerhalb der
Grundstiicke werden die sich aus den genannten Verkehrs-Achsen ergebenden Richtungs-Systeme
angeboten. Diese Bezugnahme ist bereits zum augenblicklichen Zeitpunkt bei den bestehenden
Gebiuden zu beobachten. Dadurch entsteht innerhalb des Quartiers ausreichend Potenzial fiir
spannungsreiche Anordnungen. Gleichzeitig findet der Bereich Einbindung in den Gbergreifenden
stidtebaulich-strukturellen Rahmen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen Griin-
den nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmeddmmfahigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas)
zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu
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Heiz-Iwecken auf die Fassade der Gebdude verlagem wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die
Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung
des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebdu-
den oder Gebéude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alfernative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich. s ist jedoch aus
stiidfebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungs-
verordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des WA wie folgt vorgenommen:

— Die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden Liden sowie nicht storenden
Handwerksbetrieben und auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit im allgemeinen Wohngebiet
(WA) soll Fehlentwicklungen vermeiden. Eine gleichzeitige Einschrdnkung der Nutzungen nach
84 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht vorgenommen. Die zuletzt genann-
fen Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich. Durch eine Einschrdnkung bestiinde
dardber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Charakter vom Grundsaiz her zu unterlaufen.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen die-
ser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vor-
sorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll
vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wir-
kung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kannten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintriichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer fldchendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Stadtgebiet kann auch ohne eine detaillierte Untersu-
chung der funktechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist insbesondere
dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nihe zum Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche
Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten
oder geplant sind.

— Grundsitzlichen Ausschluss erfahren dariiber hinaus die in §4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO ange-
fihrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
friehe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nut-
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zungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Un-
loshare Nutzungskonflike sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs.3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fiir die verschiedenen Typen ergibt einen maglichst
groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschied-
lichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Werte bewegen sich zwischen 0,35
(Typ 1 und 2) und 0,40 (Typ 3). Sie befinden sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO0) definierten Obergrenzen fiir Wohngebiete. Die Werte orientieren sich zu-
dem an den Vorgaben der nach Westen, Siiden und Osten anschlieBenden Bebauung.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstéinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundflche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfiihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuliissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— FiirTyp T und 2 sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, fiir den Typ 3 maximal 4 Vollgeschosse.
Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Gebéudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.
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— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen Gber NN schafft einen verbindlichen

Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ stei-
ler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesumthéhe fixiert. Schmale
Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein ge-
eignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein
stidtebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die
eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der
Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhéhe die Verbindungslinie zwischen
den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeblich
ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hhe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als
maBgebliche Wandhahe herangezogen wird.

Bei den festgesetzten Wand- und Firsthohen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden mit
TerrassengeschoB, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden mit Pultdach
und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und
Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte eindeutig
aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit TerrassengeschoB (A) bzw.
Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der héchstzuldssigen Punkte auf Grund
festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein Schemata
dargestellt.

A Hauptgebéude mit TerrassengeschoB B Hauptgebéude mit Pultdach E
= = —— ——— Festsetzung Firsthohe 0. NN
= Festsetzung Fisthohe 0. NN~ e > ———— Firsthéhe Pultdach =
e mTﬂHeaa_ns_ﬁg___ Firsthdhe Terrassengeschof maximal festgesetzte
o = i irsthohe i
3. GeschoB | maximol %6 % Flache ohne g}uxml Wﬂﬁetg% Firsthohe 0. NN -1,25 m
berdachte Fliche bzw JUberdachung WL S0 Wanchahe 5. NN
LU Al Wandhahe t. NN
2. Geschob
B0 2. Geschol
1. Geschol 1. GeschoB

Die festgesetzte Bauweise kann als Einzelhaus (Typen T und 3) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typ 2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnkt die Lingenentwick-
lung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte
fir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Inferessenten
geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mdgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
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Grundstiick. Die Baugrenzen reichen dabei Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten
Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe
der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch in-
nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen
fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der
jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitéit in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die hohere der traufseitigen Wande von Pultdach-Hauptgebiuden darf bei den Grundstiicken am
Nordrand des Plangebiets nicht nach Norden gerichtet sein, um die stidtebauliche Gestalt des
neuen Ortsrands nicht zu beeintrichtigen.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei, Unklarhei-
fen im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Ge-
nehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mag-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen
Einschriinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes und dessen Anbindung
an die bestehenden ErschlieBungs-StraBen wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer
Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen
sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Lediglich im Bereich des Typ 3 wurden
keine Festsetzungen zur Anzahl der Wohnungen getroffen, um in Hinblick auf mégliche Nutzungen
(u.0. verdichteter GeschoBwohnungshau, Anlagen fiir soziale Zwecke) ein HochstmaB an Flexibilitit
20 gewdhrleisten. Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unter-
schiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebiudeformen entstehen.
Liel der Abstufung ist es, diese Dichten ber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude
ZU entzerren.

