BAD WALDSEE

) SATZUNG Uuber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
BW 98 ,,Abfahrt B30 Nord“ und die 6rtlichen Bauvorschriften
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§1

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzZV)
Landesbauordnung (LBO) fur
Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Naturschutzgesetz (NatSchG) fur
Baden-Wirttemberg

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

i. d. F. vom 05. Méarz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 02.12.2020 (Gbl. S.1095)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

vom 23. Juni 2015, zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022
(GBI. S. 1233, 1250)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.
Juli 2022 (BGBI. | S. 1362)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur
Baden-Wurttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Bad Waldsee in
offentlicher Sitzung am . . . . 2023 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 98
LAbfahrt B30 Nord“ und die ortlichen Bauvorschriften hierzu, Gemarkung Bad
Waldsee im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung

beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den réaumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung und der
ortlichen Bauvorschriften hierzu ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
13.02.2023 maligebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz

gestrichelt umrandet.
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https://dejure.org/BGBl/2009/BGBl._I_S._2542
https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._1362

§2 BESTANDTEILE DER SATZUNG

Die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 98 ,Abfahrt B30 Nord*
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu, Gemarkung Bad Waldsee, bestehen aus
folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 13.02.2023
- Textteil in der Fassung vom 13.02.2023
- Vorhaben- und ErschlieBungspléne 1 — 6 in der Fassung vom 13.02.2023

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 3a BauGB
sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrdger im
Durchfuhrungsvertrag, dessen Bestandteil die Vorhaben- und ErschlieBungsplane
sind, verpflichtet hat. Dies gilt auch fir das Kenntnisgabeverfahren. Der
Durchfuhrungsvertrag kann geéndert werden.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 98 ,Abfahrt B30 Nord“ und die

ortlichen Bauvorschriften hierzu, Gemarkung Bad Waldsee werden die jeweilige
Begriindung vom 13.02.2023 beigefligt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuZen bis zu € 500.000,- (Funfhunderttausend
Euro) belegt werden.

§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 98 ,Abfahrt B30
Nord“ und die oértlichen Bauvorschriften hierzu, Gemarkung Bad Waldsee tritt mit
der ortsliblichen Bekanntmachung gemaf3 § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind samtliche

Festsetzungen von Bebauungsplé&nen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
dieses Planes aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Bad Waldsee, den
Matthias Henne, Oberbirgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 98 ,Abfahrt B30 Nord® und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu, Gemarkung Bad Waldsee

Der textliche und zeichnerische |Inhalt dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom . . . . 2023 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefthrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Bad Waldsee, den

Matthias Henne, Oberblurgermeister
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BW 98 ,Abfahrt B30 Nord“ und die ortlichen
Bauvorschriften hierzu, Gemarkung Bad Waldsee

11

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(88 1a, 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
Sonstiges Sondergebiet (SO1, SO2, SO3) §11 BauNVO

SO 111

Tank- und Rastanlage

1111

1.1.1.2

1.1.13

1.2

*
1.2.1
Il

Zweckbestimmung: Tank- und Rastanlage

SO1 §11 BauNVO
Zulassig sind folgende Anlagen und Einrichtungen
entsprechend der Zuordnung im Plan:
- 24h Tankstelle mit Shop
e 6 PKW Saulen und 2 LKW Saulen
e Tankstellen-Shop mit bis zu 180 m2 Verkaufsflache

inkl. Backshop mit kleinem Bistro mit
verkehrsorientiertem, typisch tankstellenspezifischem
Sortiment

- Wasch- und Ladepark fir PKW mit SB-Waschplatzen fir
PKW und Ladeplatze fur Elektromobilitat
- Parkplatze fur PKW und LKW

SO2 8§11 BauNVO
Zuladssig sind folgende Anlagen wund Einrichtungen
entsprechend der Zuordnung im Plan:
- Systemgastronomiebetrieb

e Bis zu 80 Sitzplatzen im Innenbereich und bis zu 40

Sitzplatzen im AulRenbereich

- Parkplatze
- Buro- und Sozialrdume

SO3 8§11 BauNVO
Zulassig sind folgende Anlagen und Einrichtungen
entsprechend der Zuordnung im Plan:
- Hotel Garni
e mit vornehmlich Doppelzimmern
e mit Konferenzr&umen
e ca. 80 Zimmer mit einer Grol3e von ca. 18 m?
- Parkplatze fur PKW

Malf} der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

Hochstzuldassige Zahl der Vollgeschosse gem. Planeintrag 8§16 (2) 3 BauNVO
§20(1) BauNVO
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GR 600

GH-FD 4,00
GH- SD 6,00

1.2.2

1.2.3

1.3

131

1.4

14.1

14.2

15

E 1.5.1

15.2

Hochstzulassige Uberbaubare Grundflache (GR) in m2 pro 8§16 (2)1
Baufeld gem. Planeintrag 8§19 (4)

Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 (4) BauNVO bis
zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter Uber EFH beim 8§16 (2) 4
Flachdach / beim Satteldach gem. Planeintrag §18 (1)

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuladssigen
Gebaudehthe ist beim Satteldach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Beim Flachdach sind Uberschreitungen der
hdchstzulassigen GH durch technische Aufbauten (z.B.
Solar- und Photovoltaikanlagen) bis zu einer H6he von 1,50
m zuldssig. Technische Aufbauten sind 1,0 m von der Attika
abzurticken.

Die zentrale Werbeeinrichtung (Werbepylon) darf die max.
Gebaudehothe des geplanten Hotels nicht Uberschreiten.

Hohenlage der Gebaude 89 (3)
ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH)

Die EFH darf max. 0,50 m udber mittlerer hangseitig
gemessener Hohe des geplanter Geldndes entlang des

geplanten Gebaudes liegen.

Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Uberschreitungen der EFH sind nicht zulassig.

Bauweise 8§9(1)2
offene Bauweise 8§22 (2)
abweichende Bauweise § 22 (4)

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaudeldngen
tiber 50m zulassig.

Uberbaubare Grundstticksflachen 8§9(1)2

Baugrenzen § 23 (1,3)

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen § 23 (5)
.vV.m.

In der nicht tberbaubaren Grundstticksflache sind 8812,14

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauGB

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO
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1.6

1.7

1.7.1

1711

E 1.7.2

1.7.3

vy

1.7.3

folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

- Werbepylon, Preismast, Fahnenmast, Infomast,

- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO /
Ausnahmen: siehe Ziffer 1.12 + 1.14.1.1

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen (10 m / 110 m)
sind von baulichen Anlagen und von Sichtbehinderungen
zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe tUber Fahrbahnoberkante

freizuhalten.

Zur Bepflanzung zulassig sind:
GroRRkronige Baume mit Kronenansatz tber 2,0 m Hohe.

Die Sichtfelder an der Einmindung der Zufahrt in die
KreisstraBe muissen von Bepflanzungen freigehalten
werden.

