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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
hung 21.11.2017 (BGBI.I S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI.| Nr. 344)
1.5 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
fur Baden-Wiirttem-  ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
berg 20.11.2023 (GBI. S.422)
1.6 Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
fur Baden-Wirttem-  S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Gesetz
berg vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdarttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wiirttemberg (GBIl. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr.225)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1
WA

Allgemeines Wohngebiet 1 (zuldssige Art der bauli-
chen Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

allgemein zulas- ausnahms- nicht zulassig
sig weise
zulassig
(2) 1. Wohngeb&ude X O O]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X (] O
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen fir kirchliche, kultu- X ] [l
relle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- O ] X
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- O O] X
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen flr Verwaltungen O ] X
(3) 4. Gartenbaubetriebe (] [l X
(3) 5. Tankstellen O ] X
Einzelne Lades&ulen oder Sammella- O X (]

destationen flr Elektrofahrzeuge
(sog. Elektrotankstellen) als sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (§1
Abs. 9 BauNVO)

2.2
WA,

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs. 6
BauNVO; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Allgemeines Wohngebiet 2 (zuldssige Art der bauli-
chen Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.
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allgemein zulas- ausnahms- nicht zulassig

sig weise
zulassig

(2) 1. Wohngeb&ude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X (] [l
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen fir soziale und ge- = ] [l
sundheitliche Zwecke
(2) 3. Anlagen fir kirchliche, kultu- O X ]
relle, und sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- O ] X
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- O O] X
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen fur Verwaltungen O] (] X
(3) 4. Gartenbaubetriebe O (] X
(3) 5. Tankstellen O O X
Einzelne Ladesaulen oder Sammella- O X ]

destationen fur Elektrofahrzeuge
(sog. Elektrotankstellen) als sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (§1
Abs. 9 BauNVO)

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs.6
BauNVO; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Maximal zulassige Grundflachenzahl

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund §19 Abs. 1
BauNVO; Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) um weitere 50, jedoch héchs-
tens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80, Uber-
schritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende
Anlagen handelt:

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee -

23 GRZ ...

2.4 Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache
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2.5

2.6

2.7

2.8

WH ... m . NHN

GH ....m 0. NHN

MaBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehohe (WH ii. NHN
und GH ii. NHN)

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung
(LBO) zu entnehmen.

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

Maximal zulassige Wandhohe liber NHN

(§ 9 Abs. TNr. 1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldassige Gesamt-Gebaudehohe liber
NHN

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen gelten far
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich DachUberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die WH G. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen.

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von Au-
Benwanden bleibt eine Uberschreitung der WH (.
NHN unbericksichtigt, sofern diese Abschnitte zum
Gebaude hin zurtckspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegenUberliegenden Hauswande, ein-
nehmen. Uberschreitungen der WH . NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unberucksichtigt, sofern diese nicht mehr als 50%
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(einzeln oder in Summe an der jeweiligen Hausseite)
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegenuberliegenden Hauswande, ein-
nehmen.

Die GH 0. NHN wird an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Pultdachern einschlieB-
lich Dachuberstand, bei Flachdachern einschlieBlich
Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

Bei Gebauden mit Pultdach muss die die GH 4. NHN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebauden mit Flachdach die Dachhaut
des obersten Geschosses die festgesetzte WH U.
NHN Uberschreitet, ist dieses Geschoss gegenuber
dem darunterliegenden Geschoss bezuglich der Ge-
schossflache um mind. 33 % Kkleiner auszuflhren.
Nicht vollstandig geschlossene Gebaudeteile (z.B.
Terrassentberdachung, Dachvorspringe etc.) bzw.
nur temporar geschlossene Gebaude bzw. Gebaude-
teile, die nicht flUr den dauernden Aufenthalt auch im
Winter geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt), bleiben hier-
von unberdcksichtigt.

Bei Gebauden, die im Bereich von zwei verschiede-
nen der jeweiligen Festsetzungen zur Gebaudehdhe
liegen (durch Nutzungskette getrennt) ist entspre-
chend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von
Vollgeschossen bleibt von den o.g. Vorschriften un-
abhangig.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Offene Bauweise

(§ 9 Abs. T Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1.
PlanZV; siehe Typenschablonen)

Geschlossene Bauweise

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 3 BauNVO; Nr. 3.2.
PlanZV; siehe Typenschablonen)

Abweichende Bauweise 1; flir Hauptgebaude gilt die
offene Bauweise; diese wird zur Ermoglichung der
festgesetzten LarmschutzmaBnahme in Form eines

2.9 0
210 g
2.1 an
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durchgehenden Gebaudekodrpers wie folgt modifi-
ziert: untergeordnete, zur KreisstraBe hin zurick-
springende, Verbindungselemente, Anbauten oder
Nebengebaude (z.B. Durchgénge, Treppenhauser,
Aufzugsbauten, etc.) dirfen unter Einhaltung der ent-
sprechenden rechtlichen Vorschriften (z.B. Brand-
schutzwand) ohne Grenzabstand errichtet werden.
(siehe hierzu auch Abbildung in der Begrindung)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO; siehe
Typenschablonen)

212 az Abweichende Bauweise 2 ("Kettenhaus"); bei der
Bauform "Kettenhaus" werden die Wohngebaude mit
einem seitlichen Grenzabstand nur auf eine Seite hin
errichtet. Die Seite ohne Grenzabstand muss jeweils
die Ostliche Seite des Grundstuckes sein. Ausgenom-
men ist das dstlichste Grundstuck, hier sind die erfor-
derlichen Abstandsflachen einzuhalten. (siehe hierzu
auch Abbildung in der Begriandung)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO; siehe
Typenschablonen)
213 i i Nur Einzelhauser zulassig
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1.
PlanZV; siehe Typenschablonen)
214 / i Nur Hausgruppen zulassig
(§9 Abs.1TNr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.3.
PlanZV; siehe Typenschablonen)
2.15 ‘g Nur Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.4.
PlanZV; siehe Typenschablonen)
2.16 Baulinie
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 2 BauNVO;
Nr. 3.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)
217 :_ ______ Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
i Hauptgebaude)
L ie— =
Seite 9 GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024



2.20

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen in den privaten
Grundstlicken

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

Umgrenzung von Flachen fur Garagen (gilt auch fur
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Uberbauba-
ren GrundstUcksflachen) zulassig.

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

Umgrenzung von Flachen fur Carports; Carports
sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der Fla-
chen fur Garagen) zulassig.

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

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes1 (WA,)
sind Garagen ausschlieBlich als Tiefgaragen zulas-
sig.

Die Garagen (gilt auch fur offene Garagen, Carports)
im Bereich der geplanten Grundstucke Nr. 2a-e, 3a-
c sowie 4a-c sind vollstandig in den Baukorper zu
integrieren (sog. Pick Up Haus) (siehe hierzu auch
Abbildung in der Begrindung)

Far die geplanten Grundstlcke Nr.25b-d, 26a-c,
27b-d sowie 28a-c sind Garagen ausschlieBlich als
Carports auf den jeweils zugehorigen Flachen far
Carports (Nr. 25a, 26d, 27a, 28d) zulassig.

In den Baugebieten sind die gemal § 14 BauNVO zu-
lassigen Nebenanlagen und nicht Gberdachte Stell-
platze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fur Gara-
gen bzw. Flachen fur Carports zuldssig. Fur die
westlichen geplanten Grundsticke Nr. 20-23 qilt
zudem, dass Nebengebaude als zuldssige Neben-
anlagen gem. § 14 BauNVO nur auBerhalb des 20 m-
Radius zum westlich angrenzenden Biotop und Na-
turdenkmal zulassig sind.

Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO
und von Garagen/Carports wird wie folgt einge-
schrankt, bzw. ausgeschlossen:

Seite 10

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024



221 E../D../H..Wo

2.22 Einschrankung
baulicher Anla-
gen

2.23
Aﬁﬁ ®

110/200

— auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
(Baugrenze) wird die Gesamthdhe von Gebauden
oder Gebaudeteilen gegenuber dem endgultigen
Gelande auf 3,50 m beschrankt;

— in einem Bereich von 0,50 m (gemessen ab Fahr-
bahnrand der Verkehrsflache inkl. Gehweg) zwi-
schen der Uberbaubaren Grundstuckgrenze bzw.
der Flache fur Garagen/Carports und der Ver-
kehrsflache (Grundsticksgrenze) sind nur Anla-
gen und Einrichtungen zulassig, die mit der end-
glltigen Gelandeoberkante abschlieBen (z.B. Zu-
fahrten);

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk)
sowie Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie
durch Windkraft im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO
sind unzulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO; § 1
Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden; die Differenzierung nach Bauweise bzw.
Zuordnung ist wie folgt bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als
Wohngebaude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
halfte (als Wohngebaude)

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebaude
(z.B. pro Reihenhauselement)

(§9 Abs. 1 Nr.6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind mit Einschrankung baulicher Anla-
gen; innerhalb der Flachen sind ausschlieBlich fol-
gende bauliche Anlagen zulassig:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und Zu-
fahrten zu Stellplatze

(§9 Abs.1TNr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr; inner-
halb der Flache muss eine uneingeschrankte Sicht
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2.24

2.25

2.26

2.27

2.28

30

jeweils zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber Fahrbahn-
oberkante gewahrleistet sein. Einzelne Baume
(Hochstamme mit Astansatz Gber 2,80 m) sind zu-
lassig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldangen
in Metern (ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§9 Abs.1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Sichtflachen fiir den FuB- und Radwegverkehr; in-
nerhalb der Flache muss eine uneingeschrankte
Sicht jeweils zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber Fahr-
bahnoberkante gewahrleistet sein. Einzelne Baume
(Hochstamme mit Astansatz Uber 2,80 m) sind zu-
lassig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldangen
in Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen als Begleitflache; fir StraBenbe-
gleitgrin, Stellplatze, Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der &ffentlichen Verkehrsfla-
che als Begleitflache

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflachen.