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

728  Infrastruktur

7.2.8.1  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir die Stadt Bad
Waldsee sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.
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Um die Versorgung des Baugebietes mit Strom sicherzustellen, sind Flichen fir Umspannstationen
in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen von Bad Waldsee nicht weit entfernt. Zum Bahnhof
sind es circa 600 m, etwa ebenso weit entfernt sind die ndchsten Einzelhandelsgeschfte. Das
Stadtzentrum ist circa 1 km entfernt.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die "Steinenberger StraBe" (K7943) sowie die weiteren
Anschlissse im Siden hervorragend an das StraBenverkehrsnetz angebunden. Der Bahnhof "Bad
Waldsee" mit einem Anschluss an den Schienennahverkehr befindet sich in circa 600 m Entfer-
nung, ist also fuBldufig erreichbar.

Es sind innerhalb des Plangebietes mehrere Fahrradwege und FuBwege vorgesehen. Die Planung
bericksichtigt damit die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Gesamtkon-
zept ein.

Im Einmindungsbereich der ZufahrtsstraBe und des FuB-/Radweges in die "Steinenberger StraBe"
(K7943) ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung von Sichtfliichen gewdhrleistet. Entlang der
"Steinenberger Strafe" sind Zufahrtsverbote, die auch wihrend der Bauzeit gelten, festgesetz.
Dariiber hinaus sind ausreichende Abstdnde der Baugrenzen zur "Steinenberger StraBe", 10 m au-
Berhalb bzw. 5m innerhalb des ErschlieBungsbereichs, in die Planung eingearbeitet. Diese Ab-
stinde werden auch durch Nebengebiude, Garagen, Carports und nicht Gberdachte Stellpldtze nicht
unterschritten.

Die Regelquerschnitte der StraBen, der Bemessung der Wendemaglichkeiten sowie der Ausrundun-
gen im Bereich der StraBen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist
die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einma-
liges ZuriickstoBen kdnnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an
den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 6,15 m ist fir einen Begegnungsfall
von einem Lkw und einem Lkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

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

Die Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung dient als Zugangsméglichkeit zum angren-
zenden Biotop "Feuchtgebiet im Norden von Bad Waldsee" und ermdglicht somit dessen Pflege.
Diese geplante Zuwegung soll als Kiesweg ausgefihrt werden.
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Das im Norden des Grundstiickes Nr. 2a festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht soll die Er-
reichbarkeit des Grundstiickes Nr. 2b ermdglichen.

Nutzungskonflikt-Lésung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der Kreis-StraBe K 7943 ein. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der Verkehrsldrm-Immis-
sionen im Plangebiet durch das Biro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 07.08.2018).

Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass der Orientierungswert gemdB der
DIN 18005-1 (Schallschutz im Stidtebau) fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tagsiiber
(6:00-22:00 Uhr) im Westen des Plangebietes um bis zu 6 dB(A) Gberschritten wird. Der Orientie-
rungswert fiir den Nachtzeitraum (22:00-6:00 Uhr) von 45 dB(A) wird ebenfalls um bis zu 6 dB(A)
iberschritten. Die Immissionsgrenzwerte gemaB 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnungen)
fir ein allgemeines Wohngebiet werden im Westen des Plangebietes sowohl tags als auch nachts
um bis zu 2 dB(A) Gberschritten.