Verkehrsflachen

Die Aufteilung der einzelnen Verkehrsflachen in ihren
Teileinrichtungen (Fahrbahn, Gehweg etc.) ist unverbindlich.

offentliche Verkehrsflachen

Im Bereich der  offentlichen  Verkehrsflache  /
Verkehrsgriinflichen ist an geeigneter Stelle nordlich der
Zufahrt zum Plangebiet die Errichtung einer o6ffentlichen
BUS-Haltestelle  mit  dazugehérenden  Einrichtungsge-
genstanden zuldssig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: 6ffentlicher Geh- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrtbereich

offentliches Verkehrsgriin als Bestandteil der Verkehrsflache

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO grundsatzlich
unzulassig. Verkehrsgrunflachen dirfen nicht Uberfahren
werden.

§9(1)10 BauGB

§9 (1) 11

§9(1) 11

§9(1) 11

§9 (1) 11

§9 (1) 11

§9 (1) 11

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB
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1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.13

1.13.1

1.13.2

Flachen fur Stellplatze, Sauger-Pléatze und deren
Zufahrten

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fuhren.

Flache fir Versorgungsanlagen

hier: Umspannstation
(kann der geplanten Situation angepasst werden)

Flachen fur Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO

Auf Grund von § 126 BauGB hat der Eigentimer Anlagen
der offentlichen Straldenbeleuchtung (bspw.
Kabelverteilungsschéchte, Kabeltrassen und
Beleuchtungskdrper 0.4.) innerhalb eines Streifens von 0,50
m entlang von offentlichen Stralen und Wegen von
Anliegern ohne Entschadigung zu dulden

Flachen und MaRnahmen fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Im Bereich des Hotels und der Waschanlage wird das
anfallende Regenwasser Uber eine Rigole der Versickerung
zugefihrt.

Im Bereich der Tankstelle wird das Niederschlagswasser in
ein geplantes Rickhaltebecken geleitet, mit einem
Drosselablauf von 15 I/s in den Mischwasserkanal.

Im Bereich des Restaurants wird das Niederschlagswasser
in ein geplantes Rickhaltebecken geleitet mit gedrosselter
Ableitung in den Graben im sudwestlichen Bereich des
Grundstticks.

Grunflachen

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO unzul&ssig.

offentliche Grinflachen
Zweckbestimmung: - Verkehrsgrinflachen

private Grinflachen

§9(1) 13 BauGB

§9(1) 13 BauGB

§9(1)12 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9 (1) 14 BauGB

§9 (1) 15 BauGB

§9(1) 15 BauGB

§9(1) 15 BauGB
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g 1.14

-

1.15

1.15.1

Zweckbestimmung: - Flachen fir Eingrinung
- private Verkehrsgrunflachen

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten (GR - FR - LR)
zu belastende Flachen

LR1 - Leitungsrecht Mischwasserkanal zugunsten der
Stadt

LR2 - Leitungsrecht verdolter Bachlauf zugunsten der
Stadt

LR3 - Geh- und Fahrrecht fur die Allgemeinheit zur
Benutzung des offentlichen Feldwegs Flst.994

Die mit Leitungsrechten versehenen Flachen dirfen durch
Hochbauten nicht Uberbaut und durch Pflanzungen nicht
beeintrachtigt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen
und Flachen fur MalBnhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mafnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

eeeseme® 1.15.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO unzulassig.

@ 1.15.1.2 Pflanzgebot von Baumen und Strauchern

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte Baume oder Pflanzungen gem.
Pflanzenliste zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Der gekennzeichnete Standort
kann um bis zu 5m verschoben werden.

1.15.2 Weitere Minimierungsmaf3hahmen

M1 private Grinflachen

Grunflachen  sind  naturnah  mit  standortgerechten,
heimischen Pflanzen und artenreichen Wiesenmischungen
zu gestalten und zu pflegen.

M 2 AuRenbeleuchtung

Die AuRRenbeleuchtung ist zum Schutz von nachtaktiven
Arten (z.B. Flederm&use, Nachtfalter) auf ein Mindestmal zu
reduzieren. Leuchtmittel mussen ein fir Insekten
wirkungsarmes  Spektrum  aufweisen  (ausschlieliliche
Verwendung von langwelligem gelbem oder rotem Licht) und
staubdichten Leuchten (LEDS).

§9(1)21 BauGB

§9(1)20 BauGB
§9(1)25 BauGB
§9(1)15 BauGB

§9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§9(1)20 BauGB
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1.15.3

1.15.4

Zur Minimierung von Auswirkungen auf nachtaktive Insekten
missen zur Beleuchtung UV-reduzierte LED-Leuchtkérper
bzw. Natriumdampf (Nieder-) Hochdruckdampflampen
verwendet werden.

M 3 Dachbegrinungen

Flachdacher sind zu 100% mit einer Dachbegriinung mit
mind. 10 cm Substrataufbau zu errichten.

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen,
Oberlichter, Uberdachung des Tankfeldes sowie fiir Pflege,
Unterhalt und Instandhaltung notwendige Flachen.

M 4  Stellplatze

Stellplatze sind nur in  einer
wasserdurchlassigen Belagen zuldssig,
Belange nicht entgegenstehen.

Ausfihrung  mit
sofern andere

M5 Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalRR zu
beschranken (§ 1a BauGB).

Pflanzgebote kdnnen nur langfristig funktionieren, wenn ein
entsprechender Boden als Grundlage vorhanden ist und bei
der Herstellung dieser Bodenschichten die géangigen
Vorgaben zum Umgang mit dem Boden (DIN 19639, DIN
19731 und DIN 18915-6-2018) beachtet werden.

Auf den nicht dberbaubaren bzw. nicht Uberbauten
Grundsticksflachen sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mald zu beschréanken. Durch BaumaRnahmen
verdichtete, nicht Giberbaubare Béden sind nach Beendigung
der BaumaRBnahmen durch geeignete MaRnahmen zu
lockern.

Aufschittungen: Oberboden darf nicht Uberschiittet werden.

CEF-MafRnahmen

Bereitstellung von Ausgleichsflachen fir Goldammer /

Gelbspdtter folgen bis Satzungsbeschluss !

Pflanzliste
Pflanzung von heimischen Strduchern und Baumen entlang
der Plangebietsgrenzen

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Cornus mas
Cornus sanguinea

Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster

Populus tremula Espe

Prunus padus * Traubenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Salix caprea Salweide

Viburnum lantana * Wolliger Schneeball
Viburnum opulus * Wasserschneeball

0.4.

§9(1) 20 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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1.16

1.17

EJ 1.17.1
E 1.17.2

1.17.3

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern soweit sie zur Herstellung des Stra3enkdrpers
erforderlich sind

Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in allen an
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken
unterirdische Stutzbauwerke (Fundamente,
Straleneinfassungen, "StraBenkoffer")  entlang  der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von bis zu 1,00 m
erforderlich. Diese sind in den Privatgrundstiicken ohne
Kostenersatz zu dulden. Sie dirfen nicht beseitigt, bzw. in
ihrer Substanz gefahrdet werden.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen
Nutzung

Nutzungsschablone

1

3

5

5 — Bauweise

s

Nachrichtliche Ubernahme

2.1

Abstandsflachen  von baulichen  Anlagen zur
BundesstraBe B30 und Kreisstrale K8033 -
Anbauverbotsstreifen

Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem
Baugebiet auch aul3erhalb der Baugrenzen zuldssig sein
kénnen, durfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots
nicht ohne die ausdrickliche  Zustimmung der
StralRenbauverwaltung zugelassen werden.

Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in
diesem Bereich der Befreiung vom Anbauverbotsstreifen.

Werbeanlagen diirfen bis zu einer Entfernung von 40 m zum
Fahrbahnrand der Bundesstralle nicht ohne die
ausdrickliche Zustimmung zugelassen werden.

§9(1) 26 BauGB

§9(7) BauGB

§16 (5) BauNVO

RAanungsrechtiiche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
2 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
4 3 — hochstzulassige Uberbaubare Grundflache (GR) in m2
pro Baufeld

4 — hochstzulassige Gebaudehdhe (GH) in Meter tber EFH

§ 9 (6) BauGB
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Werbeanlagen, die weniger als 30 m vom Fahrbahnrand der
KreisstraRe entfernt sind, missen im Einzelfall nach den
Grundsatzen des 8§ 22 Stralengesetz genehmigt werden.

gersrenensay 2.2 wasserrechtliche Festsetzung i.S. des § 29 WG i.V.m.
§ 38 WHG

hier: 10 m Gewasserrandstreifen des Radlesbaches

Innerhalb des Gewasserrandstreifens dirfen  weder
héhenmafige Gelandeveranderungen vorgenommen
werden noch bauliche oder sonstige Anlagen und
Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache
nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost
oder Abfall) verwendet werden.

In den Gewasserrandstreifen sind Baume und Straucher zu
erhalten, soweit die Entfernung nicht fir den Ausbau oder
die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege und
naturgemaien Entwicklung des Bestandes oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist.

Innerhalb der Gewasserrandstreifen gilt das Verbot des
Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen.

3. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. 8 74 LBO)

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen 8§74(1)1 LBO
Nicht zulassig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:
Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

3.2 Dachform / Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Zuldssig sind Flachdacher (FD) und Satteldacher (SD).
Dachneigungen gem. Planeintrag.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschritten

Dachform / Dechneigung

3.3 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Die Dachflachen der Hauptgebaude bei geneigten Dachern
sind mit Dachziegeln, Dachsteinen oder beschichteten
Metallelementen in brauner, roter, grauer oder anthrazit
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Farbe einzudecken. Fiur Dachgauben ist eine andere
Eindeckung zulassig.

Zur Dacheindeckung nicht zuldssig sind unbeschichtete
Metalle und Materialien, die wassergefahrdende Stoffe
enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, Uber die
zu versickernden Niederschlage das Grundwasser und den
Boden zu verunreinigen.

Flachdacher sind zu 100% mit einer Dachbegriinung mit
mind. 10 cm Substrataufbau zu errichten.

Ausnahmen: Vordacher, Terrassen, Technikflachen,
Oberlichter, Uberdachung des Tankfeldes sowie fiir Pflege,
Unterhalt und Instandhaltung notwendige Flachen.

3.4  Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen 8§74 (1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundstiicke missen fur offene Stellplatze
wasserdurchlassige  Belage (z.B.  Rasengittersteine,
wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder
Pflaster mit breiten Fugen) verwendet werden.

Sonstige unbefestigte Grundstiicksflachen, die nicht fur
Zufahrten und Stellplatze genutzt werden, sind als
Griunflachen anzulegen und mit standortgerechten Gehdlzen
und Stauden zu bepflanzen.

3.5 Werbeanlagen 8§74 (1)2 LBO

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form
von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind nicht zulassig.

Werbeanlagen auf dem Dach oder Attika sind nicht zulassig.

Die Errichtung einer zentralen Werbeeinrichtung (Werbepylon)

ist zulassig.
4. Kennzeichnung und Hinweise
4.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

y vorhandene Grundsticksgrenzen

Flurstiicknummern (beispielhaft)

993

4500 4 MaBlinie (beispielhaft)
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2 Nummerierung geplanter Nutzungen (beispielhaft)

geplante Gebaude / Nutzungen (beispielhaft)

4.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

4.3 Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Mdéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

4.4 Wasser- und Bodenschutz

Bei der Ausfilhrung von Vorhaben ist auf einen fachgerechten und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der
Darstellung in der Broschire ,Bodenschutz beim
Bauen®.https://www.rv.de/site/LRA_RV_Responsive/get/params_E-305685
187/18658595/Flyer-LKBodenschutz.pdf

Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten“, DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von
Bodenmaterial“) und DIN 18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Bodenarbeiten®) sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten,
https://www.beuth.de/de/norm/din

Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Flachen auf denen ein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
stattfindet, durfen nicht Uber die Anlagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung entwéssert werden.

Da bei einem Teil der kinftigen Betriebe ein Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen stattfindet, muissen Einrichtungen zur
Loschmittelriickhaltung (Schieberschacht 0.4.) eingebaut werden. Im
Brand- oder Storfall sind die Schieber zu schliel3en.
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4.5 Niederschlagswasser
Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die
Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z. B.
Autowasche, Reinigungsarbeiten, sind nicht zulassig.

Sickerschéachte sind nicht zulassig.

Grundwasser

Grundwasserbenutzungen beddrfen in der Regel einer wasserrechtlichen
Erlaubnis gem. 88 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehtrde beim Landratsamt Ravensburg
zu beantragen. Die fur das Erlaubnisverfahren  notwendigen
Antragsunterlagen muissen nach 8 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein
Formblatt Uber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehorde erhaltlich. Eine Erlaubnis fur das Zutagefdrdern und
Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann
grundsatzlich nur voriibergehend erteilt werden.

4.6 Hinweise zu Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes
bei PV-Anlagen entsprechen.

4.7 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche
Haupthohennetz 2016°“ abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m dber
Normal Null).

4.8 Bundesstralle B30 / Kreisstralle K8033

Anbauverbotsstreifen

Auf diesen Flachen durfen Nebenanlagen i. S. von § 14
Baunutzungsverordnung (BauNVO), d. h. Hochbauten, Stellplatze und
Garagen und sonstige Nebenanlagen, z. B. Lagerflachen usw. nicht
zugelassen werden (8 12 Abs. 6 und§ 14 Abs. 1 BauNVO). Nebenanlagen,
welche nach 8§ 14 BauNVO in einem Baugebiet auch aulerhalb der
Baugrenzen zulassig sein konnen, dirfen innerhalb des vorgenannten
Anbauverbots nicht ohne die ausdriickliche Zustimmung des Strallenamtes
zugelassen werden. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedurfen
in diesem Bereich der Genehmigung.

Im Anbauverbotsstreifen sind Werbeanlagen wegen der Beeintrachtigung
des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht zugelassen.

StraRenbegleitgriin

Von der Bepflanzung durfen keine unmittelbaren Gefahren fir den Verkehr
ausgehen. Der einzuhaltende Mindestabstand fir Baume vom Rand der
befestigten Fahrbahn betrégt 7,50 m.

Immissionen
Die im Bebauungsplanentwurf flr Bebauung ausgewiesenen Flachen
werden teilweise im Immissionsbereich der B30 und der K8033,
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insbesondere im Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das Baugebiet ist damit
durch die vorhandenen Ubergeordneten StralBen vorbelastet. Es wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass sich die Stralenbaulasttrager
deshalb an den Kosten evtl. notwendig werdender aktiver oder passiver
SchallschutzmalBnahmen oder auch anderer Immissionsschutz-
mafinahmen nicht beteiligen kénnen.

