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Rechtsgrundlagen fiir die zusitzlichen und fiir die zu
dndernden Inhalte

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.01.2023
(BGBI. I Nr. )

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 04.01.2023
(BGBI. I Nr. )

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 S.1,
4)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. 1 S.2240)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)
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1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.10.2022
(BGBI. 1S.1792)
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Lusiitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden Plan
anders lautende Planungsrechtliche Festsetzun-
gen (PF) mit Zeichenerkldrung

2]

22

23

Werbeanlagen
(ersetzt Ziffer 2.2)

Gebdudehdhen
(ersefzt Ziffer 1.3.1)

Dachdeckung/-begri-
nung, Materialbeschaffen-
heit gegeniiber Nieder-
schlagswasser

(ersetzt Ziffer 1.7.1)

Werbeanlagen, die nicht an der Stiitte der Leistung errichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNV0).

Werbeanlagen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) nicht zuldssig.

(89 Abs. T Nr. T u.2BauGB; §8i.V.m.§ 1 Abs. 9 BauNV0)

Die Hohe der baulichen Anlagen sowie von Krinen und Krananla-
gen ist begrenzt durch die max. zuldssige Gebiudehdhe (s. Eintrag
im zeichn. Teil).

Die Gebdudehchen werden gemessen von der festzulegenden Erd-
geschoB-FuBbodenhdhe (s. Fests. 1.3. der Fassung vom
29.11.2004) bis zum Schnittpunkt Oberkante Dachfliche, bei
Flachdach OK Attika.

Die max. zuldssigen Gebdudehdhen konnen im Einzelfall, fir un-
tergeordnete Bauteile (Kamin, Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahr-
fen usw.) bis max. 2,50 m und max. 5% der Gebdudefldche tber-
schritten werden, wenn betriebstechnisch eine zwingende Erforder-
nis nachgewiesen wird und Belange des Orts- und Landschaftshil-
des nicht enfgegenstehen.

Die max. zuldssigen Gebdudehdhen kdnnen durch Photovoltaik-
und thermische Solaranlagen Gberschritten werden.

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

Dicher von Hauptgebduden mit einer Dachneigung von bis zu 20°
sind mif einer Dachbegriinung zu versehen. Dies gilt nicht fiir tech-
nische Einrichtungen und Aufbauten bzw. Dachfenster zur Belich-
tung sowie fir Flachen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen
(z.B. Dachterrassen).
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24

25

Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Bodenbeldge in den pri-

vaten Grundsticken/Was-

serdurchldssige Beldge

Die 0.g. Dachfldchen sind mit einer heimischen, standortgerechten
Grdser-/Krdutermischung anzusden oder mit heimischen, standort-
gerechten Stauden zu bepflanzen. Die Mdchtigkeit der Substrat-
schicht betriigt mindestens 10 cm.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulverbeschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nm. 20 und 25a BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes
Licht (Farbtemperatur Kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem
UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBengehiuse von Leuchten
dirfen maximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die
maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 8,00 m Gber der Oberkante des
endgiltigen Geldndes. Die Gehélzreihe darf nicht beleuchtet wer-
den.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir S’rellf)ldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser Pla-
nung zuldssigen

Produktionsablaufes oder
regelmdBigen Befahrens mit Lkw oder

Verarbeitens oder Umlagems von Grundwasser belastenden Sub-
stanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(8 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Teichdcker 11" (BW107) der GroBen Kreisstadt
Bad Waldsee

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Teichdcker III" (Fassung vom
29.11.2004, rechtsverbindlich seit 30.04.2005) sowie alle Ande-
rungen, Ergéinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bauungsplan beziehen, werden durch diese 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Teichdcker III" gedndert und/oder ergdnzt. Nun-
mehr anders lautende Inhalte ersefzen die bisherigen und von die-
ser Anderung betroffenen Inhalte vollstdndig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 Lusiitzliche bzw. gegeniber dem zu dndernden
Plan_anders lautende Ortliche Bauvorschrif-
ten (OBV) gemB § 74 LBO mit Zeichenerkldrung

3.1 T T Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung der

T = &= &2

3.2 Materialien fir die Dach-

deckung

ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Teichdcker 1I" der
GroBen Kreisstadt Bad Waldsee

Die Inhalte der ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes
"Teichdcker I1I" (Fassung vom 29.11.2004, rechtsverbindlich seit
30.04.2005) sowie alle Anderungen, Ergiinzungen oder Erweite-
rungen, die sich auf diese drtlichen Bauvorschriften beziehen, wer-
den durch diese 1. Anderung der drtlichen Bauvorschriften zum Be-
bavungsplan "Teichdcker 11" gecindert und/oder ergéinzt. Nunmehr
anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser An-
derung betroffenen Inhalte vollstiindig.

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

Bei Diichern mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind vollstiindig
20 begrinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Auf-
bauten bzw. Dachfenster zur Belichtung sowie fiir Flchen, die zum
Aufenthalt fiir Personen dienen (z.B. Dachterrassen).

Bei 0.a. Ddchern mit einer Dachneigung Gber 20° sind alle Materi-
alien mit Ausnahme von blanken Metalloberflichen (Blechddcher
ohne Beschichtung) bzw. von glinzenden bzw. spiegelnden Ober-
fldchen (z.B. engobierte Dachpfannen) zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Gb-
lich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
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3.3

34

Allgemeine Gestaltung
(ersetzt Ziffer 2.1)

Werbeanlagen
(ersetzt Ziffer 2.2)

Gldnzende bzw. grelle, groBflachige Fassaden und Fassadenteile
sowie spiegelnde Materialien an den AuBenflachen sind unzuldssig.
Ausgenommen hiervon sind Photovoltaikmodule an der Fassade.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Freistehende Werbeanlagen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte
Projektion) eine Fliiche von 20 m (pro einzelne Anlage) iberschrei-
fen.

Werbeanlagen an Gebduden sind nur unterhalb der Dachtraufe
bzw. Attika zuldssig und dirfen insgesamt nicht mehr als 10 % der
jeweiligen Wandfldche einnehmen. Werbeanlagen auf den Dach-
fldichen sind unzuldssig. Die Beleuchtung der Anlagen muss konti-
nuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).

(874 Abs. 1 Nr.2 LB0)
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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. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

4.1

Ausgleich von
Streuobstbestinden nach
8 33a NatSchG BW

Die bestehende Ausgleichsflche im Nordwesten der Firma Hymer
wurde im Zuge des Bebauungsplans "Teichdcker 11" im Jahre 2005
angelegt. Sie umfasst eine Gesamtfldche von 6.500 m2 und ist mit
Obstbdumen bepflanzt. Innerhalb des geplanten Vorhabens geht
eine Gesamtfldche von 2.726 m2und ein Bestand von 33 Obsthdu-
men mit einem Bestandalter von 18 bis 13 Jahren verloren.