Als Konfliktldsungen stehen das Abriicken der Wohnbebauung aus dem Konfliktbereich oder passive
LirmschutzmaBnahmen im Uberschreitungsbereich der Orientierungswerte der DIN 18005-1 zur
Verfiigung. Aufgrund der geringen Uberschneidung des Konfliktbereiches mit der geplanten Bebau-
ung (siehe Bebauungsplan) und der somit nur geringen Uberschreitung der Orientierungswerte
wiirden die Kosten einer aktiven Ldrmschutz-MaBnahme in keinem Verhdltnis zu dem erzielbaren
Nutzen stehen. Um die maximale Fliche des Geltungshereiches auszunutzen wird der Konflikt mit
passiven Larmschutz-MaBnahmen (Orientierung der Aufenthaltsrdume, schallged@mmte AuBen-
bauteile, ausreichend dimensionierte Liftungsanlagen) geldst. Im Bebauungsplan sind die Bau-
grenzen so festgesetzt, dass die Orientierungswerte im Gberbaubaren Bereich um nicht mehr als
3 dB(A) Gberschritten sind, sodass eine Orientierung der Aufenthaltsraume (z. B. Wohn-, Ess-, Kin-
der- und Schlafzimmer) auf drei Seiten méglich ist. Zudem sind Festsetzungen zu den Anforderun-
gen fiir die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume gemdB der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau
— aufgenommen.

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

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

Wasserwirtschaft

Die Stadr verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwasser.
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Das anfallende Schmutzwasser wird der stadtischen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser soll je nach Lage in dem Baugebiet iberwiegend in Regen-
wasser-Kandle abgeleitet werden. Der Anschluss des geplanten Grundstiicks Nr. 13 an den Regen-
wasserkanal ist aus technischen Griinden nicht méglich; hier hat eine Versickerung zu erfolgen. Die
Versickerung ist im gesamten Plangebiet grundsiitzlich mdglich und zuldssig.

Das Baugebiet wird an die stadtischen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Die Entwdsserung der dffentlichen Verkehrsflichen erfolgt Gberwiegend Gber Regenwasserkandle
in Richtung Nord-Westen. Im Bereich der Verldngerung des "Ahornwegs" muss aufgrund der To-
pographie eine Versickerungsfliche entlang des Kieswegs fir die Entwdsserung der dffentlichen
Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Im siidwestlichen und siidastlichen Planbereich werden fiir die vorhandenen und erforderlichen
Kandle der Stadt Bad Waldsee (siehe Hinweise) Leitungsrechte zur Sicherstellung von Pflege und
Unterhalt festgesetzt.

Lum Schutz der vorgesehenen Bebauung vor Hochwasserschiden einschlieBlich Schaden durch
Starkregen sind verschiedene MaBnahmen in die Planung eingearbeitet:

— Am ndrdlichen Rand der geplanten Wohnbebauung soll eine Wall-Mulde-Kombination den
Schutz vor abflieBenden Niederschlagswasser (Hangwasser) aus den hoher gelegenen land-
wirtschaftlichen Fldchen gewdhrleisten. Die Umsetzung der festgesetzten, dauerhaften MaB-
nahmen zum Schutz vor Hangwasser wird von der Stadt Waldsee durchgefihrt.

— Die Festsetzung von ErdgeschoB-FuBbodenhdhen als Mindesthohen erfolgt aus Griinden des
Hochwasserschutzes. Die festgesetzten Werte liegen deutlich iber der potentiellen Einstauhghe
der Senke dstlich des Plangebiets (Biotop "Feuchtgebiet im Norden von Bad Waldsee") bei
Starkregen-Ereignissen. Die jeweilige ErdgeschoB-FuBbodenhdhe ist Gber der Hohe der angren-
zenden ErschlieBungsstraBe festgesetzt, so dass wild abflieBendes Wasser von den Verkehrsfld-
chen nicht im Erdgeschoss des Hauptgebdudes zu Schiden fiihren kann.

— Bei Verkehrsfldchen, die Gber der festgesetzten ErdgeschoB-FuBbodenhdhe des angrenzenden
Grundstiicks liegen, wird der StraBenrand mit Hochbordsteinen ausgefihrt. Somit kann sicher-
gestellt werden, dass wild abflieBendes Wasser nicht von Verkehrsfldche auf das Grundstiick
gelangt. An diesen Stellen wird ein Ein-/ und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Ausnahmsweise kon-
nen jedoch auch in diesen Bereichen Zufahrten erichtet werden, wenn durch eine entspre-
chende Geldndemodellierung oder andere MaBnahmen sichergestellt wird, dass kein Wasser
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auf das Grundstiick flieBen kann. Die Ausfihrung dieser Ein-/ und Ausfahrten hat in Abstim-
mung mit der Stadtverwaltung zu erfolgen.