Reflexionen durch Photovoltaikanlagen

Die kinftigen Bauherren werden darauf aufmerksam gemacht, dass bei
der Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Déachern der geplanten
Gebaude keine Reflexionen z. B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in
den Modulen auftreten durfen, die die Verkehrsteilnehmer auf der
klassifizierten StraBe erreichen. Die Elemente sind deshalb in einem
Winkel anzuordnen, der eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m Uber
der Fahrbahn ausschliefdt. Alternativ kann die Reflexionswirkung auch
durch eine entsprechende Bauart ausgeschlossen werden.

Durch die Beleuchtung des Plangebietes darf keine Blendungswirkung auf
den offentlichen Verkehr ausgehen. Die Wirksamkeit und die
Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen
darf nicht beeintrachtigt werden.

Oberflachenwasser

Abwasser und Oberflachenwasser aus dem Baugebiet darf den Anlagen
der BundesstralBe und der Kreisstrale nicht zugeleitet werden. Es ist
innerhalb des Baugebietes zu sammeln und gesondert abzufiihren. Die
vorhandene ordnungsgemalie Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers der Kreisstral3e ist zu gewahrleisten.

Verschmutzungen

Um eine verkehrsgefahrdende Verschmutzung der fur den Uberértlichen
Verkehr bestimmten Bundesstral3e zu vermeiden und um die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrachtigen, ist die
ErschlieBungsstraRe vor Beginn weiterer Ausschachtungsarbeiten fir
geplante Hochbauten verkehrsgerecht auszubauen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Bereich des StralRenkdrpers der B 30 dirfen keine Ver- und
Entsorgungsleitungen verlegt werden. Evtl. notwendig werdende
Aufgrabungen im Bereich der Bundesstralle fir Kreuzungen und
Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen erst nach Abschluss
einer entsprechenden vertraglichen Regelung (Nutzungsvertrag)
vorgenommen werden.

4.9 Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Sedimenten der Ki3legg-
Subformation. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen  Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
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Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse koénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de)
entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

4.10 Klimaschutzgesetz (KSG-BW)
Es wird auf die Verpflichtung nach § 8a Klimaschutzgesetz (KSG BW)
i.V.m. Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) zur Herstellung von PV-
Anlagen auf Dachflachen bzw. bei der Herstellung von mehr als 35
Stellplatzen hingewiesen.

Hinweis:
Befreiung von der Photovoltaik-Pflicht muss begriindet beantragt werden.

411 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach § 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebauden mit mehr als
funf Stellplatzen kinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von
Nichtwohngebduden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat" auszustatten ist.
Zusatzlich ist in Nichtwohngebauden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

412 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8§ 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wiurttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (Mafinahmen groRBer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieBungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden

4.13 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
Erdmassenausgleich
Entsprechend 8§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Straf3en- und
Gebéaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (Abbruchmaf3nahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehorde zur Prifung vorzulegen (8§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).
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4.14 Gewasserrandstreifen
Die wasserrechtlichen Verbote im Gewasserrandstreifen sind zu beachten.
(8 38 Abs. 4i. V. m. § 29 Abs. 2 und 3 WG). Der Gewasserrandstreifen ist
u.a. freizuhalten von baulichen und sonstigen Anlagen. Hierzu zéhlen z.B.
Zaunanlagen, Erdaufflillungen, Abstellplatze, Verkehrsflachen,
Retentionsbecken etc.

4.15  Uberflutungsschutz

Bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden (Kanalliberlastung) zu
wild abflieRenden Oberflachenabfliissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu
treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschéchte, -héfe und
des Einstiegs der Kellertreppen zu achten. Sie sollten moéglichst hoch
liegen, um vor wild abflieBenden Wassern bei Starkregen zu schitzen. Die
Erdgeschol3fuBbodenhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach
Gesichtspunkten des Uberflutungs-Schutzes angemessen hoch gewahlt
werden. MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-Schutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Obige Anregungen gelten
insbesondere fir Grundstiicke an Senken sowie fur Flachen, welche an
Versickerungsanlagen angrenzen.

4.16 Grundwasserdichte Untergeschosse
Auf Grund der geologischen Verhaltnisse muss bereichsweise mit Grund-
bzw. Schichtwasser gerechnet werden. Deshalb und auf Grund der
geplanten Versickerungsmafinahmen sollten Unterkellerungen und grund-
bzw. schichtwasserdichter Bauweise ausgefihrt werden.
Im Zuge der Tragwerksplanung sollte die Auftriebssicherheit des
Gebaudes Uberpruft werden.

4.17 Winterdienst
Schnee von privaten Flachen (z.B. Parkplatzen) ist auf privaten Flachen zu
lagern. Hierfiir ist ein entsprechender Lagerplatz vorzusehen. Bei der
Raumung der Stral3en entstehen beidseitig Schneewille. Diese kénnen die
Erreichbarkeit der privaten Stellplatze und Verkehrsflachen behindern und
sind vom Anlieger bei Bedarf zu beseitigen. Der Schnee darf in diesem Fall
jedoch nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen ausgebracht werden.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Bad Waldsee, den
Matthias Henne, Oberbirgermeister
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 2,35 ha, mit einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 993 sowie Teilflache der
KreisstralRe K8033, Flurstiicke Nr. 1045 und 1033.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch Teilflachen der Kreisstrale K8033, Flurstiick Nr. 1045,

Im Osten durch die landwirtschaftliche Wegeflache, Flurstiick Nr. 994 und durch das
Flurstick Nr. 690/12,

Im Siden durch eine Teilflache des Flurstiickes Nr. 993,

Im Westen  durch den Graben, Flurstlick Nr. 993/1 sowie durch Verkehrsgrinflachen
an der KreisstraRe K8033, Flurstick Nr. 1033 und Teilflachen der
KreisstralRe K8033, Flurstiick Nr. 1045.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Planbereich befindet sich am nordostlichen Stadtrand von Bad Waldsee, 6stlich des
Abfahrtsbereiches der Bundesstralle B30 an der Kreisstrale K8033. Der Planbereich
liegt gegenuber dem Gewerbegebiet ,Wasserstall".

Von der Topographie fallt das Gelande von Osten nach Westen um ca. 9,0 m ab.
Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich des seit 1996
rechtskraftigen Bebauungsplanes Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler*.
‘,‘/fy
s \‘%‘i
PLANTEL A B\
Stadt Bad Waldsee /Bebauungsplan
“Sport- u. Gesundhelfspark Hopfenweuler"
"1 ANDERUNG" L
Die Flache wird im rechtskraftigen
Bebauungsplan als Jprivate
Grunflache* festgesetzt.
Bag Waldsee R
G
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4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Bad Waldsee und Bergatreute stellt innerhalb des Plangebiestes ,Grinflache - Planung®
dar.

Die Stadt Bad Waldsee beabsichtigt, den Flachennutzungsplan zu berichtigen und an die
geplante Nutzung einer ,Sonderbauflache® anzupassen.

) 3* N NN
- »;" N . 0. ,’ Qf' <f' ﬁ'r(,\'.'JNVU
" ' 4

Aktueller rechtswirksamer Flachennutzungsplan (Ausschnitt- unmaRstablich)

5.  PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

In Bad Waldsee 06stlich der B30 plant der Vorhabentrager - lu.pe GmbH & Co. KG,
Gunzburg — die Errichtung eines multifunktionalen Rasthofkonzeptes.