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.29

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (ausgenommen
Radfahrer und Notzu- bzw. -ausfahrt)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die ErschlieBung einzelner Stellplatze auf den Privat-
grundsticken darf nicht direkt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus erfolgen. Es ist eine gemeinsame
Zu- bzw. Abfahrt zur offentlichen Verkehrsflache zu
errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flachen fur Versorgungsanlagen; hier Erneuer-
bare Energien

(§9 Abs.1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zent-
ralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sind innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA,) zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in
unterirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen) ist Uber Retentionszisternen
(zwangsentleerbar und unterirdisch) zu fassen, zu
puffern und anschlieBend dem o6ffentlichen Regen-
wasser-Kanal zuzufidhren. Das Puffervolumen muss

2.30 * ®w ® ®

2.31 Zufahrten zu
Stellplatzen

2.32 @

2.33 Anlagen und Einrich-
tungen und sonstige
MaBnahmen, die dem
Klimawandel entge-
genwirken

2.34 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.35 Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stiicken, Materialbe-
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schaffenheit gegen-
tiber Niederschlags-
wasser

2.36 Offentiche Grinfidche

2.37 Offentiche Grinfiache

mindestens 3m?3 pro 100 m?2 angeschlossener, be-
festigter Flache betragen. Der Drosselablauf ist auf
0,151/Sekunde pro 100 m? angeschlossener, befes-
tigter Flache begrenzt. Ein NotUberlauf der ausrei-
chend bemessenen Pufferanlagen in den &ffentli-
chen Regenwasser-Kanal ist herzustellen. (siehe
hierzu auch Abbildung in der Begrindung)

Uber die 6ffentlichen Regenwasserkanale wird das
Niederschlagswasser dem unmittelbar sudlich des
Geltungsbereiches geplanten Versickerungsbecken
zugefuhrt.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in BerUhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

Abwasser und Oberflachenwasser aus dem Plange-
biet darf den Anlagen der KreisstraBen nicht zuge-
leitet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfliche als Spielplatz; bauliche An-
lagen fur den Spielplatz, 6ffentliche Retentions-/
Versickerungsflachen sowie technische Anlagen
sind nur auBerhalb des 20 m-Radius zum westlich
angrenzenden Biotop und Naturdenkmal zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung
und zur Durchgriinung ohne bauliche Anlagen; es
sind ausschlieBlich o6ffentliche Retentions-/Versi-
ckerungsflachen sowie technische Anlagen auBer-
halb des 20 m-Radius zum westlich angrenzenden
Biotop und Naturdenkmal zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.38 Offentiche Grinfische

2.40 Uberflutungsschutz

Offentliche Griinfliche zum Uberflutungs- und
Hangwasserschutz sowie zur Niederschlagswas-
serbeseitigung; eine Bepflanzung ist zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses;
hier: Bereich zum Hangwasserschutz

In dem gekennzeichneten Bereich ist eine Wall-
Mulde-Kombination zum Schutz vor wild abflieBen-
dem Wasser (Hangwasser) aus den angrenzenden,
héher gelegenen landwirtschaftlichen Flachen zu
errichten und dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten.
Der Wall muss mindestens eine Héhe von 25 cm und
die Mulde mindestens eine Tiefe von 30 cm gegen-
Uber dem natlrlichen Gelande (auf der Konstrukti-
onsostseite) aufweisen. (Hinweis: Das natdrliche
Gelande ist durch die Hdhenlinien der Planzeich-
nung eindeutig bestimmt.)

(§9 Abs.1 Nr. 16 b BauGB; Nr. 10.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Im Planungsgebiet kann es aus verschiedenen
Grunden unter anderem bei Starkregen (in Folge von
KanalUberlastung, an Hanglagen, etc.) zu wild ab-
flieBenden Oberflachenabflissen kommen. Auch auf
unbefestigten Grinflachen kann es bei Extremnie-
derschlagen zu erheblichen Oberflachenabfllissen
kommen. Um Uberflutungen von Gebauden zu ver-
meiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren
sind bei Planung, Bau und Betrieb der Gebaude die
spezifischen Risiken zu analysieren und entspre-
chende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen (hoch-
wasserangepasste Bauweise).

Der Gestaltung von Tiefgaragenzufahrten und
Grundsticken in oder unterhalb von Hanglagen oder
in Senken kommt unter diesem Aspekt besondere
Bedeutung zu.

Ferner ist auf die Hohenlage der Lichtschachte,
Lichth6fe und des Einstiegs der Kellertreppen o. a.
zu achten. Ebenso sind Tdren, Fenster und sonstige
Wandéffnungen unter dem Aspekt Uberflutungssi-
cherheit hinzuprtfen. Sie sollten so hoch liegen,
dass kein Wasser zuflieBen kann oder anderweitig
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2.41 MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

GR/LR1

geschutzt werden. Lichthofe unterhalb von Dachrin-
nen sind potenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrin-
nen koénnen Uberlaufen.

MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-
schutzes sind auch in die Gestaltung der AuBBenan-
lagen integrierbar. Bei der Anlage von AuBenflachen
ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von Kri-
tischen (Gebaude-)Stellen flieBt.

Zum Schutz vor Uberflutungen sollte auf die festge-
setzte ErdgeschoBfuBbodenhdhe geachtet und
diese angemessen hoch gewahlt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB)

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe
von 4,50m Uber der Gelandeoberkante zulassig,
welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit ge-
ringem UV- und Blauanteil aufweisen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

Die o&ffentlichen Grunflachen als Ortsrandeingru-
nung, zur Durchgrinung und zum Hochwasser-
schutz sind durch zweischurige Mahd bei Verzicht
auf DUngung extensiv zu pflegen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflihren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Geh- und Leitungsrecht1zu Gunsten der Stadt Bad
Waldsee und der jeweiligen Versorgungstrager zur
Verlegung und Unterhaltung von unterirdischen Inf-
rastrukturleitungen (z.B. Trinkwasserleitung, Strom-
leitung etc.).

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren
baulichen Anlagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B.
Stellplatze, Carport mit Punktfundamenten, jedoch
keine baulichen Anlagen mit durchgangigen Funda-
menten, Bodenplatten etc.), sofern diese in dem Be-
reich zulassig sind.
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GR/LR 2

2.44

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und
Strauchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzulassig.

(§9 Abs.1Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Geh- und Leitungsrecht2 zu Gunsten des jeweili-
gen Versorgungstragers zur Verlegung und Unter-
haltung von unterirdischen Infrastrukturleitungen
(hier: Stromleitung).

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren
baulichen Anlagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B.
Stellplatze, Carport mit Punktfundamenten, jedoch
keine baulichen Anlagen mit durchgangigen Funda-
menten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und
Strauchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzulassig.

(§9 Abs.1 Nr.21 BauGB: Nr.15.5. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung1 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, WohnkUche, Arbeitszimmer, Kin-
derzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) sind ge-
maB den Anforderungen der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau - auszuflhren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderun-
gen ist von einem nach DIN4109 ermittelten
maBgeblichen AuBenlarmpegel an der zur Kreis-
straBe nachstgelegenen Gebaudeseite von min-
destens 71dB(A) auszugehen.

— Die zur Luftung der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkuche, Arbeitszimmer, Kin-
derzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) beno6-
tigten Fensterdoffnungen sind auf die KreisstraBe
rickwartigen Gebaudeseite (Sudosten) zu orien-
tieren oder unter BerUcksichtigung der Eigenab-
schirmung der Gebaude (z.B. Innenhofsituation)
anzuordnen. An den Ubrigen Gebaudeseiten sind
vor den Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten
(z.B. vorgehangte Fassaden, Wintergarten, Lau-
bengange) vorzusehen.
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2.45

2.46

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung
von Fensteroffnungen entsprechend der Orien-
tierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten un-
maoglich ist und wenn die betreffenden Raume er-
satzweise mit aktiven luftungstechnischen Anla-
gen versehen werden, die einen zum Zwecke der
Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

— AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen, of-
fene Loggien) der Wohnungen sind nur auf der
larmabgewandten Seite (SUdosten) zulassig.

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

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 2 mit fol-
gendem Inhalt:

— Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkdi-
che, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gastezimmer) sind mit aktiven liftungstech-
nischen Anlagen zu versehen, die einen zum
Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforder-
lichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(8§89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 3 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die zur Luftung der Aufenthaltsraume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnklche, Schlafzimmer) beno6-
tigten Fensterdéffnungen sind auf die KreisstraBe
abgewandten Gebaudeseiten (Sudwesten, Sud-
osten, Nordosten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung
von Fensteroffnungen entsprechend der Orien-
tierungspflicht unter der Voraussetzung von
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2.47

248 440000000
LSM

2.49 ‘

funktional befriedigenden Raumzuschnitten un-
moglich ist und wenn die betreffenden Rdume er-
satzweise mit aktiven luftungstechnischen Anla-
gen versehen werden, die einen zum Zwecke der
Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

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

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 4 mit fol-
gendem Inhalt:

Die geplanten Wohnnutzungen sind nur nach Eintritt
des Umstandes der Errichtung und Funktionsfahig-
keit der aktiven LarmschutzmaBnahmen zuldssig.
Bis zum Eintritt des Umstandes der vollstandigen Er-
richtung und Funktionsfahigkeit der aktiven Larm-
schutzmafBnahmen sind die geplanten Wohnnutzun-
gen nur zulassig, wenn die Bestimmungen der Larm-
schutzfestsetzung LS 3 umgesetzt werden. Andern-
falls sind ausschlieBlich Nutzungen zulassig, die
nicht fur den, nicht nur voribergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind.

(§9 Abs.T Nr.24 BauGB i.V.m. §9 Abs.2 BauGB;
Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Aktive LairmschutzmaBnahme (LSM); es ist eine
durchgehende aktive LarmschutzmaBnahme mit ei-
nem Mindestflaichengewicht von 10kg/m? jeweils
komplett in der eingezeichneten Lange als Voraus-
setzung fur die Wohnnutzung zu errichten (z.B. als
Gebdaude oder als Nebengebaude, fugendicht ange-
schlossen). Die aktive LarmschutzmaBnahme ist so
auszufthren, dass eine relative Hohe von 7,60m
Uber dem naturlichen Gelande eingehalten wird.

(§9 Abs.1 Nr. 24 BauGB; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der
innerhalb der jeweiligen Verkehrsflache als Begleit-
flache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den offentlichen Fldchen" zu verwenden.
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2.50 “II')

2.51

2.52

% ®

Pflanzungen in den
offentlichen Flachen

Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb
der jeweiligen offentlichen Grunflache; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzun-
gen in den offentlichen Flachen" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzende Straucher, variabler Standort inner-
halb der jeweiligen &ffentlichen Grinflache; es sind
ausschlieBlich Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den offentlichen Flachen" zu verwenden.
Die Straucher sind bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

(§9 Abs.1T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

— FuUr die Pflanzungen in den offentlichen Flachen
sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische
Baume und Straucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Die offentlichen Grinflachen als Ortsrandeingru-
nung, zur Durchgrinung sowie als Spielplatz sind
mit Geholzen zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersetzen.

— Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. | S. 2113) genannten.

Flr die offentlichen Flachen festgesetzte Pflanz-
liste:
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Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Moorbirke
Walnussbaum
Silberpappel
Schwarzpappel
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche

Straucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriechrose
Hundsrose
Hechtrose

Zimtrose

Alpenrose
Bibernellrose
Weinrose

Apfelrose
Purpurweide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Betula pubescens
Juglans regia
Populus alba
Populus nigra
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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2.53 Pflanzungenin dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

2.54 Dachbegriinung

2.55 Fassadenbegriinung

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fdr die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der oben genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher, die nicht in der o0.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zuldssig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zlchtungen).

— Pro 400 m? (angefangene) Grundsticksflache ist
mindestens 1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste
zu pflanzen und zu erhalten. Abgehende Baume
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an offentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

— Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. 1 S. 2113) genannten.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind
als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraume
far Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegru-
nung zu versehen. Ausgenommen hiervon sind
Dachterrassen. Eine Kombination mit Photovoltaik-
und Solaranlagen ist moglich.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Die AuBenfassaden der Gebaude im Bereich der ak-
tiven LarmschutzmaBnahme (LSM) (geplante
Grundstlcke Nr. 23a-c) sind als Beitrag zum Klima-
schutz sowie als Lebensraume fur Flora und Fauna
auf 20 % der nach Norden zur KreisstraBe K 7941 ori-
entierten Gebaudewandflache mit Schling-, Rank-
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2.56 Flachen fir Herstel-
lung und Unterhal-
tung der StraBenbau-
korper

2.58 EFH...m 4. NHN

259 GOK...

oder Kletterpflanzen zu begrinen. Es sind aus-
schlieBlich Arten aus der folgenden Pflanzliste zu
verwenden:

Efeu Hedera helix

Hopfen Humulus lupulus
Kletterrose div. Sorten

Knoterich Fallopia baldschuanica
Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Spalierobst div. Sorten

Waldrebe Clematis-Arten

Wilder Wein Parthenocissus spec.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Zur Herstellung des StraBBenkdrpers sind in allen an
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stlicken unterirdische Stltzbauwerke (Fundamente,
StraBeneinfassungen, "StraBenkoffer") entlang der
Grundsticksgrenze in einer Breite von bis zu 1,00 m
erforderlich. Diese sind in den Privatgrundsttcken
ohne Kostenersatz zu dulden. Sie durfen nicht be-
seitigt, bzw. in ihrer Substanz gefahrdet werden.

(§9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
cher Art und/oder unterschiedlichem MaB der Nut-
zung

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

Erdgeschoss-FuBbodenhohe liber NHN als Min-
destwert, gemessen an der Oberkante des Erdge-
schoss-RohfuBbodens in den maBgeblichen Teilen
des Grundrisses; der festgesetzte Wert darf aus
Griinden des Uberflutungsschutzes bei Starkregen
nicht unterschritten werden.

(§9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Oberkante des geplanten Gelandes uber NHN; die
festgesetzte Oberkante ist auf der gesamten Grund-
stlcksbreite (Ost-West-Ausrichtung) ansteigend ab
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2.60

2.61

262

der nordlichen Grundsticksgrenze bis zur Grund-
stlckstiefe von 7,00 m (gestrichelte Linie) umzuset-
zen und darf Uber- jedoch, aus Grinden des Uber-
flutungsschutzes bei Starkregen, nicht unterschrit-
ten werden (siehe hierzu auch Abbildung in der Be-
griandung).

(§ 9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Drei Eichen VI" der GroBen Kreis-
stadt Bad Waldsee

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Teilbereiches A des Bebauungsplanes "Drei Ei-
chenVI" der GroRBen Kreisstadt Bad Waldsee, wel-
cher im Verfahren nach §13b BauGB i.V.m. §13a
Abs.1 Nr.1 BauGB unter BerUucksichtigung der Vor-
gaben des § 215a Abs. 3 BauGB aufgestellt wird.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Teilbereiches B des Bebauungsplanes "Drei Ei-
chenVI" der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee, wel-
cher im Regelverfahren nach BauGB aufgestellt
wird.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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Zuordnung von Flachen und/oder MaB3-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des
§1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle ge-
man §9 Abs.1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflachen/-maBBnahmen)

31 Lage der Ausgleichs-
flache/-maBnahme

Um den durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff von 449.9710kopunkten auszugleichen,
werden Okopunkte aus dem MaBnahmenkomplex
Nr.436.02.076 ,Entwicklung einer artenreichen
Nasswiese inkl. Forderung des Kiebitz und der
Kreuzkrote” zugeordnet.

Der MaBnahmenkomplex befindet sich auf den Flur-
stdcken Nr. 2010 und 2011 (Gemarkung Haisterkirch,
Gemeinde Bad Waldsee). Auf der MaBnahmenflache
von rund 6,1ha wird eine bisher intensiv bewirtschaf-
tete Fettwiese in eine artenreiche Nasswiese umge-
wandelt. Fur die Férderung des Kiebitz (Vanellus va-
nellus) werden zusatzlich feuchte Blanken als Nah-
rungshabitat angelegt, die gleichzeitig als Laichge-
wasser der Férderung der Kreuzkréte (Epidalea cala-
mita) dienen. Ziel ist es, auf der MaBnahmenflache
artenreiches und extensives Grunland zu entwickeln
und dem Kiebitz sowie der Kreuzkrote zusatzlichen
Lebensraum zur Verflgung zu stellen. Die MaB-
nahme tragt dazu bei, wertvolle Biotopverbundfla-
chen feuchter Standorte herzustellen, die insbeson-
dere fur Amphibien, Vogel und Insekten als Ruck-
zugsraum und Nahrungshabitat von Bedeutung sind.
Nach dem Zielartenkonzept von Baden-Wdirttem-
berg hat die Gemeinde Bad Waldsee, in dessen Ver-
antwortungsbereich diese MaBnahmenflache fallt,
eine besondere Schutzverantwortung gegentber
Feucht- und Nassgrunland und Rohbodenbiotopen
inkl. zugehoriger Kleingewasser.

(§9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB
§ 74 LBO mit Zeichenerklarung

4.2 SD/PD/FD

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ort-
lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Drei Ei-
chenVI" der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee

(§9 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV:; siehe Planzeich-
nung)

Dachformen fiir Hauptgebaude (alternativ); ent-
sprechend der in der Typenschablone vorgeschrie-
benen Liste kann unter Einhaltung der nachfolgen-
den MaBgaben gewahlt werden (ausschlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachfla-
chen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in ei-
ner gemeinsamen Schnittlinie treffen (First), ein
geringfugiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zulassig, sofern die gemein-
same Firstlinie dabei fur die Gesamterscheinung
als Satteldach dominant bleibt; so genannte Krup-
pelwalme sind nicht zuldssig;

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht ver-
setzte, zusammenhangende Dachflache mit ein-
heitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

— FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht
versetzte) Dachflache mit einheitlicher Dachnei-
gung und Ausrichtung;

FUr die Unterscheidung der Dachformen Satteldach
und Pultdach gilt: Bei der Dachform Pultdach mussen
mindestens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen
Hauptgebaudes zueinander parallel sein. Die Flache
einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion
auf die Flache gemessen.

Die o.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Dacher von Hauptgebauden. Sie gelten nicht fur
untergeordnete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben,
Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerateschuppen) sowie fur Garagen. Diese sind frei
gestaltbar.

(§74 Abs.1 Nr.1LBO; siehe Typenschablonen)
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4.3 Dachneigungen fiir
Hauptgebaude

4.4 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie

4.5 Widerkehre und
Zwerchgiebel

In Abhéangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 20-38°
PD: 8-18°
FD: 0-5°

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zulassig.

Anlagen auf Flachdachern (0-5 ° Dachneigung) mus-
sen nicht parallel montiert werden, wenn sie gegen-
Uber der Dachkante (Attika) so weit abgertckt sind,
dass sie bei einem Betrachtungswinkel von 45° von
unten nicht sichtbar bleiben.

§74 Abs.1Nr.1LBO)

Widerkehre (gegenuber der AuBenwand vorsprin-
gende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegenuber der Au-
Benwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulassig:

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdude-
kante im 1.Dachgeschoss der jeweiligen Giebel-
seite: 2,50m (frei stehende Bauteile wie Stltzen
etc. unter 0,50m Breite sowie Dachuberstande
bleiben unberlcksichtigt)

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

(§74 Abs.1Nr.1LBO)
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4.6 Dachaufbauten

4.7 Materialien fiir die
Dachdeckung

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden
Voraussetzungen zulassig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebaudes: 25°

— max. Breite (AuBenkante ohne DachUberstand):
500m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten
ohne Dachiberstand) und zu evtl. Widerkehren:
1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schoss der jeweiligen Giebelseite: 2,00 m (frei ste-
hende Bauteile wie Stldtzen etc. unter 0,50m
Breite sowie DachUberstande bleiben unbertck-
sichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,45m

Dacheinschnitte ohne eine vollstandige Uberdach-
ung (so genannte Negativgaupen) sind nicht zulas-
sig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebduden mit mehr als 100 m®
Bruttorauminhalt ab einer Dachneigung von 21° sind
ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppen-
deckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) sowie eine vollstandige Begrinung
zulassig.

Bei 0.a. Dachern mit einer Dachneigung unter 21°
sind vollstandig zu begrinen; dies gilt nicht fur Dach-
flachen, die zum Aufenthalt fUr Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch far
Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten
(Dachgauben) jeweils ab einer Breite von 3,00 m.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

Zu Materialen siehe auch Punkte "Behandlung von
Niederschlagswasser in den privaten Grundstucken,
Materialbeschaffenheit gegentber Niederschlags-
wasser "
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4.8 Farben

4.9 Werbeanlagen in den
Baugebieten

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis braune sowie
betongraue bis anthrazitgraue Tone zulassig, dies
gilt nicht fur begrinte Dacher sowie fur Dachflachen,
die zum Aufenthalt fr Personen dienen (z.B. Dach-
terrassen).