Durch die Rodung von 33 Obstbdume, ist mit keinen wesentlichen
FunktionseinbuBen des bestehenden Streuobstbestandes zu rech-
nen. Die verbleibende Fldche der AusgleichsmaBnahme weist, nach
Umsetzung der MaBnahme, immer noch eine GroBe von ca.
3.774m2 auf. Damit stehen genug Einzelbdume zur Verfigung,
welche sich im Laufe der Zeit zu einem vielfdltigen Lebensrauman-
gebot entwickeln kinnen. Als AusgleichsmaBnahme nach § 33a
Abs. 2 NatSchG BW soll auf der bisher intensiv genutzten Ackerfld-
che des FI.-Nr.840 eine locker bepflanzte, hochstimmige Streu-
obstwiese entstehen. Die ungefdhren Standorte der Obstbiume
kinnen den Symbolen der Bilddokumentation entnommen werden.
Insgesamt wird auf FI.-Nr. 840 eine Fliche von 4.298 m? herange-
zogen, auf welcher 40 Obstbdume zu pflanzen sind. Dabei handelt
es sich um die 33 Biume, die durch die 1. Anderung des bereits
bestehenden Bebauungsplanes "Teichicker 11" entfallen sollen und
um sieben zusitzliche Baume, welche aufgrund des Time-Lags zu
pflanzen sind.

Die Uberplanung und der Ausgleich von Streuobstbestinden nach
& 33a NatSchG BW wurde in einem separaten Antrag auf Ausnahme
gem. §30 Abs. 4 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde
im Londratsamt Ravensburg eingereicht. Die Genehmigung (Akten-
zeichen BLP/2832/22-1. Anderung "Teichdicker I11") hierzu liegt
seit dem 22.02.2023 vor.
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42 Verortung des Ausgleichs
auf Teilfldchen der Fl.-
Nr.840 (Gem. Waldsee)

‘ Neu zu pflanzender Baum

MaBnahmen:

- Lu pflanzen sind Obsthdume mit einer Stammhdhe von mind. 1,80 m;
Stammumfang in 1 m Stammhdhe mind. 10-12 cm (2xv, H200-250,
AstH 160 — 180); im Abstand von etwa 10x10 m (8 — 12 m) zueinan-
der; 4 m Abstand zu den angrenzenden Ackerlandfldchen). Die Pflan-
zung hat in den frihen Herbstmonaten 2023 bis spiten Frihlingsmona-
ten 2024 zu erfolgen.

- Die Gehdlze sind zu pflegen und zu schiitzen. Ausgefallene Exemplare
sind in der folgenden Pflanzzeit zu ersetzen.

- Die Grinlandfldche muss zudem extensiv bewirtschaftet werden. Die
Pflege erfolgt Gber eine zweischirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15.
Juni) mit Abriumung des Schnittgutes.

- Lur Umwandlung des Ackerlandes in extensives Griinland und einer Er-
hohung der Artenvielfalt, ist ab September 2023 bis Mz 2024 eine
Mahdgutibertragung von lokalen Spenderfldchen vorgesehen. Die Ab-
stimmung geeigneter Spenderflichen ist mit dem zustindigen Land-
schafterhaltungsverband durchzufishren.

- Sofern geeignete Spenderflachen Kleiner als die Ausgleichsfliche ausfal-
len, ist die Mahdgutiibertragung so oft durchzufiihren, bis die gesamte
Ausgleichsfliche mit dem zu Gbertragenden Mahdgut abgedeckt wurden.

- Sollte keine Mahdgutiibertragung maglich sein, ist in begrindeten Fal-
len das Verwenden von autochthonen Saatgutmischungen mit mindes-
tens 20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Einjahrige, Zweijhrige,
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Gréiser) zuldssig. Voraussetzung fiir die Verwendung von autochthonem
Saatgut ist der Abgleich mit der Positivliste fir das Ursprungsgebiet 17
Sidliches Alpenvorland.

Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der Unteren Naturschutz-
behorde im Landratsamt Ravensburg abzustimmen. Zur Ausbringung des
Saatgutes sind, nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung, auf den
Ausgleichsfldchen Ansaat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der An-
saat-Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen. Die Fliche der
rdumlich getrennten Ansaat-Streifen betrdgt mindestens 25 % der Aus-
gleichsfliche.

Einsatz von Diinger oder Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig, nach
Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist im Abstand mehre-
rer Jahre bei Bedarf eine Festmistdiingung zuldssig.

Die PflegemaBnahmen der zu pflanzenden Streuobsthochstamme sind
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde gemB § 44
Abs. 1 BNatSchG i.v.m. § 39 Abs. 5 BNatSchG auBerhalb der Brutzeit
von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
durchzufishren.
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Lusiitzliche Hinweise und Zeichenerkldrung

52

53

54

Begriinung privater
Grundstiicke

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Weiterfilhrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Teichdcker 1II" (Fassung vom 29.11.2004,

rechtsverbindlich seit 30.04.2005) der GroBen Kreisstadt Bad
Waldsee (siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs. 1 S.1 LBO miissen die nichtiberbauten Fldchen der
bebauten Grundstiicke Griinfldchen sein, soweit diese Fldchen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gdrfen
grundsiitzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). Ist eine Begriinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt mdglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutbar ist.

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

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

Infolge des Eschentriebsterbens wird empfohlen auf die, gem. des
Bebauungsplanes "Teichdcker III" (Fassung vom 30.04.2005) zu-
lssige Pflanzung von Eschen ( Arawinus exelsion) zu verzichten.

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wihrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestnde im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erfullt werden, mssen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

Die nach Westen gerichtete Beleuchtung ist zum Schutz der Insek-
fen- und Fledermausfauna so weit wie mdglich zu reduzieren bzw.
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55

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

bedarfsgerecht zu steuern (z.B. Bewegungsmelder). Um das Anlo-
cken von Insekten (und somit eine Redukfion des Nahrungsange-
botes in den angrenzenden unbeleuchteten Bereichen) zu vermei-
den, sind zudem insektenfreundliche Beleuchtungskarper (keine
Lampen mit Wellenldngen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich)
und mit einer korrelierten Farbtemperatur unter 2700 K) zu verwen-
den. Empfehlenswert sind zudem (nach unten) gerichtete Lampen
(z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die
notwendigen Bereiche begrenzen und somit eine Beleuchtung der
Geholzreihe verhindem.