Die geplante Bebauung an diesem Standort ist auf der Basis des geltenden
Planungsrechts nicht zuldssig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Abfahrt B30 Nord*
erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 8§ 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren“

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB
durchgefuhrt. Voraussetzung hierfur ist, dass im Geltungsbereich des Plangebietes eine
zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
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GroRRe der Grundflache festgesetzt wird, die insgesamt kleiner als 2,0 ha ist. Das ist hier
gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Dartiber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die Gewerbeansiedlung eines multifunktionalen
Rasthofes in Bad Waldsee.

Auf dem Grundstiick Flurnummer 993, Gemarkung Bad Waldsee, sind geplant:
- eine 24-Stunden Tankstelle mit Shop,
ein Wasch- und Ladepark fur PKW mit SB-Waschplatzen fur PKW und Ladeplatze
fur Elektromobilitat,
ein Hotel Garni,
ein Systemgastronomiebetrieb,
sowie PKW- und LKW-Parkplatze.

Die Tankstelle ist auf einen 24 Stunden-Betrieb ausgelegt und umfasst 6 PKW Saulen
und 2 LKW Saulen, welche den Verkehr mit konventionellen und alternativen Kraftstoffen
versorgen werden. Im Bereich der Tankstelle werden zudem ausreichend Parkplatze fur
PKW und LKW vorgehalten.

Im Tankstellen-Shop ist auf der bis zu 180 m2 groRen Verkaufsflache ein Backshop mit
kleinem Bistro integriert. Auf dieser Flache soll sowohl ein verkehrsorientiertes, als auch
ein innenstadtspezifisches Sortiment angeboten werden. Es handelt sich hierbei um ein
typisches tankstellenspezifisches Sortiment, das bis heute in allen Fallen einer
Uberprufung auf Innenstadtrelevanz standgehalten hat.

Angeschlossen an den Tankbereich befinden sich eine PKW-Wasch- und Ladepark mit 4
SB-Waschplatze fir PKW sowie Elektroladeplatze fir PKW. Vorgehalten werden
naturlich auch entsprechende Saugplétze, die sich neben den Waschplatzen befinden.

Zudem ist ein Hotel Garni mit vornehmlich Doppelzimmern geplant. Die 80 Zimmer sind in
einer GroRRe von ca. 18 m? angedacht.

Die angesteuerte Zielgruppe umfasst Gewerbetreibende, Handelsreisende, Bustouristik,
sowie die Versorgung des ortlich-regionalen Einzugsgebietes und die Frequenz der B 30.
Ein ca. 53 m2 groRer Besprechungsraum wird mit einem mobilen Trennwandsystem in
das Foyer integriert werden, um Besprechungen, Tagungen oder &hnliche
Veranstaltungen maoglich zu machen.

Ein Systemgastronomiebetrieb mit ca. 72 Sitzplatzen im Innenbereich und ca. 32
Sitzplatzen im Auf3enbereich, sorgt fur die Versorgung der Gaste.

Uber Miillanfall und -entsorgung wird in Abstimmung mit dem zukiinftigen Partner der
Systemgastronomie ein Konzept erarbeitet. Hierzu z&hlen in jedem Fall MaRnahmen wie
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ausreichende Mullentsorgungsstellen auf dem Areal, regelmafige Unterhaltsreinigungen
und entsprechende Werbebotschaften mit entsprechendem Hinweis.
Auch die Zu- und Abfahrten sollen in dieses Konzept fallen.

Als Werbeanlagen sind Anlagen an den einzelnen Objekten geplant und eine zentrale
Hinweisvorrichtung in Form eines Pylonen. Mit der geplanten Beleuchtung der Anlage soll
in jedem Fall Ricksicht auf Anlieger und Tierwelt genommen werden.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan folgende, weitere grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO

Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer hdchstzulassigen dberbaubaren Grundflache (GR)
Festsetzungen héchstzulassiger Gebaudehéhen (GH)

Generell offene Bauweise fir Gebaudelangen bis 50 m, beim geplanten Hotel
abweichende Bauweise Uilber 50m Gebaudelange

landschaftliche Einbindung durch BepflanzungsmalRhahmen

e Konzept zur Behandlung der Oberflachenwasser

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Erschlielung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der bestehenden KreisstraRe K8033 aus.
Fur die Zufahrt ins Plangebiet ist von Norden kommend, die Errichtung einer
Linksabbiegespur erforderlich. Ein straRenbegleitender Geh- und Radweg wird zwischen
Plangebiet und Kreisstral3e vorgesehen.

7.2 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Laut Baugrundgutachten ist eine Versickerung Uber den anstehenden Boden
grundséatzlich moglich. Grundwasser wurde bei den Untersuchungen aufgrund des
anstehenden Geléndes in einer Tiefe von ca. 0,5 bis 4,8 Meter angetroffen.

Grundlage des Konzeptes:

Das Konzept der Oberflachenableitung von Regenwasser basiert auf dem Grundsatz,

dass das Niederschlagswasser aus den versiegelten Flachen auf méglichst kurzem Weg

vor Ort dem natirlichen Kreislauf wieder zugefiihrt wird. Durch die geplanten Rigolen wird

das gereinigte Niederschlagswasser Uber Versickerung in das Grundwasser eingeleitet

und tragt somit zur Grundwasserneubildung bei.

Die Ableitung in oberirdische Gewasser bzw. Graben sowie in offentliche Kandle ist

ausschlie3lich in den Bereichen gewéhlt, in denen der Grundwasserabstand zum MHGW,

auch auf Grund der anstehenden Topografie, zu gering ist.

Das Grundstick wurde in 4 Bereiche unterteilt:

o Im Bereich des Hotels ist eine Versickerung mdglich, da dort der Abstand der Rigole
zum Grundwasser durch den momentanen Gelandeverlauf gewéhrleistet ist.
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e Das anfallende Regenwasser im Bereich der Waschanlage kann Uber eine
Kunststoffrigole der Versickerung zugefuhrt werden.

e Fur den Bereich des Restaurants wurden zwei Varianten ausgearbeitet:

- Die erste Variante beinhaltet die Versickerung Uber eine Rigole.

- Die zweite Variante ist eine gedrosselte Ableitung des anfallenden Regenwassers
in den Graben im sudwestlichen Bereich des Grundstiicks. (Ist noch mit der Stadt
abzustimmen). Als Annahme wurde eine gedrosselte Einleitung von 15 I/s
vorgesehen. Daflir misste ein Rickhaltebecken mit einem Volumen von mind.
23,3m3 geplant werden.

e Das Niederschlagswasser im Bereich der Tankstelle kann aufgrund des
Grundwasserstandes nicht versickert werden. Dort wurde ein Ruckhaltebecken mit
einem Volumen von mind. 85,6 m3 geplant, mit einem Drosselablauf von 15 I/s in den
Mischwasserkanal. (Ist noch mit der Stadt abzustimmen)

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass nochmals eine genaue Berechnung der
Versickerungsanlagen nach endgiltiger Hohenplanung des Gelandes erfolgen muss.
Dabei muss kontrolliert werden ob die Abstande der Versickerungsanlagen zum
Grundwasser eingehalten werden kénnen. Ebenso ist ein Uberflutungsnachweis und die
Leitungsfiihrung erst nach der Hohenplanung maoglich.