— Die Festsetzung zur hochwassersicheren Ausfihrung von Gebdudedffnungen soll das Eindringen
von Wasser in die Gebdude verhindern und ist bei der Errichtung der Neubauten zwingend zu
beachten. Somit wird sichergestellt, dass im Falle eines Starkregen-Ereignisses und Einstaus
der Senke dstlich des Plangebiets kein Wasser Gber Kellerfenster, Tiren, Lichtschdchte etc. in
die Keller der angrenzenden Grundstiicke flieBen und Schiden verursachen kann. Eine hoch-
wassersichere Ausfihrung kann in Form von Geldndemodellierung (Mulden), einer entspre-
chenden Mindesthdhe von Offnungen und Schutzvorkehrungen (Bodenschwellen, Gefdlle des
Eingangsbereichs, drucksichere Kellerfenster etc.) erfolgen

7212 Geologie
7.2.12.1 Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. (Siehe auch: Geotechnischer Bericht, Dr. Ebel & Co., Bad Wurzach)
7.2.12.2 Das am dstlichen Rand gelegene Torf- und Anmoorgebiet ist schlecht bebaubar. Mit der Bebauung
wird deshalb ein Abstand von mindestens 5,00 m zur Torfgrenze eingehalten.
7.2.12.3 Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
7213 Gebdudetypen
7.2.13.1 Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundflache und Hahe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:
7.2.13.2 — DieTypen 1 und 2 sind im ndrdlichen und siidlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Durch
die begrenzte zuldssige Grundfldchenzahl von 0,35 fiigen sie sich in den Ubergangsbereich zu
den im Norden sowie Nordosten anschlieBenden Freifliichen ein. Auch soll dieser Typ im Siden
einen harmonischen Ubergang zur Bestandshebauung bilden. Hier sind Ein- und Zweifamilien-
hduser in zweigeschossiger Bauweise konzipiert.
7.2.13.3 — Der Typ3 im Zentrum des Plangebietes weist eine Grundflichenzahl von 0,40 und daher eine
dichtere Bebauung erméglicht. Die Verdichtung kann aufgrund der Festsetzung von GeschoB-
wohnungshauten umgesetzt werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.1.3

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 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 Bebauungsplanes "Beim Pfindle" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

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

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

Das hier beschriehene Plangebiet liegt am nordlichen Stadirand von Bad Waldsee. Es grenzt im
Siiden an die Bestandsbebauung. Westlich liegt die "Steinenberger StraBe" und ein FuBweg. Nord-
lich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an den Bereich, dstlich teilweise die Bestandshe-
bauung sowie ein kartiertes Biotop. Die Fliche selbst wird landwirtschaftlich genutzt. Zwischen den
Ackerfldchen kommt ein schmaler Griinstreifen mit Gehdlzen vor. Im norddstlichen Bereich liegt
eine kleine Wiesenfldche, welche als Zufahrt auf die Ackerfliche sowie von Spaziergingern genutzt
wird.

Schutzgut Arten und Lebensridume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment eine relativ intensive Ackernutzung.
Gehdlze kommen im Bereich des Griinstreifens zwischen zwei Ackerfldchen vor. Am siidlichen Stadt-
rand sowie im ndrdlichen Geltungsbereich befinden sich ebenfalls Gehdlze im Bestand (Hausgdrten,
Randbereich des Biotopes). Der artenschutzrechtliche Kurzbericht vom 21.07.2017, Biiro Sieber
Lindau (B), gibt an, dass Asthdhlungen, Stammrisse oder Spechthdhlen im Gebiet nicht festgestellt
wurden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Im Plangebiet liegt das kartierte
Biotop "Hecke im Norden von Bad Waldsee" Nr. 1-8024-436-8404. Das Biotop "Feuchtgebiet im
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8.2.14