Sollten BaumaBnahmen innerhalb der Aktivitdtszeit der Zau-
neidechse (Mitte April — Mitte Okfober) stattfinden, sind weitere
MaBnahmen notwendig, um das verbleibende Restrisiko zu mini-
mieren, dass potenziell vorkommende Zauneidechsen, die den Gel-
tungsbereich zur Nahrungssuche nutzen konnten, verletzt oder ge-
fotet werden. Hierfir ist eine Okologische Baubegleitung durchzu-
fihren, bei der das Gebiet vor bzw. zu Beginn der BaumaBnahmen
auf ein Vorkommen der Zauneidechse abzusuchen ist. Die Bege-
hung kann ab Mitte April stattfinden. Sollten Zauneidechsen gefun-
den werden, sind VermeidungsmaBnahmen einzuhalten (voriiber-
gehender Baustopp, Absammeln von Tieren und Umzdunung des
Eingriffshereiches mit einem Reptilienschutzzaun) und das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen, um
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiinde abzuwen-
den. Sind BaumaBnahmen lediglich auBerhalb der Akfivitdtszeif ge-
plant, entfdllt eine notwendige Okologische Baubegleitung, da
keine Tiere innerhalb des Geltungshereiches zu erwarten sind. Bei
einem Negativ-Nachweis der Untersuchungen bzw. bei Baubeginn
ab Mitte Oktober sind artenschutzrechtliche Konflikte beziiglich der
Launeidechse sicher auszuschlieBen.

Beziiglich ausfiihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 15.02.2023.

Bei der Pflanzung von Obstb@umen sollten Hochstdmme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fiir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfillig bzw. relativ
widerstandsfihig gelten, sind mit einem Stern markiert):
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5.6

5.7

Geotechnik

Uberflutungsschutz

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

Bimen: Bayerische Weinbimne*, Kirchensaller Mosthime*, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Illmensee-Schottern, Holozdnen Abschwemm-
massen und Sedimenten der KiBlegg-Subformation. Mit lokalen
Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-
abtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungshodens im Bereich der Holoznen-Ab-
schwemmmassen und der KiBlegg-Subformation ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeifen (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaluberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, efc.) zu
wild abflieBenden Oberflichenabfliissen kommen. Um Uberflutun-
gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu re-
duzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Ins-
besondere ist auf die Hohenlage der Lichtschichte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Freiflachengestal-
tung integrierbar. Bei der Freifldchenanlage ist darauf zu achten,
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5.8

Bodenschutz

dass das Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieft. Obige
Anregungen gelten insbesondere fir die Tiefgaragenzufahrt und fir
Grundstiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken.
Lichthdfe unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungs-
risiken — Dachrinnen konnen Gberlaufen.

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen" (rv.de).

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten") und DIN19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben") sind bei der Bauausfihrung ein-
zuhalten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Bo-
denhorizonte kulturfahiger Unterboden und unverwittertes Unter-
grundmaterial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinan-
der zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit
tiefwurzelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer
Wiederverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden mdg-
lichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wie-
derherstellung von Griinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.
Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.
Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen méglichst hochwerti-
gen Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftli-
chen Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs
ist grundsitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist friihzeitig in Pla-
nung zu bericksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Flchen sind mdglichst vor Beeintrich-
figungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Begintrdchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
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510

Klimaschutz

Energieeinsparung

Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen. Kiinftige Griin- und Retentionsfldchen
sind wiihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrichtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche
durch Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen zu schijtzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betrighsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Verringerung der GbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBfldchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf Tdtigkeiten, wie z.B. Autowdsche, andere Rei-
nigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe
etc. zu verzichten (§ 55 WHG). Auch fir die nicht groBflachigen bau-
konstruktiven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alter-
nativen fiir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen
zur Verfigung.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik und Geothermie werden empfohlen.

Die Kombination von Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung ist
gut mdglich und wird aufgrund der entstehenden Synergieeffekte
(z.B. Kihlwirkung) stark empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen sollte eine Verschattung der Ge-
baude vermieden werden.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung emeuerbarer Energien zur Wairme- und Kilteerzeugung in
Gehduden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
GroBe Kreisstadt Bad Waldsee ausdriicklich empfohlen.
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512

513

Photovoltaik-Pflicht-Ver-

ordnung

Brandschutz

Grundwasser

Gem. §88a und 8b des Klimaschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg
(KSG BW) besteht ab dem 01.01.2022 die Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung beim Neubau von
Nichtwohngebduden und offenen Parkpldtzen ab einer Grofe von
35 Stellplitzen.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fur
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-

tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfliichen) i.V.m. §15 Landeshau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W 405 i.V.m. §2 Abs. 5 Ausfiihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen mijssen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdhigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhdltlich.

Eine Erlaubnis fiir das Zutageforder und Zutageleiten von Grund-
wasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsitzlich nur
voriibergehend erteilt werden. Die unvorhergesehene ErschlieBung
von Grundwasser hat der Unternghmer gemdB § 49 Absatz2 WHG
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes unverziiglich an-
zuzeigen. Die Untere Wasserbehdrde trifft die erforderlichen Anord-
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5.14

Ergdnzende Hinweise

nungen. Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist die Ver-
ordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stof-
fen (AwSV) vom 1. August 2017 zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zv benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
fung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstande, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), §4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S. 698), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), §74 der Landeshauordnung fir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2021 (GBI. S.2022 S. 1, 4), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.3786), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6),
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat der Gemeinderat der GroBen Kreisstadt Bad
Waldsee die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdcker 11" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
(BW107) in offentlicher Sitzung am 17.07.2023 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichacker 11" und der rtlichen Bau-
vorschriften (BW 107) hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 07.06.2023.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichicker III" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu (BW107)
bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 07.06.2023 in Verbindung mit den bisherigen Inhalten
(Fassung vom 29.11.2004, rechtsverbindlich seit 30.04.2005).

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichiicker 111" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu (BW107)
wird die jeweilige Begriindung vom 07.06.2023 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  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 vorsdtzlich oder fahrldssig die Vorschriften zu

— Allgemeine Gestaltung

— Werbeanlagen

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.
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§4 Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichiicker 11" der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee und der drtlichen
Bauvorschriffen hierzu (BW 107) treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungshe-
schlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Bad Waldsee, den 18.07.2023

(Oberbiirgermeister Henne) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7113

7.1.2
7121

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdcker I11" (BW 107) und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu umfasst einen nordwestlichen und einen norddstlichen Bereich des
bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Teichdcker III" und der ortlichen Bauvorschriffen
hierzu (Fassung vom 29.11.2004, rechtsverbindlich seit 30.04.2005).

Die Anderung ist erforderlich, da die derzeit bestehenden Festsefzungen im nordwestlichen Ande-
rungsbereich der Umsetzung eines neuen Produktionsgebdudes fiir die Fertigung von Sandwichtei-
len der ansdissigen Firma widersprechen, u.a. ist die festgesetzte Baugrenze sowie die mdgliche
Hohenentwicklung nicht mit dem geplanten Vorhaben vereinbar. Zudem sind im norddstlichen An-
derungsbereich weitere Stellplatzfldchen fir Mitarbeiter vorgesehen. Diese sollen mit wasserdurch-
lassiger Oberfliche, z.B. als Kiesrasen ausgefihrt werden.