Die o.a. Vorschriften zu Farben fur Dacher gelten
auch far Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) jeweils ab einer Breite von
3,00 m.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind darUber hinaus andere
Farben zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Die insgesamt zulassige Werbung in den Baugebie-
ten wird auf 2,00 m? pro Grundstiick beschrankt.

Die Werbung darf nur an der Fassade angebracht
werden. Der Abstand zur Wand darf max. 0,15 m be-
tragen. Handwerklich bzw. klnstlerisch gestaltete
Werbeanlagen durfen als Ausleger auch senkrecht
zur AuBenwand angebracht werden. Auf der Fassade
wird die Werbung nur bis zur Hohe der Dachtraufe,
bei mehrgeschossigen Gebduden hochstens jedoch
bis zur Unterkante der Fenster im 1. ObergeschoB,
falls keine Fenster vorhanden sind bis max. 4,50 m ab
ErdgeschoB-FuBbodenhdhe, zugelassen.

Indirekte Beleuchtung mit Strahler und hinterleuch-
tete Werbeanlagen (Schattenschrift) sind unzulassig.
Innenbeleuchtete Werbeanlagen sind nicht zulassig.
Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbungen
in Form von wechselndem, blinkendem, laufendem
bzw. bewegtem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen
an Baumen und Einfriedigungen sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig ist die Errichtung von frei-
stehenden Werbeanlagen, sofern der Abstand zwi-
schen offentlicher StraBe und Gebaude mehr als
3,00 m betragt und die Oberkante der freistehenden
Werbeanlage von der Gelandeoberflache aus ge-
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410 Einhausung von Ab-
fallbehaltern, Miill-
tonnen und -contai-
nern in den Bauge-
bieten

4.11 Einfriedungen und
Stlitzkonstruktionen
in den Baugebieten

messen, max. 2,50 m betragt. Die insgesamt zulds-
sige Werbeflache pro Grundstlck darf nicht Uber-
schritten werden.

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Dauerhaft an offentlichen Verkehrsflachen aufge-
stellte Abfallbehalter und Mulltonen/-container mus-
sen in einem geschlossenen Behaltnis (z.B. Mllton-
nenbox) untergebracht oder gegen Einsicht von den
offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen (inkl. Gehweg) muss mindestens 1,00 m
betragen.

(§ 74 Abs. T Nr. 3 LBO)

Als Einfriedigung sind Hecken zulassig. Mauern als
Einfriedigung sind unzuldssig. Entlang der offentli-
chen Verkehrsflachen sind als Einfriedigung Zaune
aus Drahtgeflecht oder aus senkrechten Latten (auf
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hoéhe von 0,70 m Uber dem herzustellen-
den Gelande zulassig.

StUtzkonstruktionen (StUtzmauern) im Bereich der
Freiflachen des Baugebietes sind nur zulassig, sofern
sie fur die Anpassung des Gelandes (z.B. gegenuber
der Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen To-
pografie oder der Ausfuhrung der ErschlieBungs-
straBe erforderlich sind. Sie sind:

— optisch zu gliedern,

— in einer Bauweise auszufltihren, die fir Wasser und
Kleinlebewesen durchlassig ist (z.B. Trockenmau-
ern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und

— dauerhaft zu begrinen (durch direkte Bepflan-
zung der Zwischenrdume bzw. z.B. selbstklim-
mende und rankende Pflanzen wie Efeu)

— gegenuber der offentlichen Verkehrsflache um
mind. 1,00m zurldck zu setzen, sofern sie eine
Hohe von 1,50m Uberschreiten (bei Stltzkon-
struktionen mit Abstufungen ist die H6he der ein-
zelnen Stufen maBgeblich, sofern ein Gesamtstei-
gungsverhaltnis von 1:1 nicht Uberschritten wird).

(§74 Abs.1Nr.3 LBO)

Seite 30

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024



412 Anzahl der Stell- Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro

platze in den priva- Wohnung auf den flr die Bebauung vorgesehenen
ten Grundstiicken Flachen betragt:
WohnungsgroBe (WoFIV) Stellplatze hierfir
kleiner 35 m? 1
ab 35 m? 2

Ausnahmsweise sind Abweichungen zulassig, wenn
entsprechende Mobilitdtskonzepte (z.B. Carsha-
ring) nachgewiesen werden konnen.

Flr andere Nutzungen als Wohnen bleiben die ge-
setzlichen Vorschriften unbenommen.

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024

Seite 31



Nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9
Abs. 6 BauGB mit Zeichenerklarung

5.1 E[D]] am [[D]E

E[D]]DID[[D]E

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. § 33 NatSchG BW ge-
schutztes Biotop ("Feldgehdlze n.6. Reute", Nr.1-
8024-436-7644), innerhalb des Geltungsbereiches
liegende Teilflache

(§9 Abs.6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des angrenzenden Bebauungsplanes
"Drei Eichen" der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee
(siehe Planzeichnung)

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des angrenzenden Bebauungsplanes
"Drei Eichenlll" der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee
(siehe Planzeichnung)

Weiterflihrende Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des angrenzenden Bebauungsplanes
"Drei Eichen V" der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekenn-
zeichneten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Auf-
teilung der Grundstucke dar (siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstuicke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus
der Planzeichnung)

6.1

6.2 gttt
1 1
O 7

6.3

6.4

6.5

6.6 ************************************

6.7 Nr.........m?

\
6.8 r136\
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Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Versickerungsbereich; in dem Bereich wird das Re-
genwasser versickert. (auBerhalb des Geltungsberei-
ches)

Werbeanlagen jeglicher Art sind in einer Entfernung
bis zu 30 m zum nachstgelegenen, befestigten Fahr-
pbahnrand der KreisstraBe ohne die ausdrickliche Zu-
stimmung der StraBenbauverwaltung nicht zugelas-
sen werden durfen. Daher ist das StraBenamt im
Landratsamt Ravensburg als StraBenbaubehorde im
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Lichtraumprofil
der offentlichen Verkehrsflachen freigehalten wer-
den muss, damit diese in ihrer vollen Breite nutzbar
bleiben. Daher sollten Einfriedungen entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand von
50cm einhalten. Dies bietet auch Vorteile beim Win-
terdienst. Bei Hecken ist die Wuchsentwicklung mit
zu berucksichtigen.

In dem Baugebiet kann nicht behandlungsbeddurftiges
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (z.B.
Dachflachen), soweit dies auf Grund der Bodenbe-
schaffenheit moglich ist, zudem auf dem Grundstlck
Uber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversicke-
rung, Flachenversickerung) in den Untergrund versi-
ckert werden. Ggf. ist hierflr eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig. Die Ableitung in das Kanalnetz
ist auf das unumgangliche MaB zu beschranken.

Entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik, aber auch der Abwassersatzung der Stadt
Bad Waldsee, sind Ruckstaueinrichtungen fur Ent-
wasserungen unterhalb der Ruckstauebene zwin-
gend erforderlich. Die Hohe der Ruckstauebene
ergibt sich aus der Hohe der Verkehrsflachenober-
kante.

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee -

69 =TT ey
586

6.11 Werbeanlagen im Be-
reich der Kreis-
straBe 7941

6.12 Lichtraumprofil

6.13 Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stiicken

6.14 Abwasseranschluss,
Ruickstausicherung,
Kellerentwasserung
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6.15 Offentliche StraBen-
beleuchtung

6.16  Aufschiittungen und
Stiitzmauern, Stra-
Benbau

6.17 Schneeraumung

6.18 Begriinung privater
Grundstlicke

Auf Grund von § 126 BauGB hat der Eigentimer Anla-
gen der offentlichen StraBenbeleuchtung (bspw. Ka-
belverteilungsschachte, Kabeltrassen und Beleuch-
tungskorper 0.8.) innerhalb eines Streifens von
0,50 m entlang von o6ffentlichen StraBen und Wegen
von Anliegern ohne Entschadigung zu dulden.

Far die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, StraBenlaternen oder ahnli-
che Einrichtungen in der offentlichen/privaten Flache
zu installieren. Die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee be-
halt sich die Auswahl der hierflr geeigneten Stand-
orte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen von Kaufvertragen kénnen privatrechtli-
che Vereinbarungen getroffen werden, dass das Hin-
einreichen des StraBenkdrpers mit der Frostschutz-
schicht und Stltzbauwerken (wie beispielsweise dem
Hinterbeton von Randeinfassungen) in angrenzende
Privatgrundstlcke ohne Kostenersatz zu dulden ist
und diese nicht beseitigt bzw. in ihrer Substanz ge-
fahrdet werden durfen.

Schnee von privaten Flachen (z.B. Parkplatzen) ist auf
privaten Flachen zu lagern. Hierflr ist ein entspre-
chender Lagerplatz vorzusehen.

Bei der Raumung der StraBen entstehen beidseitig
Schneewalle. Diese kbnnen die Erreichbarkeit der pri-
vaten Stellplatze und Verkehrsflachen behindern und
sind von den Anliegern bei Bedarf zu beseitigen. Auf
die Regelungen der kommunalen Winterdienstsat-
zung wird verwiesen.

Gem. §9 Abs.1S.1LBO mussen die nichtUberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden. Gem. § 21a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zuldssige Ver-
wendung" (d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrunung oder Bepflanzung der Grundstlcke
nicht oder nur sehr eingeschrankt maoglich, so sind
die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulas-
sen und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.
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6.19

Forderung der
Artenvielfalt

6.20 Klimaschutz

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blUtenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhaufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Zur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die 6f-
fentlichen Grunflachen (mit Ausnahme des Spielplat-
zes) und die blUtenreichen Extensivwiesen der Pri-
vatgarten durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd
nicht vor Mitte Juni; 2. Mahd Ende September) ge-
pflegt werden. Das Mahgut sollte von der Flache ent-
fernt werden. Die Ausbringung von Dunge- oder
Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Vorhandene Geholze sollten moglichst erhalten wer-
den.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu bertcksichtigen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Eine Fassadenbegrinung wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst zur Be-
wasserung von Garten und Balkonpflanzen Regen-
wasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-
Auffangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche kon-
nen mit Regenwasser geflllt werden. Die Nutzung
von Regenwasser zur Toilettenspulung sowie zum
Waschewaschen ist ebenfalls moglich, hierzu ist die
“DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen" sowie die
einschlagigen Installationsvorschriften fur das haus-
liche Wasserversorgungssystem zu bertcksichtigen.
Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

6.21 Nachhaltige Ressour-
cennutzung
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6.22 Natur- und Arten-
schutz

6.23 Artenschutz

6.24 Zielartenkartierung
Landkreis Ravens-

Die AuBenbeleuchtung sind in den Nachtstunden so
weit als aus Grunden der Verkehrssicherheit abzu-
schalten oder bedarfsweise Uber Bewegungsmelder
zu steuern (s.u.).