8.2.15

8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

Norden von Bad Waldsee" Nr. 1-8024-436-8403 liegt nordastlich auBerhalb des Geltungsherei-
ches. Das Naturdenkmal und Biotop "Hdgeles Moos" liegen etwa 300 m nardlich des geplanten
Vorhabens. Weitere Biotope werden auf Grund ihrer Distanz zum Gebiet nicht erwdhnt.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im gesamten Bereich des Plan-
gebietes ist davon auszugehen, dass die Bodenbedingungen stirker anthropogen geprdgt sind, da
es unter Umstinden Rickstande von Dinger- oder Pflanzenschutzmitteln aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung gibt. Die vorkommenden Bdden sind vollstdndig unversiegelt und mit semi-natiitli-
cher Vegetation bewachsen. Sie konnen daher ihre Funktion als Ausgleichskarper im Wasserhaus-
halt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfillen. Am
dstlichen Rand des Plangebiets ist eine Torf/-Anmoorsenke vorhanden (Siehe: Geotechnischer Be-
richt, Dr. Ebel & Co., Bad Wurzach) Das Gebiet gehort zur jiingeren Eisrandlandschaft, der geolo-
gische Untergrund ist von den wiirmzeitlichen Ablagerungen des Rheingletschers gepriigt. Das Ge-
biet gehdrt zum Jungmordnenhiigelland, genauer zur Einheit Illmensee-Schotter und ist aus Schot-
ter und Sande geprdgt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im Gebiet kommen keine
Oberfldchengewisser vor. Laut Landesanstalt fir Geologie, Rohstoffe und Berghau kommen im
Gebiet "Fluvioglaziale Kiese und Sande im Alpenvorland" vor. Diese gelten als Grundwasserleiter.
Die Ergiebigkeit der hydrogeologischen Einheit ist als hoch zu bewerten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitt (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die Ackerfldiche produziert Kaltluft im Gebiet. Gehdlze, welche Frischluft produzieren, kom-
men nur in geringem Umfang vor. Diese sind fiir das Gebiet nicht bedeutsam.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet liegt am
Stadtrand von Bad Waldsee. Sidlich, westlich und Gstlich besteht bereits Wohnbebauung. Auf
Grund der landwirtschaftlichen Nutzung besteht keine Erholungsnutzung innerhalb der Fldche. Im
Nordosten besteht ein kleiner Weg, von dem Spazierginger Gebrauch machen. Westlich, entlang
der "Steinenberger Strafe" verlduft ein FuBweg, welcher an den Geltungsbereich grenzt und zur
Freizeitnutzung der Bevdlkerung genutzt wird.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper gehen die im Plangebiet bestehenden
Baume verloren. Auf Grund der Versiegelung gehen die Lebensriume "Acker" und "Hecke" verloren.
Laut artenschutzrechtlichem Gutachten sollen zwei Nisthilfen im rdumlichen Zusammenhang an-
gebracht werden. Diese biefen Ersatz fiir den Brutlebensraum des Hausrotschwanzes aus. Die Ge-
hdlze mijssen im Zeitraum zwischen Ende Oktober bis Ende Februar gerodet werden. Falls beim
Abbruch der Scheune wider erwartend Fledermduse festgestellt werden sollten, ist der drtliche Fle-
dermausschutzbeauftragte zu informieren. Die Tiere sind ggf. fachgerecht zu bergen.
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8.2.2.2