Die Durchfishrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdcker 11" im beschleunigten
Verfahren (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB). Die
Anderungshereiche sind durch die bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen bereits baulich
vorgepragt.

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichécker III" zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a
Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Durch die vorliegende Planung werden
jedoch festgesetzte Ausgleichsflichen/-maBnahmen in kleinen Teilen Gberplant, so dass fir diesen
Teilbereich eine Abarbeitung vorgenommen wird.

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Die zu Gberplanenden Bereiche befinden sich im nordwestlichen und nordastlichen Bereich des Be-
frigbsgelindes der Firma Hymer im Norden der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee. Im Gebiet sind
bereits bestehende bauliche Anlagen, insbesondere die Gberdachten Stellpldtze fir Wohnmobile,
Umfahrungsfldchen sowie Zaunanlagen der ansissigen Firma vorhanden, so dass der Bereich bau-
lich vorgeprgt ist. Westlich grenzen Gehdlzpflanzungen, Griinflachen zur Eingriinung und generell
landwirtschaftlich genutzte Fldchen an.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 723 (Teilfldche)
sowie 779/1 (Teilfldche), Gemarkung Waldsee.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwbischen Higelland geprigt.

Innerhalb der Gberplanten Bereiche befinden sich bereits Bestandsgebdude und Lagerflachen der
Fima Hymer sowie einzelne junge Pflanzungen.

Die Topografie innerhalb der Gberplanten Bereiche ist bereits durch die bestehende Bebauung vor-
geprigt. Daher ist das zu Gberplanende Geldnde relativ eben bzw. auBerhalb der Gberbaubaren
Fldchen nur gering geneigt.

Erfordernis der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdcker 11" soll Nachverdichtungs- und Erweiterungs-
maglichkeiten im Bereich des bestehenden Betriebsgeldndes schaffen, um den Standort zukunfts-
fihig zu halten und somit Arbeitspldtze langfristig zu sichem.

Konkreter Anlass fir die Bebauungsplandnderung ist, einerseits einen konkret geplanten Erweite-
rungsbau fir die hier anstissige Firma planungsrechtlich und andererseits weitere Stellplatzflichen
2u ermdglichen. Die Firma Hymer plant die Errichtung eines neven Produktionsgebéudes fir die
Fertigung von Sandwichteilen. Es ist geplant, das Gewerbegebiet geringfiigig in Richtung Westen
in die Griin-/Ausgleichsfliche auszudehnen und in diesem Zuge die Baugrenze an das geplante
Vorhaben und die notwendigen Umfahrungsflachen anzupassen. Dariiber hinaus ist vorgesehen,
die zuldssige Gebudehdhe im gesamten westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu er-
hahen. Fir den norddstlichen Anderungsbereich werden die Gewerbegebietsfldchen (GE) ebenfalls
geringfigig nach Norden erweitert, um hier bekieste Stellplatzfldchen zu ermdglichen. Alle Ande-
rungen sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Teichdcker III".

Um den Belangen der Wirtschaft gerecht zu werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), erwiichst der GroBen
Kreisstadt Bad Waldsee das Erfordernis, bauleitplanerisch tiitig zu werden.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fiir den tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

— 259 Mittelzentren sollen als Standorte eines vielfdltigen Angebots an hdher-
wertigen Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwickelt werden, dass sie
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den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken knnen. Mittelbereiche
sollen im Landlichen Raum mindestens 35.000 Einwohner umfassen.

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu
sind Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauli-
cken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversi-
ons- und Altlastenfldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruch-
nahme von Baden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und
die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

— Karte zu 2.1.1 Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkategorien”

7.2.3.1  Firden tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwa-
ben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-
Ober-schwaben maBgeblich:

— =214 Ausweisung der Stadt Bad Waldsee als Unterzentrum. [Die Stadt geht
von der gehobenen Zentralitdtshedeutung eines Mittelzentrums aus,
wie es ihr der aktuellere Landesentwicklungsplan zuweist.]

- 223(1) Regionale Entwicklungsachse Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee -
22.3(2) Bad Wurz-ach - Leutkirch i.A. - Isny i.A. mit den Siedlungsbereichen
/Strukturkarte Saulgau, Aulendorf, Bad Waldsee, Bad Wurzach, Leutkirch i.A., Isny

i.A.im Zuge der L 285, L 316, L 314, B 465 und L 318 sowie der
Bahnlinien 766/753.

7.2.3.2  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsitze sowie
nachrichtlich Gbermommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben —
Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) als Ziele
und Grundsdtze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:

— 2.22(N)1  Als Mittelzentren sind in der Region Bodensee-Oberschwaben die Stddte Bad

Saulgau, Bad Waldsee, (...) ausgewiesen (Anhang zu Kapitel 2.5, LEP
2002).

— 222(D)2  Mittelzentren sind als Standorte eines vielfdltigen Angebots an hoherwertigen
Einrichtungen und Arbeitspldtzen so zu entwickeln, dass sie den gehobenen,
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spezialisierten Bedarf ihres Mittelbereichs (Verflechtungsbereichs) decken kin-
nen.

— 222(6)3 Inden Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstdtten so-
wie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.

— 260()1  Regionalbedeutsame Schwerpunkte fir Industrie und Gewerbe sind vorrangig
an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Sied-
lungsfldchen neu vorzusehen, an denen aus infrastruktureller Sicht und unter
Beachtung der Umwelthelange die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben
sind.

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

Die Grofe Kreisstadt Bad Waldsee ist Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad
Waldsee-Bergatreute. Diese verfiigt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gberplan-
ten Flachen werden hierin bereits als gewerbliche Bauflichen (6) dargestellt. Der Bebauungsplan
behdlt weiterhin die Festsetzung eines Gewerbegebiets (GE). Die geringfigige Erweiterung der Bau-
fldchen nach Westen und Norden unterliegt der Parzellenunschirfe. Da die im Bebauungsplan ge-
froffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennut-
zungsplanes weiterhin Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 Satz1 BauGB
erfiillt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung befinden sich keine Denkmiiler im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, der Firma Hymer Nachverdichtungs- und Erweiterungs-
madglichkeiten zu geben und dabei gleichzeitig aktuelle Anforderungen, u.a. zur Dachbegriinung in
den Bebauungsplan einzuarbeiten.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdcker I1I" (BW 107) erfolgt im so
genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB (Bebauungspldne der Innen-
entwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden méglich:
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— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die Fldchen sind
bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan beinhaltet, baulich vorgeprdgt und werden nur
geringfigig nach Westen und Norden erweitert.