Hinweis:

Ansatz des Entwasserungskonzeptes ist derzeit eine Dachbefestigung mit Kies um eine
ausreichende  Uberschlagige Dimensionierung der Rulckhaltemalinahmen zu
gewabhrleisten.

Im Zuge der weiteren Planung ist das Energie- und klimapolitische Leitbild der Stadt Bad
Waldsee mit Begriinung der Dachflachen zu beriicksichtigen. Dadurch werden sich die
Ruckhalterdume voraussichtlich etwas verkleinern.

7.3 Auswirkungen auf das Klima / Landwirtschaft
Das Plangebiet liegt norddstlichen Rand von Bad Waldsee an einem Nordwest-Hang.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um vorhandene landwirtschaftlich genutzte Acker-
und Grinlandflachen. Vorhandene Baumstandorte sollen erhalten und erganzt werden.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und des Klimaschutzgesetzes (KSG-BW) zugrunde
gelegt.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage am Siedlungsrand und aufgrund der ginstigen
Verkehrsanbindung als Standort fiir die geplante Bebauung geeignet. Mit der geplanten
Ansiedlung wird die Versorgung dieses umliegenden Gewerbebereiches, sowie des
regionalen und dberregionalen Verkehrs der beiden angrenzenden HauptstralRen
tbernommen.

Landwirtschaft

Die Flache ist durch Intensivlandwirtschaft, angrenzende Siedlungstatigkeit /
Gewerbebebauungen und durch die begrenzenden Strafl3en — Bundes- und Kreisstral3e -
vorgepragt. Wertvolle und geschitzte Landschaftsbestandteile werden nicht
beeintrachtigt. Die Flache besitzt eine geringe Biotopausstattung aufgrund
vorangegangener landwirtschaftlicher Nutzung. Die zu erwartenden Eingriffe in den
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Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden als ausgleichbar eingeschéatzt. Die
geplante Bebauung nimmt bereits vorbelastete Landschaftsbildbereiche am Ortsrand in
Anspruch.

7.4 Fair-Trade-Stadt

Der Vorhabentrager sieht eine Vereinbarkeit mit den Fair-Trade-Zielen der Stadt
durchaus gegeben, da sich auch die Fastfood-Industrie seit Jahren erfolgreich bemiuiht,
um der Verantwortung gegentber Klima, Umwelt und Verbraucher gerecht zu werden.

Geplante Malinahmen:

- Verpackungsmiull wird kontinuierlich reduziert und optimiert. Alle Verpackungen sind
aus erneuerbaren, recyclebaren oder zertifizierten Materialien, z.B. Holzloffel,
Graspapierverpackungen etc.

- Der Plastikanteil betragt maximal noch 2% bei den Serviceverpackung.

- Aktuell werden auch Mehrwegsysteme getestet, die die Recyclingkreislaufe der
Restaurants weiter schlieRen sollen und bis zum Jahresende in allen Filialen
eingefihrt werden. Zudem gibt es bereits seit Jahren die Moglichkeit sich
beispielsweise Kaffee in einen mitgebrachten, geeigneten und sauberen Becher
fullen zu lassen.

- Alle Zutaten und Produkte sind zu 100% bzgl. Herkunft und Produktion
riickverfolgbar.

- Die Produktion der Lebensmittel ist hohen Standards unterworfen:

o Beispielsweise ist jede Kaffeebohne durch die Rainforest Alliance zertifiziert, die
Produkte explizit auszeichnet, die umweltfreundlich, sozial und nachhaltig
produziert werden.

¢ In den Betrieben die z.B. Fleisch produzieren, muss auf tiergerechte Haltung mit
ausreichend Platz und Auslauf, sowie einen langeren Verbleib der Tiere am Hof
geachtet werden. Derzeit sind 98% des Rind- und Schweinefleischs aus
Deutschland.

¢ Auf den Einsatz von Gen-Futter wird komplett verzichtet.

e Auch Futter-Produkte werden in Deutschland und Europa produziert, um den
CO2 FuRabdruck gering und die Produktionsstandards hoch zu halten, z.B. Soja
aus Deutschland und Europa, welches nicht nur den kontrollierten Anbau
sondern auch die Entwaldungsfreiheit garantiert

- Um den CO2 FuRabdruck bestadndig zu verkleinern, werden Produktions- und
Lieferwege, soweit mdglich, kurz gehalten. Z.B. durch eine Produktion der
Lebensmittel in Deutschland und Europa.

- Alle Restaurants werden mit Okostrom aus Wasserkraft versorgt und ein zertifiziertes
Energiemanagement hilft den Stromverbrauch in den Restaurants weiter zu senken.

7.5 Artenschutz
(siehe Anlage: Relevanzprifung, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom 29.03.2018

Die Stadt Bad Waldsee plant im nordéstlichen Stadtrand eine Raststéatte mit Tankstelle an
der B30 (BP ,Abfahrt B30 Nord“)“. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.
Durch die Umsetzung der Planungen, kénnten artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Daher wurde eine Ubersichtsbegehung im
Umgriff des Bebauungsplans durchgefiihrt, um aufkommende Konflikte mit Tier- und/oder
Pflanzenarten im Vorfeld zu erkennen und eventuell nétige Kartierarbeiten einzuleiten.
Das Bebauungsgebiet liegt direkt nordéstlich der Bundestralle 30 zwischen der
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KreisstraRe 8033 im Westen und dem Gelande des ,Firstlichen Golfplatzes
Oberschwaben e.V.“ im Osten.

Bestand/Ergebnisse:

Das Untersuchungsgebiet wurde am 26.03.2018 begangen, um mdgliches
Konfliktpotential mit Tierarten(-gruppen) zu erkennen und entsprechende notwendige
Kartierarbeiten zur Verifizierung rechtzeitig einzuleiten.

Mogliche betroffene Arten auf der Kleegrasackerflache:

Vogel:

Die im Eingriffsgebiet gelegene artenarme und intensiv genutzte Kleegrasackerflache ist
als Lebensraum flr bodenbritende Vogelarten ungeeignet. Die Bodenbritenden
Vogelarten kdnnen die Flache nicht zur Brut nutzen, da die Flache ca. 4-5 mal im Jahr
beerntet (Kleegras) wird. Die bodenbritenden Vogelarten halten dartber hinaus
Meideabstande (GroRenordnung 50 Meter) zu Wegen und zum Siedlungsgebiet ein,
sodass groRRe Flachen entlang der StraRen von vornherein ungeeignet sind.

Fledermduse:

Fur Fledermause ist die Flache als Jagdraum potentiell attraktiv jedoch fehlen
Leitstrukturen. Die B 30 und die K 8033 grenzen direkt an die Flache an und weiter dstlich
stehen die Saumbereiche um den Golfplatz fur die ortliche Population als Jagdraum zur
Verfiigung, sodass von keiner erheblichen Beeintrachtigung der ortlichen Population
auszugehen ist.

Amphibien/Reptilien/Laufkéfer/Schmetterlinge/Bilche:
Fur diese Artengruppen fehlen geeignete Habitate auf der Flache da diese sehr intensiv
als Kleegrasacker genutzt wird.