8223

8.2.2.4

8.2.2.5

8.2.2.6

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das Biotop "Feuchtgebiet im Nor-
den von Bad Waldsee" (Nr. 1-8024-436-8403) im Norden wird durch das Vorhaben kurzfristig
durch Bauarbeiten und maglicherweise langfristig durch die Anwohner beginflusst. Damit die Be-
bauung keine negativen Folgen fiir das Biotop verursacht, sind VermeidungsmaBnahmen notwen-
dig. Zum einen wird ein Pufferstreifen rund um das Biotop eingehalten. Lediglich im Westen ist
dies geringfugig nicht maglich. Fir diesen Bereich wird im Norden direkt an das Biotop anschlie-
Bend ein Ersatz geschaffen. Zum Schutz des Gebietes ist zudem eine Einziunung notwendig. Wei-
ferhin ist die ErschlieBung des Gebietes vom Biotop abgewandt und die Gdrten sowie dffentliche
und privaten Grinfldchen dem Biotop zugewandt. Die Grinfldchen stellen gegeniber der derzeiti-
gen Ackernutzung (Ndhrstoffeintrag) keine Beeintrdchtigung dar. Das Biotop "Hecke im Norden
von Bad Waldsee" (Nr. 1-8024-436-8404) soll auBerhalb des Geltungsbereiches verlegt werden.
Etwa 15m nérdlich des kartierten Biotopes "Feuchtgebiet im Norden von Bad Waldsee" soll die
Ersatzpflanzung erfolgen. Das entfallende Biotop umfasst 74 m2. Die Neuanlage umfasst ca.
190 m2 da die Gehodlze eine Entwicklungsdauer bendtigen, um umfangreiche Lebensstiitten zu bie-
fen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
maglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
froffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukdrper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Inshesondere im Bereich
der Flachen fir Aufschiittungen ist mit teils erheblichen Geldndeaufschiittungen zu rechnen. Die
versiegelten Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Vegeta-
fion dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende
Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche
Ertragsflichen sind ebenfalls betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): In Folge der eingeschrdnk-
ten Durchldssigkeit der Boden fiir Niederschlagswasser verringert sich unter Umstdnden die Grund-
wasserneubildungsrate. Der fehlende Wasserriickhalt hat auch Auswirkungen auf die Regulierung
des Grundwassers, wodurch es zu einer geringfiigigen Beeintrdchtigung des lokalen Wasserkreis-
laufes kommen kann. Oberflachengewdsser sind nicht betroffen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die Wirkung der Biiume entfllt auf Grund der Planung. Die Bestinde konnen jedoch als
Kleinfldchig eingestuft werden. Auf Grund des Gefdilles im Gebiet von Sid nach Nord versorgt die
Kaltluft das bestehende Wohngebiet nicht. Es sind keine erheblichen kleinklimatischen Verdnde-
rungen zu erwarfen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Fir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dérflichen
Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinflache). Die getroffenen Festsetzungen und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8.2.3.3

8.2.3.4

8235

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.2.3.9

Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene
dorfliche Struktur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Am nérdlichen Rand der Bebauung wird eine dffentliche Grinfldche festgesetzt, auf welcher eine
Mulde-Wall-Kombination zum Schutz vor wild abflieBenden Hangwasser angelegt wird. Diese "6f-
fentliche Grinfliche als Ortsrandeingrinung” wird 1-2 mal jihrlich gepflegt.

Ostlich daran angrenzend dient eine dffentliche Grinfliiche als Spielfeld und zieht sich entlang der
Bebauung nach Siden. Somit entsteht ein weicher Ubergang sowohl zu dem bestehenden Biotop
als auch zur geplanten Ersatzpflanzung. Der Spielplatz dient den Bewohnern des Wohngebiets
"Beim Pfiindle" und soll zur Steigerung der Wohnumfeldqualitt beitragen.

Als Pufferzone zwischen dem Feuchtgebiet und der geplanten Bebauung liegen private Griinflichen
am Rande des Geltungsbereiches. Die Pufferzone wird erganzt durch die festgesetzten dffentlichen
Griinfldchen.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Biume und Striucher geachtet. Einheimische Bdume und Striucher bilden die Grundlage
aller Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Aut der dffentlichen Griinfliche sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an Gffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

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

Seite 55

Stadt Bad Waldsee - Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfindle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 01.07.2019



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

8.2.3.11 Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zdune sowie Hecken, jedoch keine Mauern zuldssig.

8.2.3.12 Die Hohen der Gebiude werden so festgesetzt, dass die Begintréichtigungen des Landschaftshildes
minimiert werden kinnen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Walmdaches (auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig) oder Flach-
daches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner Baukérper und sind bereits an
anderer Stelle im Stadtgebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Aus-
prigungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf
den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten
Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grundstiicksibergreifende
Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) beziiglich einer
einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Re-
gelungen erfahrungsgemal Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einen-
qung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Rege-
lungen fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vor-
schriffen, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.
Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthéhe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zuei-
nander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche
gemessen.

i

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

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemiBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kannten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auch
auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pultdach haben kan-
nen.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
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9.1.14

9.1.15

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9211

mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachautbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 25° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriften tber Materialien und Farben lassen dem Bauherrn bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot,
Braun, Grau und Anhrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die
Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Liingen/Breiten-Verhiltisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Die Vorschriften beziiglich der Positionierung/Aufstinderung von thermischen Solar- und Photovol-
taikanlagen haben dsthetische Griinde.