— eswird keine zusitzliche Grundfliche ermdglicht. Die bestehenden Festsetzungen zur zuliissigen
Grundfldche bleiben von der Anderung unberihrt.

— durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertriglichkeitsprifung unterliegen.

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

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der gedinderte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspriinglichen Planes und wird
im Anderungsbereich verdndert und ergdnzt. Die Systematik des gednderten Teilbereiches entspricht
in Verbindung mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan weiterhin den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung (Planungsrechtliche Vorschriften)
Stand vor der Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichiicker III" (BW 107) und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu umfasst einen nordwestlichen und einen nordadstlichen Bereich des
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Im nordwestlichen Bereich ist groBtenteils ein Gewer-
begebiet (GE) mit einer Grundfldchenzahl von 1,0 und einer abweichenden Bauweise festgesetzt.
Die maximal zuldissige Gebdudehdhe betrdgt 6,00 m. Die Lage der baulichen Anlagen wird durch
die festgesetzte Baugrenze verbindlich geregelt. Ein geringer Teil der Anderung ist hier bislang als
private Griinfliche mit Refentionsbereich und zu pflanzenden Baumen beinhaltet.

Im norddstlichen Bereich der Anderung sind derzeit private Grinfldchen mit Retentionsbereich und
20 pflanzenden Baumen festgesetzt.

Uber die in der Planzeichnung beinhalteten Festsetzungen sind schriftliche Regelungen, v.a. zur
Bemessung der maximal zuldssige Gebdudehdhe, zur Dachdeckung, zur allgemeine Gestaltung so-
wie zu Werbeanlagen getroffen.
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Inhalt der Anderung (Planungsrechtliche Vorschriften)

Fiir den Bereich der Anderung bleibt weiterhin bzw. wird ein Gewerbegebiet (GE) gemB der ge-
troffenen Zuldssigkeiten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes festgesetzt. Die Gewerbegebiets-
fldche wird jedoch nach Westen bzw. Norden erweitert. In diesem Zuge verringert sich der Umfang
der bislang festgesetzten privaten Grinfldche samt umzusetzender Baumpflanzungen in diesem
Bereich.

Es wird im Zuge der Anderung die schriftliche Festsetzung zu "Werbeanlagen” (bisher Ziffer 2.2) auf
die bestehenden Rechtsgrundlagen hin angepasst als planungsrechtliche Festsetzung aufgenom-
men. Bislang wurde diese unter den drtlichen Bauvorschriften gefiihrt. Somit wird auch fortfihrend
sichergestellt, dass im Gewerbegebiet Werbeanlagen auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) ausgeschlossen sind. Gleiches gilt, sofern diese nicht an der Stitte der Leistung
errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine eigen-
stindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs.2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Solche An-
lagen der Fremdwerbung kinnen als selbstindige bzw. eigenstindige Hauptnutzung ausgeschlos-
sen werden (VGH Mannheim, Urteil vom 16.04.2008, AZ: 3S3005/06). Anlagen der Fremdwer-
bung zeichnen sich regelmaBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffilligen, sich von ihrer
Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu errei-
chen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswirkung auf
das Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Fldchen des Gewerbegebietes der Ansied-
lung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplitze in der Region schaffen. Selbstdndige Werbeanla-
gen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9
BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Unverdndert Gibernommen werden die festgesetzte Grundflachenzahl sowie die abweichende Bau-
weise. Diese sind weiterhin in dieser Form zur Umsetzung der gewerblichen Bauformen der anss-
sigen Firma erforderlich.

Die bislang festgesetzt Gebdudehdhe von maximal 6,00 m wird auf 13,00 m erhaht, um die Errich-
tung des geplanten Produktionsgebdudes fur die Fertigung von Sandwichteilen zu ermdglichen.
Diese Hahe findet sich auch bereits im Gstlich an die Anderung angrenzenden Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes. Auf Grund der Lage des nunmehr vorgesehenen Erweiterungsbaus
im hinteren Bereich des Betriebsgeldndes, des nach Westen hin ansteigenden Geldndes sowie der
bestehenden und geplanten Eingrinungen wird die Erhdhung der maximal zuldssigen Gebdude-
hohe als stddtebaulich vertretbar und angemessen angesehen.

Die schriftlichen Inhalte zur Bemessung der maximal zuldssigen Gebdudehhe werden im Zuge der
vorliegenden Anderung angepasst und ersetzen die bisherigen Inhalte. Hierdurch wird nunmehr
erginzt, dass im Sinne der Nutzung emeuerbarer Energien, Photovoltaik- und thermische Solaran-
lagen die maximal zuldssige Gebdudehdhe dberschreiten dirfen.

Seite 27

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdicker III"
und der drtlichen Bauvorschriften hierzu (BW 107)
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 07.06.2023
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zung zur "Dachdeckung/-begriinung, Materialbeschaffenheit gegeniber Niederschlagswasser" er-
setzt. Hierdurch wird fir Décher mit einer Neigung von bis zu 20° nunmehr eine Dachbegriinung
vorgeschrieben. Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsab-
flussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirati-
onsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber
hinaus bietet ein begrintes Dach auch Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und kann daher neben
dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fir im Zuge der Planung verloren gehendes
Griin dienen.

Verkehrsanbindung

Der Anderungsbersich wird Gber die bestehenden Betriebsfliichen der ansdissigen Firma erschlossen.
Diese sind ber die StraBe B30 ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Nutzungskonflikilésung, Immissionsschutz

Hinzutretende Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrslirm und/oder gewerblichen Larms bzw.
anderen Immissionen sind nicht erkennbar. Das Plangebiet ist bereits baulich durch die bestehen-
den gewerblichen Nutzungen vorgepriigt. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ggf. im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) an den maBigeblichen Einwirkorten unter Beriick-
sichtigung der Vorbelastung eingehalten werden.

Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind frei von Altlasten.

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wird ber die bestehenden Vorgaben im Bestandsgebiet gemdB der Inhalte des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes behandelt.

Das anfallende Schmutzwasser wird bereits der stddtischen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist
ausreichend dimensioniert.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Wasserversorgungsverband Obere Schussentalgruppe.
Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Seite 28

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdicker III"
und der drtlichen Bauvorschriften hierzu (BW 107)
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 07.06.2023



71354

1.3.6
713.6.1

Auf Grund der Aufschlissse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des iberplanten Be-
reiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden, dass
keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Erweiterungsfldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschafts-
typischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch
gerechnet werden.
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Begriindung — 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

8.13
8.1.3.1

8.1.3.2

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

Umweltpriifung

Die Durchfilhrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 20 BauGB ist nicht
erforderlich, da die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichdcker 11" im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Fingriffe, die aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichiicker I11" zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich
bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich. Jedoch werden bestehende
Ausgleichsflichen Gberplant, diese werden im rdumlichen Zusammenhang ausgeglichen.