Zaune mussen zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Um Beeintrachtigungen von jagenden Fledermausen
zu vermeiden, ist die nach Westen (in Richtung Na-
turdenkmal "3 Stieleichen mit Baum- und Strauchbe-
stand") gerichtete AuBenbeleuchtung so weit wie
maoglich zu reduzieren bzw. bedarfsgerecht zu steu-
ern (z.B. Bewegungsmelder). Umzusetzen sind zu-
dem (nach unten) gerichtete Lampen (z.B. LEDs oder
abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die
notwendigen Bereiche begrenzen und somit eine Be-
leuchtung der Geholzreihe verhindern.

Der Schutz der Biotop und Naturdenkmalflachen ist
bei der Bauausfuhrung mit Unterstitzung durch eine
entsprechende Fachkraft zu gewahrleisten.

GemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Geholze
zu roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung mussen daher auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener und
nicht zu rodender Baume nicht zu beschadigen und
den stehenbleibenden Gehdlzbestand bestmoglich
zu schitzen, sind alle baulichen MaBnahmen geman
DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fur die An-
lage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchzuflhren.

Fur weitere Details s. artenschutzrechtlicher Kurzbe-
richt vom 19.12.2022.

Gemal Zielartenkartierung des Landkreises Ravens-
burg sind die ndrdlich angrenzenden Wiesenflache als

burg Magergrunland der 1. Prioritat bzw. 2.Prioritat kar-
tiert.
. GroRe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
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Zum Schutz der Magerwiesen sind diese mit einem
unverrickbaren Bauzaun zu schitzen, so dass keine
Lagerung von Materialien oder das Befahren mit Bau-
maschinen stattfinden kann. (vgl. DIN 18920 "Land-
schaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" sowie
RAS-LP4 "Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumafBnah-
men".

Die MaBBnahmen sind mittels 6kologischer Baubeglei-
tung zu Uberwachen (siehe auch Punkte Arten-
schutz).

Angrenzend an das geschutzte Biotop (siehe Plan-
zeichnung) muss gem. § 30 BNatSchG die landwirt-
schaftliche Nutzung so ausgeubt werden, dass die
Biotope nicht zerstort oder erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden.

Flachenhafte Naturdenkmaler "3 Stieleichen mit
Baum- und Strauchbestand" (Nr.84360092102) so-
wie "Baumgruppe mit 19 Esche, 4 Bergahornen, 3 Bir-
ken" (Nr.84360091307), auBerhalb des Geltungsbe-
reiches (siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. §33 NatSchG BW ge-
schltztes Biotop ("Feldgehdlze n.6. Reute", Nr.1-
8024-436-7644), auBerhalb des Geltungsbereiches
liegende Teilflachen (siehe Planzeichnung);

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hoch-
stamme in regionaltypischen Sorten gepflanzt wer-
den. Folgende Sorten sind besonders zu empfehlen
(Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fur
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfallig
bzw. relativ widerstandsfahig gelten, sind mit einem
Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirz-
luiken, Glockenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel,
Ontario*, Salemer Klosterapfel, Schussentaler,

6.25 Biotopschutz
6.26 G THTEEE
%HTH 1 WE
6.27 M TS
EDID [T [D]]E
6.28 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
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Schwabischer Rosenapfel, Schweizer Orangen*,
Teuringer Rambour, Welschisner.

Birnen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Most-
birne*, Metzer Bratbirne, Palmischbirne*, Schweizer
Wasserbirne*.

Zwetschgen: Buhler Zwetschge, Hauszwetschge,
Lukas Fruhzwetschge, Schone aus Lowen, Wangen-
heims Frihzwetschge, Wagenstedter Schnaps-
pflaume.

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Te-
lekommunikationsleitung der Deutschen Telekom
Technik GmbH (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier
Trinkwasserleitung des Wasserversorgungsverban-
des Obere Schussentalgruppe (OSG), die Leitung
wird bei Umsetzung der Planung in den hierfur erfor-
derlichen Bereichen verlegt (siehe Planzeichnung)

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschure "Bo-
denschutz beim Bauen".

Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de) oder

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/pa-
rams E796791605/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausflihrung einzuhal-
ten.

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. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die

6.29
Telekom
6.30
Trinkwasser
6.31 Bodenschutz
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i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrundma-
terial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber von-
einander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bo-
denmieten sind mit tiefwurzelnden Grindlingungs-
pflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden mog-
lichst entsprechend ihrer urspringlichen Schichtung,
bei der Wiederherstellung von Grunflachen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bo-
denmaterial ist zu separieren und entsprechend den
gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Uberschussiger Boden sollte einer sinnvollen
maoglichst hochwertigen Verwertung zugefuhrt wer-
den z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen,
Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaus-
hubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen (dies ist
frihzeitig in Planung zu berUcksichtigen).

Bdden auf nicht Uberbauten Flachen sind maoglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schutzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf.
eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach
Ende der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefen-
lockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflan-
zen. Kunftige Grun- und Retentionsflachen sind wah-
rend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen
wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Miss-
brauch als Lagerflache durch Ausweisung und Ab-
trennung als Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. -vermischung mit Bodenmaterial
ausgeschlossen werden.

Zur Verringerung der UbermaBigen Versiegelung der
Baugrundstlcke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbei-
ten gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).
Auch fur die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen far Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fagung.

Generell ist bei Planungsvorhaben entsprechend § 2
Abs.1 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
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6.32 Grundwasserdichte
Untergeschosse

6.33 Geotechnik

6.34 Grundwasserschutz

(LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten.

Zusatzlich der Hinweis, dass hach § 2 Abs. 3 Landes-
Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) bei
geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht
pbaulich veranderte oder unbebaute Flachen von
mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein Boden-
schutzkonzept zur Gewahrleistung des sparsamen,
schonenden und haushalterischen Umgangs mit dem
Boden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung
bzw. -durchfihrung zu erstellen ist. Eine Erstellung
des Bodenschutzkonzepts nach DIN 19639 wird drin-
gend empfohlen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als
500m?3 Bodeniberschussmassen entstehen, so ist
bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) geforderten Abfallverwertungs-
konzept auf eine hdéchstmdgliche Verwertung nach
§ 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die Bodenfunk-
tionen im groBtmaoglichen Umfang zu erhalten.

Unter anderem auf Grund der Bodenbeschaffenheit,
der geologischen aber auch der topografischen Ver-
haltnisse kann ein Vernassen oder Einstauen des Ar-
beitsraumes um die Gebdude herum in Folge von
Schichtwassern 0.a. nicht ausgeschlossen werden.
Erdberthrende Gebdaudeteile sollten deshalb in
grundwasserdichter Bauweise (weiBe Wanne) aus-
gebildet werden. Ist mit Wasserzutritten in die Bau-
grube zu rechnen sollte die das Gebaude auf Auf-
triebssicherheit hin gepraft werden.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Moranen-Sedimenten und Holozéanen Ab-
schwemmmassen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens im Bereich der Holozanen Abschwemmmas-
sen ist zu rechnen.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).
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Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis fur das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur vortbergehend er-
teilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz 2
WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, -h6fe und des Einstie-
ges der Kellertreppen 0.a. zu achten. Sie sollten mog-
lichst hoch liegen, um vor abflieBenden Wassern bei
Starkregen zu schutzen. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichts-
punkten des Uberflutungsschutzes angemessen
hoch gewahlt werden. MaBnahmen zur Verbesserung
des Uberflutungsschutzes sind auch in der Garten-
gestaltung integrierbar.

Wegen des Energieverbrauchs von Gebauden wird
auf das kostenlose Beratungsangebot durch die
Energieagentur in Bad Waldsee hingewiesen. Hier
sind auch Informationen Uber Fordermittel zu erhal-
ten. Termine kénnen Uber den Fachbereich Bauen,
Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung der Stadt
Bad Waldsee vereinbart werden: info@bad-wald-
see.de oder stadtplanung@bad-waldsee.de

6.35 Grundwasser und
Drainagen

6.36 Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

6.37 Energieagentur
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6.38 Erneuerbare Energien

6.39 Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

6.40 Barrierefreies Bauen

6.41 Spielplatz

Die Stadt Bad Waldsee steht den Winschen zur Ge-
winnung von Warme oder Strom aus regenerativen
Energien offen gegenuber (siehe Energie- und Klima-
schutzkonzept Bad Waldsee 2020/2050). Diese kon-
nen auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur
langfristigen Energieversorgung leisten. Thermische
Solar- und Photovoltaikanlagen durfen im Baugebiet
"Drei EichenVI", unter Einhaltung der erlassenen
Festsetzungen und Vorschriften, errichtet werden.

Hinsichtlich der oberflachennahen Geothermie hat
der Regionalverband Bodensee-Oberschwaben
(www.bodensee-oberschwaben.de) eine Karte her-
ausgegeben, die die Moglichkeiten fur Erdwarmeson-
den zur Warmegewinnung und Kudhlung fur Baube-
werber darstellt. Flr die Bohranzeige bzw. die Ge-
nehmigung ist rechtzeitig mit dem Landratsamt
Ravensburg, Umweltamt Kontakt aufzunehmen
(um@landkreis-ravensburg.de).

Ab 1.Januar 2022 besteht gemaR der §§8a und 8b
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Wurttemberg beim Neubau von Nichtwohngebauden
oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai2022 wird diese Pflicht auf
den Neubau von Wohngebduden und ab 01.01.2023
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um
Widerspruchlichkeiten zu vermeiden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die Mog-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebaude gepruft
und in Betracht gezogen werden.