Regelungen iber die Gestaltung der Freifldchen in dem Baugebiet (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflachen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer maglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmauemn.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhohte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der lindlich geprigten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des Gffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsfldchen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fiihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fiir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den
Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellpldtze
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9.22
9.2.2.1

nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdit der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht. Die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
bericksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfliichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
kinnen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden mijssen.

Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GriBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
eintrchtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die
Werbeanlagen sollten in dem Bereich zuriickhaltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GroBe der
gewerblichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung
10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.
10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch) sind erforderlich.

10.1.1.3 Die Stadt ist im Eigentum der Gberwiegenden Fldchenanteile und beabsichtigt diese an geeignete
Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.1.4  Der Gberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den. Dies trifft insbesondere auf die ndrdlichen Bereiche zu.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundsticksfldchen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 3,31 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche

Baufldchen als WA 2,42 73,1%

Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,65 19,5%

Davon bestehende Verkehrsfldchen 0,18

Offentliche Grinflachen 0,21 6,5%

Private Grinflachen 0,03 0,9%
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10.2.1.3

Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 19,8 %

10.2.1.4 Fldchenanteile in Allgemeinen Wohngebiet (WA):

10.2.2
10.2.2.]

10.2.2.2

10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6

10.2.3
10.2.3.1

Nutzung der Fldche Fldche in ha Anteil an der WA-Fldche
Bauflichen als WA insgesamt 2,42

davon Baufl. fiir Einzel-/Doppelhausbebauung 1,35 55,8%

davon Baufl. fiir Geschosswohnungsbau 1,07 44,2%

Anzahl vorgeschlagener Grundstiicke fiir Einzel-/Doppelhausbebauung: 22

Durchschnittliche GroBe der Grundstiicke fir Einzel-/Doppelhaushebauung: ca. 614 m2

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die stddtische Abwasserbeseitigung Bad Waldsee

Wasserversorgung durch Anschluss an: das Versorgungsnetz des Wasserversorgungsverbands
"Obere Schussentalgruppe"

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

Stromversorgung durch Anschluss an die Netze BW, Biberach
Gasversorgung durch die Thiiga AG, Bad Waldsee

Millentsorgung durch die Veolia Umweltservice GmbH, Bad Waldsee

Plandnderungen

Bei der Planiinderung vom 11.02.2019 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der bf-
fentlichen Sitzung des Ausschusses fir Umwelt und Technik (AUT) vom 11.03.2019 wie folgt Be-
ricksichtigung. Fiir die in der Sitzung des AUT beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fossung vom 11.02.2019) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der AUT Sitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rah-
men der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
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tisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwigungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des AUT bzw. der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Sitzung des AUT vom
11.02.2019 enthalten):

— Reduzierung des Geltungsbereichs durch Herausnahme der norddstlichen offentlichen Griinfld-

che

Anderung der Zufahrt zum angrenzenden Biotop in eine "Verkehrsfliiche mit besonderer Zweck-
bestimmung" und Verbreiterung der angrenzenden "Fldche fiir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser der dffentlichen Verkehrsflachen"

Erganzung des Hinweises auf Zufahrtsverbot zur KreisstraBe auch wihrend der Bauzeit
Anderung der Sichtfliichen am FuB- und Radweg i.V.m. Anpassung des Geltungsbersichs
Anpassung der Baugrenzen an der K7943 und Anpassung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen
Ergiinzung eines Leitungsrechts am siiddstlichen Rand des Plangebiets

Anderung der Festsefzung "Bodenbeliige in dem Baugebiet"

Anpassung der Festsetzung "Private Grinfldche als Pufferzone" und "Offentliche Griinfliche als
Ortsrandeingrinung"

Ergiinzung der Festsetzung "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft"

Herausnahme des Versickerungsbereichs innerhalb des Torfgebietes und Anderung der "Offent-
lichen Griinflache" in diesem Bereich in eine "Private Grinflache" (Grundstiick 13b)

Festsetzung von "Fldchen fiir Versorgungsanlagen (Trafostationen)"

Ergiinzung der textlichen Festsetzung "Verkehrsflichen als Begleitfldche" und Anpassung der
"Verkehrsfldchen als Begleitfldche" i.V.m. "einzelnen Stellpldtzen" im Bereich der Zufahrts-
straBe zur K7943

Ergiinzung der Ziffer "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen . .." zur Lage der exfernen
Biotop-Ausgleichsfliche sowie des Hinweises zur Sicherung