Abarbeitung des Themas Streuobst

Durch die vorliegende Planung wird eine nach § 33a NatSchG BW geschitzte Streuobstwiese teil-
weise berplant, so dass fiir diesen Teilbereich ein naturschutzfachlicher Ausgleich vorgenommen
wird.

Die Strevobstwiese ist Teil der Ausgleichsfldchen fiir den Bebauungsplan "Teichdcker I11" und hat
eine Flache von rund 6.500 mZ, wobei durch die Plandinderung eine Fliiche von 2.726 m? direkt
betroffen ist. Die Ausgleichsfliche liegt westlich direkt an das Plangebiet angrenzend (Fl.-
Nr.779/1). Durch die geplante Erweiterung miissen 33 Obsthdume gerodet werden. Die Biume
weisen ein Alter von etwa 18 bis 13 Jahre auf, das Griinland wird extensiv mit 2-3 schiiriger Mahd
gepflegt. Die restliche Streuobstwiese bleibt bestehen.
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8.1.3.3

8.1.3.4

Entfallende Streuobstbaume (Luftbild):

Als AusgleichsmaBnahme nach § 33a Abs. 2 NatSchG BW ist die Anlage einer neuen Streuobst-
wiese im riumlichen Zusammenhang vorgesehen. Hierzu wurde ein Antrag auf Umwandlungsge-
nehmigung nach §33a Abs. 2 NatSchG zur Entfernung eines Teils des Streuobstbestandes auf
Flst.-Nr.779/1, Gemarkung Waldsee gestellf, welcher mit dem Bescheid (Aktenzeichen:
BLP/2832/22-1. Anderung "Teichdcker 11"l) vom 22.02.2023 von der Unteren Naturschutzbe-
hdrde des Landratsamtes Ravensburg genehmigt wurde. Die Fliche (FI.-Nr. 840) schlieBt im Sid-
westen an das bestehende Firmengelande bzw. an eine weitere Grinfliche (Ausgleich und Re-
tention) an und hat eine GroBe von ca. 4.298 m2. Hier sind zum Ausgleich 40 Obsthochstimme
2u pflanzen und fachgerecht zu pflegen, die Fldche selbst ist dabei als extensives Griinland zu
entwickeln. Konkret werden folgende MaBnahmen vorgesehen:

— 1u pflanzen sind Obstbdume mit einer Stammhéhe von mind. 1,80 m; Stammumfang in Tm
Stammhdhe mind. 10-12.cm (2xv, H200-250, AstH 160 — 180); im Abstand von etwa
10x10m (8 — 12 m) zueinander; 4 m Abstand zu den angrenzenden Ackerlandfldchen). Die
Pflanzung hat in den frihen Herbstmonaten 2023 bis frishen Frihlingsmonaten 2024 zu er-
folgen.

— Die Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten sowie durch regelmaBige fachgerechte Erzie-
hungs- und Pflegeschnitte inklusive Entfernung von Mistelbefall dauerhaft zu pflegen und zu
schiitzen. Abgehende oder kimmermde Exemplare sind in der folgenden Pflanzzeit zu ersetzen.

— Die Grinlandfldche muss zudem extensiv bewirtschaftet werden. Die Pflege erfolgt iber eine
zweischirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) mit Abrdumung des Schnittgutes.
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— Zur Umwandlung des Ackerlandes in extensives Griinland und einer Erhéhung der Artenvielfalt,
ist ab September 2023 bis Marz 2024 eine Mahdgutibertragung von lokalen Spenderfldchen
vorgesehen. Die Abstimmung geeigneter Spenderfldchen ist mit dem zustindigen Landschaf-
ferhaltungsverband durchzufiihren.

— Sofern geeignete Spenderfldchen kleiner als die Ausgleichsflache ausfallen, ist die Mahd-
qutiibertragung so oft durchzufihren, bis die gesamte Ausgleichsfldche mit dem zu bertra-
genden Mahdgut abgedeckt wurden.

— Sollte keine Mahdgutibertragung mdglich sein, ist in begriindeten Féllen das Verwenden von
autochthonen Saatgutmischungen mit mindestens 20 verschiedenen krautigen Pflanzenarten
(Einjdhrige, Zweijdhrige, Gréser) zuldssig. Voraussetzung fir die Verwendung von autochtho-
nem Saatgut ist der Abgleich mit der Positivliste fiir das Ursprungsgebiet 17 siidliches Alpen-
vorland.

— Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt
Ravensburg abzustimmen. Zur Ausbringung des Saatgutes sind, nach Auswahl der geeigneten
Saatgutmischung, auf den Ausgleichsfliichen Ansaat-Streifen anzulegen. Die Ausrichtung der
Ansaat-Streifen ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen. Die Fliche der rdumlich getrenn-
fen Ansaat-Streifen betrdgt mindestens 25 % der Ausgleichsfliche.

— FEinsatz von Diinger oder Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig, nach Riicksprache mit der Un-
feren Naturschutzbehdrde ist im Abstand mehrerer Jahre bei Bedarf eine Festmistdiingung
20ldssig.

— Die PflegemaBinahmen der zu pflanzenden Streuobsthochstimme sind zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstathestiinde gemdB § 44 Abs. 1 BNatSchG iv.m. § 39 Abs. 5
BNatSchG auBerhalb der Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des je-
weiligen Jahres durchzufiihren.

— Tusitzlich sind die zu erhaltenden Baume im Geltungshereich und der verbleibende Streuobst-
bestand auBerhalb des Plangebietes wahrend der Bauphase durch einen unveriickbaren Bau-
zaun zu sichern. Die Anlage von Materiallagern oder Fahrzeugpldtzen ist in diesen Bereichen
20 unterlassen.
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8.1.3.5  MaBnahme auf der Flst.-Nr. 840

8.1.3.6

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Durch die oben aufgefihrten MaBnahmen wird der Verlust eines Teils des Streuobstbestandes
(33 Bidume) im Bereich "Teichdcker I1I" ausgeglichen. Die neve Streuobstwiese liegt in rdumli-
chem Zusammenhang mit dem durch die Planung beeintrichtigten Bestand. Insgesamt kann die
Begintrichtigung des Biotopverbundes mit den beschriebenen MaBnahmen daher auf ein Mini-
mum reduziert werden.