Mdogliche betroffene Arten auf den randlichen Wiesen, Saum-, Grabenbereichen sowie
den gehdlzbestandenen Flachen:

Vogel: Bodenbriitende Vogelarten kénnen auf den an den Acker angrenzenden
Wiesenflachen aufgrund der héufigen Mahd und der dichten Grasnarbe (Fettwiese)
weitgehend ausgeschlossen werden. Die Saumbereiche mit Schilf und Hochstauden sind
potentielles Bruthabitat fiir bodenbriitende Vogelarten. Durch die Nahe der B 30 und dem
arteigenen Meideverhalten der Bodenbriter ist davon auszugehen, dass dort mit hoher
Wahrscheinlichkeit keine bodenbriitenden Vogelarten nisten.

Nester von in Geholzen britenden Vogelarten wurden nicht angetroffen. Auch eine
Baumhohle in einer Saalweide am westlichen Rand des geplanten BG war auf Grund der
GroRe fur Vogel kaum geeignet. Folglich ist die Flache fiir Gehdlzbritenden Vogelarten
von keiner grofen Bedeutung. Ausreichend Ausweichmoglichkeiten bestehen fir die
Geholzbriter dartber hinaus nach Osten hin.

Flederméuse: Die Saumbereiche um die Hecken sind fur Fledermuse als Jagdraum
geeignet, jedoch aufgrund der geringen GrofRe und den Ausweichmdglichkeiten auf
angrenzende Bereiche nur von geringer Bedeutung. Die in einer Weide vorgefundene
kleine Baumhohle ist aufgrund der geringen Tiefe und GroRRe als Sommerquartier
ungeeignet.

Amphibien: Fir Amphibien sind die Bereiche um die Gewdasser kaum von Bedeutung, da
direkt an der B 30 gelegen und die Standorte schlecht mit anderen Habitaten in der
Umgebung vernetzt sind. Der Heckensaum im ndordlichen Bereich ist als terrestrischer
Lebensraum potentiell geeignet aber aufgrund der geringen GréRe und den
Ausweichmaoglichkeiten in Richtung Norden und Osten kaum von Bedeutung.

Reptilien: Reptilien finden auf der Flache keine geeigneten Habitate mit Altgras und guter
Besonnung, da die Flachen eutrophiert und damit fir Reptilien und insbesondere die
Zauneidechse unattraktiv sind.
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Bilche (Haselmaus): Die Haselmaus findet in dem noérdlich gelegenen Gehélzsaume
potentiell geeignete Habitate, aufgrund der geringen GroRRe des Habitats ist jedoch ein
Vorkommen der Art unwahrscheinlich.

Tagfalter: Raupenfutterpflanzen von Tagfalterarten konnten auf der Flache nicht
festgestellt werden. Damit kann deren Vorkommen mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden.

Fazit:

Auf Artenkartierungen kann in diesem Bereich verzichtet werden, da die Flachen keine
oder nur geringe Eignungen fir die planungsrelevanten Arten aufweisen und ausreichend
Ausweichmoglichkeiten gegeben sind.

(siehe Anlage: saP - Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung, Blro
Zeeb & Partner, Ulm vom xx.xx.2023

Der Antragsteller beabsichtigt auf einer 2,35 ha gro3en Flache an der B 30 die
Realisierung einer Tankstelle, eines Wasch- und Ladeparks sowie eines Restaurants und
Hotels. Zur Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den artenschutzrechtlichen
Belangen wurde das vorliegende Gutachten erstellt.

Im Rahmen der saP missen die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die
europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 der VS-RL beriicksichtigt werden. In
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Ravensburg wurden zur
artenschutzrechtlichen Beurteilung des Vorhabens auf der Basis einer Abfrage des Ziel-
Arten-Konzepts (ZAK) Kartierungen fur die Artengruppen Vogel, Fledermause und
Amphibien durchgefihrt.

Im Ergebnis kamen zahlreiche Brutvogelarten im Umfeld des geplanten Gebietes vor,
wobei besonders die Geholzstrukturen entlang des Golfplatzes stark frequentiert waren.
Im Bereich der Vorhabenfliche wurden mit der Goldammer, Gelbspétter und
Klappergrasmiicke drei saP-relevante Brutvogelarten festgestellt, die durch die
Planungen einen Brutplatzverlust erleiden. Fir diese Arten werden entsprechende CEF-
MalRnahmen vorgesehen, um einen Verbotstatbestand zu vermeiden.

Flederméause nutzen im Plangebiete ebenfalls die Gehodlzsaume entlang des Golfplatzes
fur ihre Jagdfliige. Die Freiflachen entlang der StraRBe und auch die Griinlandflachen
werden nur fir Transferflige genutzt. Innerhalb der Uberplanten Flache sind auch keine
Quartiere vorhanden.

Amphibien wurden im Untersuchungsgebiet speziell in den Feuchtflachen nicht
festgestellt.

Die nach dem Abschichtungsprozess verbleibenden Arten aus den Gruppen der
Flederméuse und Végel wurden einer weiterfiihrenden Priifung auf Verbotstatbestéande
hin unterzogen. Fur die Artengruppe Fledermause wurden konfliktvermeidende
Malnahmen vorgesehen. Bei den Vdgeln kann ein Verbotstatbestand nur mittels einer
vorgezogenen AusgleichsmalRhahme vermieden werden.

Nach heutigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass durch das
geplante Vorhaben weder fir gemeinschaftlich geschitzte Arten (Anhang IV der FFH
Richtlinie, Europdische Vogelarten) noch fir streng geschiitzte Arten Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Die genannten konfliktvermeidenden und
CEF-MaRnahmen sind zu beachten (s. Kapitel 7).
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7.6 Immissionsschutz

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung des Gewerbelarms, Ingenieurbiro
ACCON GmbH, Augsburg, 25.09.2020)

Zusammenfassung

An der BundesstraBe B 30 nordwestlich der Ausfahrt "Bad Waldsee Nord" sind eine
Tank- und Rastanlage mit Waschanlage sowie ein Schnellrestaurant und ein Hotel
geplant.

Gegeniber der geplanten Einfahrt liegen mehrere Gebdude im unbeplanten
Auf3enbereich.

Sudlich jenseits der B 30 befindet sich ein Wohngebiet. Die Gerauscheinwirkungen des
Planvorhabens auf diese beiden Gebiete wurden untersucht.

Weiter nordlich liegt die Viehversteigerungshalle, im Nordwesten und Westen liegen die
ausgedehnten Gewerbegebiete Wasserstall und Nord. Diese Bereiche wurden als
Vorbelastung fur die Untersuchungen beriicksichtigt.

Es wurde festgestellt, dass durch das Bauvorhaben Kkeine unzuldssigen
Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft auftreten. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden nicht dberschritten. Aktive SchallschutzmalZnahmen werden nicht
erforderlich.

Des Weiteren wurden die Verkehrslarmeinwirkungen der Bundesstrale B 30 und der
KreisstraBe K 8033 auf das geplante Hotel und mogliche weitere schutzbedurftige
Nutzungen untersucht.

Es wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte am Bauvorhaben eingehalten werden
kénnen. Aktive SchallschutzmafRnahmen werden nicht erforderlich.