Anderung der Vorschrift "Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet" u.a. durch
Verzicht auf Vorgaben zur Materialwahl bei Einfriedungen

Anpassung des Hinweises "Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts,

Ergiinzung des Hinweises "MaBnahmen zum Biotopschutz"

Anderung der Festsefzung "Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, hier geplante Biotop-Ersatzpflanzung" (Fld-
chengrdBe und Ausschluss von Baumpflanzungen) in einen Hinweis
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10.2.3.2

— FErgdnzung des Hinweises "Umgrenzung von Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, hier geplante Pflanzung fir Pufferstreifenun-
ferschreitung"

— Anpassung weiterer Hinweise (u.0. Ergdnzung des Hinweises zum Bodenschutz)

— FErgnzung um Ausfihrungen zur Berichtigung des Fldchennutzungsplanes (Satzung, Begriin-
dung, Verfahrensvermerke)

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung und der Abarbeitung der Umweltbelange
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Bei der Plandinderung vom 01.07.2019 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 14.10.2019 wie folgt Beriicksichtigung. Fir die in der Sitzung
des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstdndige Entwurfs-
fassung (Fassung vom 01.07.2019) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun vor-
genommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderun-
gen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Gemein-
deratssitzung bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
14.10.2019 enthalten):

— Anpassung des bestehenden Zeichens zur Kennzeichnung des ErschlieBungsbereiches

— FErgdnzung bei den Zeichenerkldrungen

— Klarstellende Anpassung der Festsetzung zu Nebenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte 1 zu "Raum-
kategorien"; Darstellung
als landlicher Raum im
engeren Sinne

Ausschnitt aus dem Re-
gionalplan Bodensee-
Oberschwaben, "Struk-
turkarte; Darstellung
als Unterzentrum

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; dberwiegende
Darstellung als Wohnbau-
fliiche (W) in Planung
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Plangebiet mit der land-
wirtschaftlich genutzten
Scheune

Blick von Norden auf die
nach Bad Waldsee hin-
einfihrende "Steinenber-
ger StraBe" (K7943),

Blick auf die angrenzende
Bebauung im "Griinen
Wegll
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

134

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Ausschusses fiir Umwelt und Technik vom
29.05.2017. Der Beschluss wurde am 08.06.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13b i.V. mit § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterichten
und sich in der Zeit vom 09.06.2017 bis 23.06.2017 zur Planung zu GuBem (Bekanntmachung
am 08.06.2017).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 23.11.2018 bis 27.12.2018 (Billigungsbeschluss
vom 05.11.2018; Entwurfsfassung vom 28.09.2018; Bekanntmachung am 15.11.2018) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Femer wurde zu der Entwurfsfassung vom 11.02.2019 (Billigungsbe-
schluss vom 11.03.2019; Bekanntmachung am 21.03.2019) der Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Beharden und sonstigen Trdger offent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2
Nr.1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 12.11.2018 (Entwurfsfassung vom
28.09.2018; Billigungsbeschluss vom 05.11.2018) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Ferner wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange zu der Ent-
wurfsfassung vom 11.02.2019 (Billigungsbeschluss vom 11.03.2019; Anschreiben vom
14.03.2019) Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a
Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB).

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 14.10.2019 Gber die Entwurfs-
fassung vom 01.07.2019.
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13.5

13.6

13.7

Ausfertigung

Hiermit wird besfditigt, dass der Bebauungsplan BW 87 "Beim Pfiindle" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu jeweils in der Fassung vom 01.07.2019 dem Satzungsbeschluss des Gemeindera-
tes vom 14.10.2019 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Bad Waldsee, den 15.10.2019

(Birgermeister Weinschenk)

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

Der Satzungsheschluss wurde am 24.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
BW87 "Beim Pfindle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie
werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Bad Waldsee, den 24.10.2019

(Birgermeister Weinschenk)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee-Bergatreute
wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fiir einen Teil-Bereich des Bebau-
ungsplanes BW 87 "Beim Pfindle" im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des
Fldchennutzungsplanes wurde am 24.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Plan aufgestellt am: 28.09.2018
Plan gedndert am: 11.02.2019
Plan gedndert am: 01.07.2019

Planer:

........................ Biro Sieber, Lindau (B)

(i.A. Dipl.-Ing. A. Brockof, Stadtplaner)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. 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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