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

Bestandsaufnahme

Das Plandinderungsgebiet liegt innerhalb des rechtskriiftigen Bebauungsplanes "Teichdicker 111",
welches im Norden Bad Waldsees liegt. Die Anderung erfolgt im nordwestlichen Teilbereich (Fld-
che 1) und umfasst sowohl bestehende Gewerbefldchen als auch einen Teil der festgesetzte Aus-
gleichsflche (Streuobstwiese). Zudem wird nérdlich des Parkplatzes eine als Retentions- sowie
Ausgleichsfldche festgelegte Griinfliche Gberplant (Fldche 2).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen;
81 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):
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8.2.1.3

8.2.14

Bei Fliche 1 handelt es sich derzeit teilweise um bestehende Gewerbefldchen (iberdachter Park-
platz) sowie um einen als Ausgleichsflache festgelegten Streuobstbestand. Fldche 2 wird nicht wie
festgesetzt zur Retention genutzt, stattdessen findet sich hier ein aufgeschitteter Hiigel, stellen-
weise Kies sowie rasenartige Bereiche. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind auf beiden Ein-
griffsfldchen nicht nachgewiesen und aufgrund fehlender Strukturen auch nicht zu erwarten. Sid-
lich an Fldche 1 angrenzend bestehen dltere Streuobstbdume, z.T. mit geeigneten Strukturen.
Diese sind von dem Eingriff jedoch nicht direkt betroffen. In Bezug auf die Flora sind beide Flichen
eher artenarm.

Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde
das Gebiet im September 2021 und Februar 2023 durch einen Biologen begangen (siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 13.12.2021, ergdnzt am
15.02.2023).

Die Gberplante Fldche liegt nicht innerhalb Suchraums des landesweit berechneten Biotopver-

bunds.
Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das niichste gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop liegt etwa 650 m weiter sidwestlich ("Hdgeles
Moos ", Nr.1-8024-436-1067). Im Nordosten liegt mit einer Entfernung von etwa 300 m das
FFH-Gebiet "Feuchtgebiet um Bad Schussenried" (Nr. 8024-341). Zum Teil Gberlappend mit dem

FFH-Gebiet befindet sich das Naturdenkmal "Freuchtgebiet Fronholz" (Nr. 8436-009-1411) in
einer Entfernung von etwa 550 m.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehdrt geologisch betrachtet zum Verbreitungsgebiet der Jungmordnen, Schotter
und Beckensedimente. Auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
vorhandenen Geodaten liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich von Illmensee-Schottern, Ho-
loziinen Abschwemmmassen und Sedimenten der KiBlegg-Subformation. Der Bodentyp ist Giber-
wiegend Parabraunerde. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen ist zu rechnen.

Ein Teil der Fléche ist bereits durch die bestehende Bebauung versiegelt. Die Grinlandflchen sind
als Ausgleichsflichen festgesetzt und werden extensiv gepflegt. Flache 2 ist zwar als Retentions-
fldche festgesetzt, wird jedoch nicht als solche genutzt. Dort findet sich stattdessen ein aufge-
schiitteter Higel. Aufgrund der derzeitigen Nutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funk-
tion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe nur teil-
weise erfilllen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fiir Niederschlagswasser liegen
noch keine genauen Informationen vor.

In einem Teilbereich wird ein bestehender Feldweg Gberplant, dieser ist teilweise versiegelt (ge-
kiest).
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8.2.1.5

8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Oberfldchengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet. Der Riedbach verlduft durch das Werks-
geldnde. Der bestehende Bebauungsplan erldutert, dass bei Baugrunderkundungen keine An-
haltspunkte hinsichtlich hoch anstehendem Grundwasser gefunden wurden. Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen. Das Niederschlagswasser kann derzeit iber die belebte Bodenzone der noch
nicht Gberbauten Teilbereiche versickern. Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem, der beste-
hende Bebauungsplan sieht bereits Retentionsfldchen vor.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB):

Teilbereiche des Plangebietes sind bereits versiegelt (insh. Gberdachter Parkplatz). Eine Kalt- und
Frischluft bildende Wirkung haben in geringem Umfang daher nur die Grinfldchen mit den Ge-
holzbestand. Derzeit liegen keine Informationen zu Luftschadstoffen vor.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plandnderungsgebiet ist teilweise bereits Giberbaut und bildet damit den nérdlichen Ortsrand
von Bad Waldsee. Direkt angrenzend an die Bebauung befindet sich die zum Ausgleich angelegte
Streuobstwiese, die das Gebiet teilweise eingriint. Angrenzend an die Ausgleichsfldche befindet
sich Grinland und Acker. In etwa 100 bis 200 m Entfernung befindet sich der Weiler "Steinen-
berg". Das Plangebiet ist tendenziell tiefer gelegen als das Umland. Wanderwege fihren am Ge-
biet nicht vorbei, sodass der Flche keine besondere Bedeutung fir die Erholung zukommt, der
Feldweg dient lediglich dem Landwirt, um auf seine Fléiche zu gelangen.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflichen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich der Streuobstwiese vorkommenden Tiere und Pflanzen
verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensraumen
20 rechnen. Artenschutzrechtlich relevante Tiere sind nicht betroffen, da keine Fortpflanzungs- und
Ruhestitten streng geschiitzter Tierarten innerhalb des Geltungshereiches liegen. Das Griinland
innerhalb des westlichen Teilbereiches konnte lediglich gelegentlich als Nahrungshabitat der im
Gebiet potenziell vorkommenden streng geschiitzten Zauneidechse fungieren. Ein artenschutz-
rechtlicher Konflikt ergibt sich durch das Vorhaben nicht, gegenteilig werden auf der neu ange-
legten Strevobstwiese im rdumlichen Zusummenhang neue Leitstrukturen und Jagdhabitate fiir
Fledermuse entstehen.
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8222

8223

8224

8.2.2.5

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG eine Vorpriifung zur Vertrig-
lichkeit des Vorhabens mit dem FFH-Gebiet "Feuchtgebiet um Bad Schussenried" (Nr. 8024-341)
durchgefihrt. GemdB der Ergebnisse FFH-Vorprifung vom 17.02.2023 ist mit keinen Konflikten
70 rechnen.

Aufgrund der Entfernung, die zu dem o.g. Biotop besteht, ist das Biotop von der Planung nicht
betroffen. Im Gegensatz kann das Biotop durch die Neuanlage der Streuobstwiese im direkten
rdumlichen Umfeld profitieren.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermdglichte Erweiterung und die damit einhergehende Versiegelung
werden die Funktionen der betroffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich
der neuen Baukdrper bzw. Zufahrisfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschich-
ten. Die versiegelten Fliichen kannen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natirliche
Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das ein-
treffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirt-
schaftliche Ertragsflachen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Flichen
ist insgesamt noch gering, da ein GroBteil der Flche bereits iberbaut ist.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fir Niederschlagswasser eingeschrinkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden
in geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lo-
kalen Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der geringen FldchengrdBe nicht zu erwarten.