7.7 Baugrundgutachten

(siehe Anlage: Baugrundgutachten, Ingenieurbiro Kling Consult GmbH, Krumbach,
29.08.2022)

Das vorliegende Baugrundgutachten beschreibt und beurteilt die angetroffenen
Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, nimmt die geologischen, bodenmechanischen
und bautechnischen Klassifizierungen vor und erarbeitet die fir die erdstatischen
Berechnungen erforderlichen Bodenkenngréf3en. Dariiber hinaus werden Empfehlungen
und Hinweise zur Gebaudegriindung, zum Kanal- und Verkehrsflachenbau, zur
Versickerung von  Niederschlagswasser und zur  Schadstoffbelastung  der
aufgeschlossenen Béden sowie Empfehlungen zur Planung und Bauausfiihrung
gegeben. Damit sind von den am Bau Beteiligten die Ergebnisse der Baugrunderkundung
in die weitere Planung einzuarbeiten.

Im Zuge der weiteren Planungen empfiehlt sich eine enge Abstimmung mit einem
Sachverstandigen fur Geotechnik sowie auch die Ausfihrung von erganzenden
Baugrunduntersuchungen.

Die bereits vorliegenden Ergebnisse konnen dann zur Gesamtbeurteilung mit
herangezogen werden.

Bei der Bauausfiihrung empfiehlt sich dringend eine sorgfaltige Uberwachung der Erd-
und Grindungsarbeiten mit Vergleich der angetroffenen Boden mit den Ergebnissen der
Baugrunduntersuchung, da Abweichungen des Untergrunds zu den Untersuchungsstellen
nicht auszuschlieRen sind.
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8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird mit dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Im Durchfiihrungsvertrag werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:
e Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens mit Fristenregelungen

e Verpflichtung zur Durchflihrung der ErschlieBungsmalnahmen (falls erforderlich)

e Regelung der Kostentragung

10. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
10.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein Sondergebiet (SO) gem. 8 11 fest - Zweckbestimmung: Tank- und
Rastanlage.

MalR3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche
Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Maligabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdchstzulassige tberbaubare Grundflache (GR) in m? und die HOhe
der baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form einer héchstzulassigen Gebaudehdhe
(GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung unter
Berticksichtigung der topographischen Verhaltnisse erzielt werden.

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gem. 8 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal § 19 (4) BauNVO Satz 2 darf die zulassige Grundflache bis zu einer
GRZ von 1,0 Uberschritten werden. Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht
beeintrachtigt.

Hohenlage der Gebaude
Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) orientiert sich an den geplanten Gelandehthen.
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Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im Plangebiet eine ,offene Bauweise*
festgesetzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschréankt die Langenentwicklung
von Baukdrpern auf max. 50 m. Lediglich im Bereich des Hotels wird in Anbetracht der
geplanten Bebauungen eine ,abweichende Bauweise“ mit Gebaudelangen tber 50 m
festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zurtickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung im Bereich der KreisstraBe wird als dffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die separate strallenbegleitende Gehwegeverbindung stellt eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dar.

In  Richtung B30 ist aus Grinden der Verkehrssicherheit und aus
straBenverkehrsrechtlichen Griinden ein Zufahrtsverbot festgesetzt worden.

Der geplante Zufahrtsbereich zur Rastanlage wurde mit entsprechendem Symbol
festgelegt. Grunflachen im Bereich von Verkehrsflachen stellen ,Verkehrsgrinflachen®
dar.

In dem Kreuzungsbereich zur Kreisstral3e sind aus Grunden der Verkehrssicherheit
entsprechende Sichtwinkel festgesetzt, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind.

Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten

Die Lage der geplanten Stellplatze fir PKW und LKW werden im Plan festgesetzt.

Der vorhandene verdolte Bachlauf und der Mischwasserkanal werden (ber ein
Leitungsrecht gesichert. Die geplante Umspannstation wird als Versorgungsflache
festgesetzt. Die Zufahrt fur die Landwirtschaft wird mit einem Geh- und Fahrrecht
gesichert.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz

Offentliche Griinflachen werden als Verkehrsgriinflachen festgesetzt, private Griinflachen
stellen Flachen fir Eingriinung und private Verkehrsgrinflachen dar.

Die Festsetzung von BepflanzungsmafRnahmen am Rande des Plangebietes dienen der
Ortsrandeingriinung.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche Stral3enbeleuchtungen
vorzusehen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden wurden entsprechende
Festsetzungen getroffen.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen Nutzung
In Abhéngigkeit der geplanten Bebauung sind die Baubereiche mit unterschiedlichem
Mal3 der baulichen Nutzung durch entsprechendes Planzeichen voneinander abgegrenzt.

Als MaBnahme fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser sind in Abhangigkeit
von der Lage im Plangebiet unterschiedliche Mal3nahmen zu treffen.

Als nachrichtliche Ubernahme sind entlang der uberértlichen Verkehrsstralzen der B30
und K8033 entsprechende Abstandsflachen — Anbauverbotsstreifen - von baulichen
Anlagen freizuhalten.
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Als nachrichtliche Ubernahme wird ein 10m breiter Gewéasserrandstreifen entlang des
Bachlaufes festgesetzt.

10.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften zur auReren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dacheindeckung,
Dachgestaltung und Werbeanlagen sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und flhren zu einer guten
Einflgung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Flachdacher und Satteldacher
zu in Anlehnung an die vorherrschenden gewerblichen Baustrukturen in Bad Waldsee.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Aus Grinden des Boden- und Grundwasserschutzes sind Flachdacher mit einer
Dachbegriinung zu versehen.

11. ANLAGEN
- Relevanzprifung, Buro Zeeb & Partner, Ulm vom 29.03.2018
- saP mit Anhangen, Blro Zeeb & Partner, UIm vom xx.xx.2023

- Schalltechnische Untersuchung des Gewerbelarms, Ingenieurbiro ACCON
GmbH, Augsburg, 25.09.2020

- Lageplan zum Entwéasserungskonzept, Ingenieurbiuro Kling Consult GmbH,
Krumbach, 09.02.2023 / mit Anlagen Berechnungen und Flachenermittlungen

- Lageplan Linksabbiegespur, Ingenieurbiro Kling Consult GmbH, Krumbach,
09.02.2023

- Lageplan Schleppkurven, Ingenieurbiro Kling Consult GmbH, Krumbach,
20.01.2023

- Baugrundgutachten, Ingenieurbtro Kling Consult GmbH, Krumbach, 29.08.2022
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und
Technik (AUT) vom 25.02.2019. Der Beschluss wurde am 21.03.2019 ortsiblich
bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden (gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB)

Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Nach amtlicher
Bekanntmachung am 21.03.2019 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
vom 22.03.2019 bis 05.04.2019 statt. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
erfolgte parallel.

3.  Billigungsbeschluss

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der o6rtlichen
Bauvorschriften hierzu wurden am . . . . .. gebilligt und der Auslegungsbeschluss
gefasst.

4. Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden (gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB)

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden
Stellungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB).

Sie wurden mit Schreiben vom . . .. ... (Entwurfsfassung vom . . . . . .. ) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

5.  Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom . . . . . . Uber die
Entwurfsfassung vom . .. .. ..
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