GemaB § 9 Abs. 2 Landesbauordnung (LBO) ist bei der
Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnun-
gen, die jeweils mindestens zwei Aufenthaltsraume
haben, auf dem Baugrundstlck oder in unmittelbarer
Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstuck,
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6.42 Brandschutz

6.43 Erganzende Hinweise

dessen dauerhafte Nutzung fur diesen Zweck offent-
lich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend
groBer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen. Die Art,
GroBe und Ausstattung der Kinderspielplatze be-
stimmt sich nach der Zahl und GréBe der Wohnungen
auf dem Grundstuck.

Far die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber
Flachen fUr Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstlcken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV
Feuerwehrflachen) i.V.m. §15 Landesbau-ordnung
(LBO).

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m.
§2 Abs.5 Ausfuhrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster des Landesamtes flr Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wadurttemberg, Stand:
03/2024

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshodhensystem DHHN12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scher-
ben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzulglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sach-
gerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Do-
kumentation und Fundbergung ist einzurdumen
(gem. § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)).

Bauliche Veranderungen an der KreisstralBe, ein-
schlieBlich ihrer Nebenanlagen, sind nur mit aus-
drUcklicher Zustimmung der StraBenbauverwaltung
als Trager der StraBenbaulast zuladssig.
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6.44 Plangenauigkeit

Bei MaBnahmen, welche die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs beeintrachtigen kdénnen (z.B. Ein-
geschrankte Ausfahrt-Sichtverhaltnisse an neu ge-
planten Zufahrten oder im Fall von Nutzungsande-
rungen bereits bestehender Zufahrten zur Uberge-
ordneten Kreisstra3e, Einschrankungen der Sichtver-
haltnisse oder des StraBenquerschnittes etc.) ist die
Zustimmung der Ortlich zustandigen Verkehrskom-
mission erforderlich.

In den Bereichen von Stich- und EinbahnstraBen be-
halt sich die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee vor, die
Entleerung der Mdullbehalter gesammelt an einem
Standort durchfahren zu lassen.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzuse-
hen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze
bzw. den ggf. festgesetzten Flachen fur Garagen,
Nebenanlagen oder Stellplatze zu achten. Die
Schéachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruber-
gehenden beldstigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. glei-
che Dachneigung, kein seitlicher und hohenmagiger
Versatz).

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archiviert und gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen und Richtlinien kénnen
im Bauamt der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee,
Ravensburger StraBBe 2, 88339 Bad Waldsee, einge-
sehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die
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GroBe Kreisstadt Bad Waldsee noch die Planungsbu-
ros Ubernehmen hierfir die Gewahr.

6.45 Lesbarkeit der Plan- Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden tbereinan-
zeichnung der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstucks-

grenze, Leitungsrecht und Zufahrtsverbote).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der
zugeordneten Farbe und damit auch Uber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.
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7 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 1 Nr.394), §4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wdurttemberg (GemO) in
der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231), § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wadart-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.422), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat der Gemeinderat der GroBen
Kreisstadt Bad Waldsee den Teilbereich A des Bebauungsplanes (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 02.12.2024 sowie
den Teilbereich B des Bebauungsplanes (R 18) "Drei Eichen VI" und die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 02.02.2026 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (R 18) "Drei EichenVI" und der
ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom
04.11.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu be-
stehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 04.11.2024.

Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Be-
grindung vom 04.11.2024 beigefugt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) be-
legt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften zu
— Dachformen fur Hauptgebaude

— Dachneigungen fur Hauptgebaude

— Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Widerkehre und Zwerchgiebel

— Dachaufbauten

— Materialien fur die Dachdeckung

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024
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— Farben

— Werbeanlagen in den Baugebieten

— Einhausung von Abfallbehaltern, Mulltonnen und -containern in den Baugebieten
— Einfriedungen und Stutzkonstruktionen in den Baugebieten

— Anzahl der Stellplatze in den privaten Grundsticken

nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der Teilbereich A und der Teilbereich B des Bebauungsplanes (R 18) "Drei Eichen VI"
der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee und die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortstblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.
§10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemaR §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur
den Teilbereich A des Bebauungsplanes (R 18) "Drei Eichen VI" im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Bad Waldsee, den 06.12.2024
sowie den 23.03.2026

(Oberblrgermeister Henne) (Dienstsiegel)

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Die Durchflhrung einer Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist gemaB § 215a Abs. 3 BauGB erforderlich, da die
Aufstellung des Teilbereiches A des Bebauungsplanes (R 18) "Drei Eichen VI"
im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2
Nr.1 BauGB unter BerUcksichtigung der Vorgaben des § 215a Abs. 3 BauGB).
Far Teilbereich B gilt dies auf Grund der Anwendung des Regelverfahrens.

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist erforderlich. Ein-
griffe, die auf Grund des Teilbereiches A des Bebauungsplanes (R 18) "Drei
EichenVI" zu erwarten sind, gelten nicht als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 215a Abs. 3
BauGB). Fur Teilbereich B gilt dies auf Grund der Anwendung des Regelver-
fahrens.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes, Lage im Raum

Der zu Uberplanende Gesamt-Bereich befindet sich im Sidwesten des Stadt-
gebietes im Ortsteil "Reute”. Er liegt im Nordosten des Ortsteiles sudlich der
K7941.

Der Gesamt-Geltungsbereich erstreckt sich entlang der Bestandsbebauung
im Nordosten und schlie3t an diese bis zur Bebauung an der StraB3e "Friedens-
linde" direkt an. Von dort erfolgt eine Aufweitung der Bebauungskante nach
Osten um sieben Bauplatze. Diese aufnehmend verlduft der Geltungsbereich
Richtung Westen, um sodann abknickend nach Norden bis zur K7941 zu ver-
laufen, von welcher die geplante Zufahrt und die notwendigen StraBenflachen
ebenfalls enthalten sind. Insgesamt dstlich des Plangebietes und teils sudlich
liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Granflachen.

Innerhalb des Gesamt-Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlcke mit
den FlIst.-Nrn.171/1,171/7,171/9 (Teilflache), 172 (Teilflache), 172/1,172/2, 233
(Teilflache), 236 (Teilflache), 236/1, 237 (Teilflache), 640 (Teilflache) und
640/2 (Teilflache).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden vom Naturraum "Oberschwabisches HU-
gelland" gepragt.
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8.21.2

8.2.1.3

8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.2.3.1

Innerhalb des Uberplanten Gesamt-Bereiches befinden sich keine bestehen-
den Gebaude. Daruber hinaus sind keine herausragenden naturrgumlichen
Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Gesamt-Bereiches weist eine zent-
rale gelegene Senke auf, von der aus das Gelande nach Osten und Westen
hin leicht ansteigt. Im Ostlichen Randbereich steigt das Gelande dann markant
an. Die AnschlUsse an die bereits bebauten Grundstucke im Stden sind un-
problematisch

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbau-
flachen zur Deckung des Wohnbedarfs der Uberwiegend ortsansassigen Be-
volkerung. Die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee sieht sich fortlaufend einer ho-
hen Wohnbedarfsnachfrage konfrontiert. Im Bereich der Wohnbaugebiete der
letzten Jahre ("Pfandle" und "Hungerberg") sind nahezu alle Baugrundstlcke
verkauft bzw. vorgemerkt. Auf dem Wohnungsmarkt der Stadt sind daher
keine freien Potentiale mehr vorhanden. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung
waren auch keine verfigbaren Brachflachen vorhanden. Der GroBen Kreis-
stadt Bad Waldsee stehen somit insgesamt wenig frei verfigbare Flachen fur
Wohnbauplanungen zur Verfigung. Gebaudeleerstande sowie die Baullcken
sind alle in Privatbesitz und kénnen auf Nachfrage der Stadt bei den Eigentu-
mern auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Die Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flache ist deshalb notwendig, weil die Maglich-
keiten der Innenentwicklung der Stadt ausgeschopft sind bzw. die Verfugbar-
keit entsprechender Flachen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist. Dabei ist
zu berucksichtigen, dass die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee fur Familien als
attraktiv gilt und die Bevolkerungsentwicklung bis 2040 einen deutlichen Zu-
wachs anzeigt. Ein deutliches Wachstum wird somit erwartet, wobei auf
Grund des angespannten Wohnungsmarktes auch immer eine stete Nach-
frage zu verzeichnen ist. Auch die positive gewerbliche Entwicklung sorgt fur
einen entsprechenden Bedarf an Wohnraum. Im Zuge der Umsetzung der seit
diesem Jahr rechtverbindlichen, 2. Erweiterung des Gewerbegebietes "Was-
serstall" wird es einen Zuzug von Beschaftigten geben, die zuséatzlich auf den
Wohnungsmarkt stromen. AuBerdem stromen wochentags bereits jetzt bis zu
1.500 Pendler nach Bad Waldsee. Weiterhin tragen auch die konstante Hohe
der Geburtenrate der letzten Jahre und auch das positive Wanderungssaldo
zu weiterem Wohnraumbedarf bei. Ohne die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes ist es der Stadt nicht moglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. lhr
erwdachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Far den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wdurttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wurttemberg mafBgeblich:
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- 259 Mittelzentren sollen als Standorte eines vielfaltigen Angebots
an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwi-
ckelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf
decken kdnnen. Mittelbereiche sollen im Landlichen Raum
mindestens 35.000 Einwohner umfassen.

- 2.6.2/AnhangLandesentwicklungsachse Friedrichshafen / Ravensburg /
"Landesent- Weingarten-Bad Waldsee (-Biberach a. d. RiB)

wicklungs-
achsen"

- 264 Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur
Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung
soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den
Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausrei-
chende Freiraume erhalten werden.

- 3.1.2 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche so-
wie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fur
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu kon-
zentrieren.

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-

richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzuflhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkate-
gorien"

Landesentwicklungsplan Baden-Wdarttemberg 2002, Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien"; Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne
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8.2.3.2 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nach-
richtlich dbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-
kung (die sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den je-
weils originaren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raumordnung aus
dem  Regionalplan  Bodensee-Oberschwaben  (Genehmigung  vom
09.09.2023) als Ziele und Grundsatze maBgeblich:

—21.3(N)1

—2.2.2(N)1

Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehoren die Gemein-
den Achberg, Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Ar-
genbuhl, Aulendorf, Bad Saulgau, Bad Waldsee, Bad Wurzach,
Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bodnegg, Boms,
Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebersbach-Mus-
bach, Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute,
Gammertingen, Grunkraut, Guggenhausen, Hagnau am Bo-
densee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwangen-Schonach,
Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, llimensee, In-
zigkofen, Isny im Allgau, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchen-
wies, Leibertingen, Leutkirch im Allgau, Meersburg, Mengen,
MeBkirch, Neufra, Neukirch, Ostrach, Owingen, Pfullendorf,
Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier, Schwenningen,
Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Stetten, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Muhlhofen, Unter-
waldhausen, Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen
im Allgau, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu
PS 2.1, LEP 2002).