Das auf den befestigten Flichen anfallende Niederschlagswasser wird den bestehenden Retenti-
onshecken zugeleitet. Die Entwéisserung erfolgt im Trennsystem, Anfallendes Schmutzwasser wer-
den der Mischwasserkanalisation zugefihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BGUGB):

Durch die Rodung der im siidlichen Plangebiet bestehenden Gehdlze entfillt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung der Bdume. Aufgrund des eingeschrdnkten Umfangs der zu
bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.
Ludem werden die Gehdlze im rdumlichen Zusummenhang ersetzt.
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8.2.2.6

8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8.2.3.4

8.235

8.2.3.6

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Mit der Erweiterung wird der Bestand im Vergleich zur Bestandshebauung geringfigig erweitert.
Die Eingriinung durch die Obstbdume bleibt bestehen. Das Landschaftshild dndert sich dadurch
kaum.

Konzept zur Griinordnung

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

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

Fir Ddcher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive Dachbegrinung festgesetzt. Diese
dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum an-
deren verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus bietet ein
begriintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum
Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellplitze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und
damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu minimieren.

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur insektendicht
eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natri-
umdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden
diirfen.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung (Ortliche Bauvorschriften)
9.1.1  Stand vor der Anderung

9.1.1.1  Im Textteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind hinsichtlich der ortlichen Bauvorschriften
Regelungen, v.a. zur allgemeinen Gestaltung, zu Werbeanlagen sowie zu Einfriedungen beinhaltet.

912  Inhalt der Anderung (Ortliche Bauvorschriften)

9.1.2.1  Da die bislang unter Ziffer 1.71. bestehende Festsetzung zur Dachdeckung nunmehr durch die ge-
froffenen Vorschriften zur "Dachdeckung/-begrinung, Materialbeschaffenheit gegeniiber Nieder-
schlagswasser" gemdB § 9 Abs.1 Nm. 20 und 25a BauGB ersetzt wurde, wird fortfihrend eine
ortliche Bauvorschrift aufgenommen, welche Klarstellend fortfihrend den bisherigen Inhalt zur
Dachdeckung fortfiihrt. Die verbindliche Dachbegriinung fir eine Dachneigung von bis zu 20° wird
hier ebenfalls noch einmal verbindlich festsetzt. Hiermit wird dem Gedanken der Nachhaltigkeit und
dem Klimaschutz Rechnung getragen. Gleichzeitig wird durch die Aufnahme der Bauvorschrift zu
"Materialien fir die Dachdeckung" weiterhin sichergestellt, dass blanke Metalloberflichen und
gldnzende bzw. spiegelnde Oberflichen, wie auch bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
vorgesehen, nicht zuldssig sind.

9.1.2.2  Die Regelung zur allgemeinen Gestaltung fir die Fassaden bzw. Fassadenteile lassen der Bauherr-
schaft weiterhin umfassenden Gestaltungsspielraum. Sie schlieBen allerdings gestalterisch wesent-
lich storende Farb- und Materialwahlen aus und sollen zu einem harmonischen Gesamthild und
Einfiigen in die landschaftsoptische Situation fiihren. Die bislang bestehende Vorschrift wurde weit-
gehend ibernommen, jedoch um eindeutige Ausfihrungen zu Photovoltaikmodule an der Fassade
Klarstellend ergdnzt und ersetzt in ihrer Formulierung daher die bisherigen Inhalte zu diesem Punkf.

9.1.2.3  Die Inhalte zur Lage und Zuldssigkeit von Werbeanlagen, welche bislang unter den drtlichen Bau-
vorschriften des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes gefihrt wurden, sind nunmehr Gber die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen geregelt. Es wird jedoch fortfilhrend eine drtliche Bauvorschrift zu
"Werbeanlagen" erginzt, welche die Gestaltung dieser Anlagen verbindlich regelt. Durch die Be-
schrdnkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Beeinfriichtigung
der landschaftsoptischen Situation sowie der angrenzenden Nutzungen entsteht. Die Werbeanlagen
sollten in dem an die freie Landschaft angrenzenden 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 (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant. Die Flachen befinden sich bereits im Eigentum der planenden Firma.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des begrenzten
Umfangs der hinzutretenden bebaubaren Fldchen nicht zu erwarten.

10.1.2.2 Als Folge der Anpassung der Festsetzungen (Anpassung der Gebdudehchen) wird gemdB den ent-
sprechend einschldgigen Satzungen eine Prisfung und gegebenenfalls Nachveranlagung der einzel-
nen Grundstiicke hinsichtlich der Abwasserbeseitigung bzw. Wasserversorgung erfolgen. Aufgrund
der daraus resultierenden Steigerung des Grundstiickwertes sowie die Verbesserung der Maglichkei-
ten zur Entwicklung und besseren Nutzbarkeit der einzelnen Grundstiicke ist diese als verhdltnis-
miBig einzuschdtzen. Des Weiteren enthalten die jeweils einschligigen Satzungen den notwendi-
gen Vorbehalt zur Nachveranlagung fiir Grundstiicke, fiir welche bereits eine Beitragsschuld ent-
standen ist.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fliche des Anderungsgeltungsbereiches: 2,10ha

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichiicker 11" und den drtlichen Bauvorschriften
hierzu (BW 107) sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitung) sind ausreichend
dimensioniert und funktionsfdhig.
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10.2.3  Plandnderungen
10.2.3.1 Bei der Plandnderung vom 07.06.2023 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Sitzung des Ausschusses fir Umwelt und Technik vom 03.07.2023 wie folgt Beriicksich-
figung.
— Aufnahme der "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflchen/-

maBnahmen)"
— Ergdnzung eines Hinweises zum Umgang mit Grundwasser
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
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Begriindung — Bilddokumentation
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12

Verfahrensvermerke

121

12.2

12.3

12.4

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

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Sitzung des Ausschusses fiir Umwelt und
Technik vom 12.07.2021. Der Beschluss wurde am 15.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §3 Abs. T Nr.
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gege-
ben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung

2u unterrichten und sich bis zum 29.07.2021 zur Planung zu duBem (Bekanntmachung am
15.07.2021).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.04.2023 bis 11.05.2023 (Billigungsbeschluss
vom 27.03.2023; Entwurfsfassung vom 17.02.2023; Bekanntmachung am 30.03.2023) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom 21.11.2022 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 30.03.2023 (Entwurfsfassung vom
17.02.2023; Billigungsheschluss vom 27.03.2023) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates vom 17.07.2023 iber die Ent-
wurfsfassung vom 07.06.2023.
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125  Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Teichéicker 11" und der ortli-
chen Bauvorschriften hierzu (BW 107) jeweils in der Fassung vom 07.06.2023 dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderates vom 17.07.2023 zu Grunde lagen und dem Satzungsheschluss ent-
sprechen.

Bod Waldsee, den 18.07.2023

(Oberbiirgermeister Henne)

126 Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 20.07.2023 orfsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Teichcker IlI" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu (BW 107) sind damit
in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Bod Waldsee, den 20.07.2023

(Oberbiirgermeister Henne)
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