Als Mittelzentren sind in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben die Stadte Bad Saulgau, Bad Waldsee, Leutkirchi.A., Pful-
lendorf, Sigmaringen, Uberlingen, Wangen i.A. ausgewiesen
(Anhang zu Kapitel 2.5, LEP 2002).

— 2.3.1(N/Z) 1/ Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Landesentwick-

"Struktur-
karte"

—2.3.2(2)1/
"Struktur-
karte"

—2.4.0(2)1

lungsachsen werden in der Region Bodensee-Oberschwaben
wie folgt konkretisiert und in der Strukturkarte dargestellt:

Konstanz) — Friedrichshafen — Meckenbeuren / Tettnang -
Ravensburg — Weingarten — Bad Waldsee - (Biberach)

Erganzend zu den Landesentwicklungsachsen werden fol-
gende regionale Entwicklungsachsen festgelegt und in der
Strukturkarte dargestellt:

Bad Saulgau — Aulendorf — Bad Waldsee — Bad Wurzach -
Leutkirch i.A. =Isny i.A.

Die Siedlungstatigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siehe PS
2.4.2) sowie Schwerpunkte des Wohnungsbaus (siehe PS
2.5) und Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzentrieren.
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—2.4.0(2) 2

—2.4.0(N)3

—24.0(G) 4

—24.0(G)5

—2.41(G)1

—241(2)3

—241(Z2)6

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baulicken / Nachverdichtung, Brach-
/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baullcken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Bdden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken (PS 3.1.9, LEP 2002).

Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die
Mobilisierung und tatsachliche Verfugbarkeit der Bauflachen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
lich gesicherten Flachen hinwirken. Die Bauflachenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen sind MaBnahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu bertcksichtigen.
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer
Energien soll gefordert werden. Darlber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes berlcksichtigt werden.

Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf in Hohe von 1.000 ha
fur die Region Bodensee-Oberschwaben bis zum Jahr 2035
dient als Orientierungswert, sowohl fur die Dimensionierung
der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus
(siehe PS 2.5), als auch fur erganzende kommunalen Wohn-
bauflachen

Der Bedarf an erganzenden kommunalen Wohnbauflachen ist
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollzieh-
bar zu begrinden und darzustellen.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue
Wohnbauflachen sind bei allen Neubebauungen auBerhalb
von regionalbedeutsamen Wohnungsbauschwerpunkten fol-
gende Werte der Mindest-Bruttowohndichte einzuhalten: (...)
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Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.S.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

—2.4.2(2)1 Gemeinden, in denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt
vollziehen soll, werden als Siedlungsbereiche festgelegt. Die
Siedlungsentwicklung ist in den Gemeindehauptorten sowie
in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung zu kon-
zentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der ver-
starkten Siedlungstatigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und
in der Raumnutzungskarte durch die Punktsignatur "Sied-
lungsbereich" dargestelit.

—2.4.2(Z)2 Als Siedlungsbereiche werden folgende Gemeinden festge-
legt. Ist die verstarkte Siedlungstatigkeit in geeigneten Teil-
orten der Gemeinde zu konzentrieren, sind diese in Klammern
benannt. In allen anderen Fallen ist die Siedlungsentwicklung
in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

Das Teil-Oberzentrum Ravensburg / Weingarten mit den Ge-
meinden Baienfurt, Baindt, Berg, Fronreute (Teilort Blitzen-
reute), Grunkraut, Horgenzell, Schlier und Wolpertswende
(Teilort Mochenwangen).

Das Teil-Oberzentrum Friedrichshafen mit der Gemeinde
Oberteuringen.

Die Mittelzentren Bad Waldsee, Bad Saulgau, Leutkirch i.A.,
Pfullendorf, Sigmaringen, Uberlingen mit der Gemeinde Owin-
gen und Wangen i.A. mit der Gemeinde Amtzell.

Die Unterzentren Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen,
Isny, Markdorf, Meckenbeuren, Mengen, MeBkirch, Salem
(Teilorte Mimmenhausen, Neufrach und Stefansfeld) und
Tettnang.

Die Kleinzentren Altshausen, Ostrach, Herbertingen, Hohen-
tengen, KiBlegg, Krauchenwies, Stetten a.k.M., Vogt / Wol-
fegg und Wilhelmsdorf.

—2.4.2(G) 3 Inden Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplatze so-
wie ausreichend Wohnraum fur den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

8.2.3.3 Zu Ziel 2.4.0 (N) 3 "Innenentwicklung", 2.4.1 (Z) 6 "Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme" und 2.4.1 (Z) 3 "Bedarf" des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben:
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8234

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren keine verfugbaren Brachflachen
vorhanden. Gebaudeleerstande sowie die Baulicken sind alle in Privatbesitz
und kdnnen auf Nachfrage der Stadt bei den Eigentimern auch kurz- bis mit-
telfristig nicht erworben werden. Die Umwandlung landwirtschaftlich genutz-
ter Flache ist deshalb notwendig, weil die Moglichkeiten der Innenentwicklung
der Stadt ausgeschopft sind bzw. die Verfugbarkeit entsprechender Flachen
mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee sieht sich einer steten hohen Wohnbe-
darfsnachfrage ausgesetzt. Es sind zahlreiche konkrete Anfragen vorhanden
oder vorgemerkt. Im Bereich der Wohnbaugebiete der letzten Jahre ("Pfandle"
und "Hungerberg") sind nahezu alle Baugrundstlcke verkauft bzw. ebenfalls
vorgemerkt. Auf dem Wohnungsmarkt der Stadt sind daher keine freien Po-
tentiale mehr vorhanden. Zudem eignet sich der Ortsteil "Reute" auf Grund der
guten infrastrukturellen Einrichtungen und der Erreichbarkeit zur Kernstadt fur
eine weitere Entwicklung.

GemaB des Regionalplans hat die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee zukinftig bei
der Ausweisung von Wohngebieten als "Mittelzentrum" in einem Iandlichen
Raum eine Mindest-Bruttowohndichte von 70 Einwohnern pro Hektar einzu-
halten. Da momentan noch keine verbindlichen Berechnungsgrundlagen vor-
liegen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte nicht sichergestellt wer-
den. GemaR dem stadtebaulichen Entwurfskonzept sind fir den gesamten
Bereich mehrere Grundstucke fur Mehrfamilienhduser sowie Einzelhduser/Ge-
samt-Doppelhduser (teilweise ohne Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(Typ 1) bzw. mit 3-6 Wohnungen je Einzelhaus und 2 Wohnungen je Doppel-
haushalfte (Typ 2, 5 und 6)) sowie 33 Reihenhauselemente/Kettenhausele-
mente (mit je 2 Wohnungen (Typ 3 und 4)) vorgesehen.

Die Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wdurttemberg weisen far
Bad Waldsee eine mittlere Anzahl an Wohneinheiten in Einfamilienhausern von
1,2, in Mehrfamilienhausern von 5,5 und eine mittlere Belegungsdichte von 2,1
EW/Wohneinheit aus. Dies ergibt fUr das gesamte Plangebiet eine Brutto-
Wohndichte von 57 EW/ha. Somit wird die im Regionalplan vorgegebene Min-
dest-Bruttowohndichte im vorliegenden Bebauungsplan unterschritten.

Da es jedoch entscheidend ist, die vorgegebene Mindest-Bruttowohndichte
in der gesamten Kommune im Mittel einzuhalten, werden alle Bauleitplanver-
fahren ab dem 01.01.2021 in die Berechnung des Mittelwertes einbezogen. Im
bisherigen Mittel der Stadt Bad Waldsee wird die Bruttowohndichte von
70EW/ha nach Plansatz PS 2.4.1 Z (6) eingehalten. Damit ist PS 2.4.1 Z (6)
ausreichend berucksichtigt.
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8.2.3.5 Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
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8.2.3.6 Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich
relevanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des
Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

8.2.3.7 Die GroBe Kreisstadt Bad Waldsee verfugt Gber einen rechtsgultigen Flachen-
nutzungsplan (Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee - Bergatreute). Die
Uberplanten Flachen werden hierin im Stden als Wohnbauflache (W) Planung
dargestellt. Im Norden liegen Flachen fur die Landwirtschaft. Da die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den
Darstellungen des gdltigen Flachennutzungsplanes teilweise nicht Uberein-
stimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes fur den Teil-
bereich A im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b i.V.m. §13a Abs.2 Nr.2
BauGB angepasst. Fiir den Teilbereich B erfolgt eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes durch Fldchenkompensation.
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8.2.3.8

8.2.39

8.24
8.2.4.1

8.24.2

8.24.3

8.24.4

8.24.5

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan

- ‘\Q

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde GroBe Kreisstadt Bad
Waldsee gepruft. Schon seit 2014 bestehen in diesem Bereich Bestrebungen
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Auf Grund der weiterhin hohen Nach-
fragen und Losung der ErschlieBungssituation Uber die KreisstraBe konnte der
Geltungsbereich nach Norden hin aufgeweitet werden. Auch die bereits teil-
weise im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung als Wohnbauflache (W)
untermauert den gewahlten Standort und dessen Aufweitung nach Norden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaRi § 4 Abs. 1 BauGB
zu Teilbereich A wurde insbesondere auf den Anschluss Uber die KreisstraBe
und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs hingewiesen.

FUr das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vor-
handenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen.
Ziel der Planung ist es darlber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung
der Flachen, preisgtnstigen Wohnraum fUr die ortsansassige Bevolkerung zu
schaffen, ohne dadurch die Situation wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flache ist deshalb notwendig,
weil die Maglichkeiten der Innenentwicklung in der Stadt ausgeschopft sind
bzw. die Verflgbarkeit entsprechender Fldchen mittel- bis langfristig nicht
gegeben ist.

Fur die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche
zeitgemaBe Bauformen verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein
flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das
die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
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8.2.4.6

8.24.7

8.2.4.8

8.2.4.9

8.2.4.10

mehreren Kindern, bertcksichtigt. Dabei werden auch der Schaffung und Er-
haltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens
Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht sowohl fur Teilbereich A als
auch TeilbereichB den Anforderungen des § 30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter
Bebauungsplan"'). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben in dem Uberplanten Gesamt-Bereich abschlieBend. Den Bauverant-
wortlichen stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Ver-
einfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend
den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfagung.

Die Aufstellung des Teilbereiches A des Bebauungsplanes (R 18) "Drei Eichen
VI" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter Berlcksichtigung der Vorgaben des §215a
Abs. 3 BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden maoglich:

— die zulassige Grundflache liegt bei rd. 8.711m? und somit unter 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fur die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

— die Fl&chen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13b BauGB i.V.m. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB unter Be-
rucksichtigung der Vorgaben des § 215a Abs. 3 BauGB eingehalten.

Der TeilbereichB war bislang fur eine Umsetzung im Verfahren nach §13b
BauGB i.V.m. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB unter Bertcksichtigung der Vorgaben
des §215a Abs. 3 BauGB vorgesehen. Da der Bereich jedoch nicht dem Auf-
stellungsbeschluss vom 28.11.2022 zu Grunde lag wird in Bezug auf die Stel-
lungnahme des Regierungsprasidiums Tubingen vom 01.10.2024 nunmehr die
Aufstellung des Teilbereiches B des Bebauungsplanes (R18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu im Regelverfahren umgesetzt.

Far Teilbereich A wird ein Teil-Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2024 vorge-
sehen, um den Bereich im Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.1 Nr. 1
BauGB unter BerUcksichtigung der Vorgaben des §215a Abs.3 BauGB ab-
schlieBen zu kénnen. Fur Teilbereich B wird zeitnah daran anschlieBend ein
eigenstandiger Teil-Satzungsbeschluss gefasst. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und die ortlichen Bauvorschriften hierzu gelten fur den Ge-
samt-Bereich, funktionieren aber sowohl fur Teilbereich A als auch Teilbe-
reich B eigenstandig.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.
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8.25
8.2.5.1

8.2.5.2

Stadtebauliche Entwurfsalternativen

FUr die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fur das Plangebiet "Drei
Eichen VI" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der
Umgebung erhoben und analysiert und ein Entwurf in mehreren Unteralterna-
tiven entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedurfnisse,
Nachfrage nach verschiedenen Bauformen, angrenzende Biotope, Abstande
und Larmschutz zur KreisstraBe, Wegebeziehungen) berlcksichtigt. Der
Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stadtebauliche Anbindung an die
angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundsticksgroBen und die
Schaffung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt. Fur die stadtebauli-
chen Entwurfe bzw. Lodsungsmadglichkeiten wurden in enger Abstimmung mit
der Verwaltung verschiedene Gebdude- und Wohnformen konzipiert.

Die allen stadtebaulichen Entwdirfen zu Grunde liegende Skizze zur finalen Al-
ternative 1 sieht eine RingerschlieBung ausgehend von der Kreisstral3e im Nor-
den vor. Dabei sind bereits hier die Mehrfamilienhauser im Norden im direkten
Anschluss an die KreisstraBe situiert. Nach Stden schlieBen dann Einzel-, Rei-
hen- und Kettenhausgrundsttcke an. Im sudlicheren Bereich der Alternative
ist eine Grunspange zwischen dem bestehenden Spielplatz im Bestand "Drei
Eichen" und der Freiraume Ostlich des Plangebietes vorgesehen. Von dieser
Grinspange zweigt im westlichen Bereich der Alternative eine FuBwegever-
bindung in Richtung KreisstraBe ab.
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8.2.5.3
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Die weiter verfolgte Unteralternative 1.3 zur Alternative 1 greift die Grundlage
aus Alternative 1 komplett auf, berticksichtigt jedoch nach Stden hin den be-
stehenden Grenzverlauf entlang der Flst.-Nr. 236, so dass die Ringerschlie-
Bung geradliniger nach Suden verlauft. Die Mehrfamilienhauser im Norden
sind nunmehr parallel zur KreisstraBe ausgerichtet und nicht mehr im Bogen.
Zudem wurden in dieser Unteralternative im 0Ostlichen und zentralen Bereich
nunmehr ausschlieBlich Reihenhduser vorgesehen, welche durch untergeord-
nete Verbindungswege erschlossen werden.
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8.254

Alt. 1.3

Unteralternative 1.4 wurde in enger Abstimmung mit dem Landratsamt entwi-
ckelt und stellt eine Optimierung von Alt.1 .3 bezlglich natur- und arten-
schutzfachlicher Belange dar. Auf Grund der Notwendigkeit der Umsetzung
eines Fledermauskorridores als Verbindung zwischen bestehenden Biotopen
sowie auf Grund des erforderlichen Abstandes zum westlich angrenzenden
Biotop wurde der westliche Grunzug deutlich verbreitert, die geplante Bebau-
ung in dem Bereich weiter nach Westen abgeruckt und gleichzeitig die weiter
stdlich geplante Grinspange in den zentralen Bereich verlegt. Die geplante
FuBwegeverbindung im westlichen Bereich musste aus naturschutzfachlichen
Grunden entfallen. Die Bebauung nordlich entlang der KreisstraBe wurde als
geschlossener Riegel zusammen mit dem nordwestlichen Mehrfamilienhaus
vorgesehen.
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8.2.5.5 Letztendlich wurde die geringflgig von Alt. 1.4 abweichende Unteralternative
1.5 als Grundlage fur die konkrete Ausarbeitung des Bebauungsplanes ge-
nommen. Hierbei kamen noch Erweiterungsfldchen im Sudosten hinzu. Die
untergeordneten Verbindungswege bei den geplanten Reihenhausgrundstu-
cken wurden auf ein MindestmaB reduziert, die zugehorigen Carportflachen
optimiert. Bei der Wahl dieser Unteralternative fanden Kriterien wie weitere
Grundstucksverflgbarkeit im Osten, optimierte Ausnutzung der vorhandenen
Flachen und eine Ubereinstimmung mit der finalen ErschlieBungs- und Bebau-
ungsplanung Berucksichtigung.
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8.2.6 Raumlich-strukturelles Konzept

8.2.6.1 Das raumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung
durch eine ringférmige Struktur zu erganzen und abzurunden. Dabei werden
an den maBgeblichen Stellen Offnungen und Verkniipfungen zur Landschaft
hin vorgesehen. Im Westen in Richtung des Biotopes sind Grunflachen vorge-
sehen, welche Richtung Osten durch das Plangebiet ca. mittig fortgefuhrt
werden. Hierdurch kann fur das geplante Quartier eine hohe Aufenthaltsqua-
litat, vor allem fUr die angrenzenden Grundstlicke geschaffen werden, sie tra-
gen zur Gliederung des Baugebietes bei und schaffen hochwertige Bereiche
des Wohnumfeldes.
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8.2.6.2

8.2.7
8.2.7.1

8.27.2

Innerhalb der ringférmigen ErschlieBung sind kompaktere Bauformen vorge-
sehen, die sich dartber hinaus bis zur K7941 und weiter nach Westen erstre-
cken. Hier soll verdichteter Wohnraum geschaffen werden. Die genau heraus-
gearbeitete Struktur des Gebietes spiegelt sich auch in den unterschiedlichen
sechs Typen wider.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fur den Gesamt-Bereich ist insgesamt ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

Um auf die besonderen Eigenarten und Bedurfnisse von einzelnen Teilberei-
chen Rucksicht zu nehmen ist eine Zonierung innerhalb des Plangebietes ein-
gearbeitet. Im Norden ist ein allgemeines Wohngebiet 1 festgesetzt, wahrend
im mittleren und stdlichen Bereich ein allgemeines Wohngebiet 2 vorgesehen
ist. Durch die vorgenommene Zonierung bleibt die Zweckbestimmung des all-
gemeinen Wohngebietes erhalten, da innerhalb der verschiedenen Bereiche
in der Summe die durch den Katalog des § 4 BauNVO vorgegebene Zielrich-
tung erfullbar ist. Sowohl die Flache als auch die Anzahl der Grundstlcke des
allgemeinen Wohngebietes 2 sind so bemessen, dass ausreichende Moglich-
keiten zur Unterbringung von so genannten Nebennutzungen gegeben sind.
Bei Ausschopfung dieser Maglichkeiten kann sich ein Anteil der 0.g. Neben-
nutzungen an der primaren Nutzung (Wohnen) ergeben, der dem eines allge-
meinen Wohngebietes ohne die vorgenommene Zonierung entsprache.

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wére auch ein
reines Wohngebiet (WR) maoglich. Es ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, eine vertragliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsver-
ordnung fur das allgemeine Wohngebiet (WA) zulasst, anzustreben.

Auf der Grundlage des §1 Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO werden innerhalb der
unterschiedlichen Gebiete Veranderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet 1 ist das gesamte Nutzungsspektrum der all-
gemein zuldssigen Nutzungen vorgesehen. Der einzige Unterschied im Be-
reich des Wohngebietes 2 ist die dortige teilweise Einschrankung der Nut-
zungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke). Hier sind Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle und sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit zu-
ruckgenommen. Der weiter sudlich situierte Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungssituation und Grundsticksbemessung nur bedingt geeignet,
solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen
Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinraumigkeit des geplanten Wohnge-
bietes teilweise nur schwer ldsbar. Dies erfordert eine auf den Einzelfall
bezogene Prifung.

— Grundsatzlichen Ausschluss erfahren im gesamten allgemeinen Wohnge-
biet die in §4 Abs.3 Nrn.1-5 BauNVO angefuhrten Nutzungen: Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die ge-
nannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Uberplanten Flachen
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8.2.7.3

aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmog-
lichkeit der Integration in die kleinrdumige stadtebauliche Gesamtsituation
sind die Grunde hierfur.

Durch die Maoglichkeiten, die sich aus §1 Abs. 9 BauNVO ergeben, werden
Sammelladestationen fur Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als
nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.
Eine im 6ffentlichen Verkehrsraum gegen Entgelt betriebene und offentlich
zugangliche einzelne Ladestation (als Einzelanlage) kann als eine unterord-
nete Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach
MaRgabe des § 14 in allen Baugebieten der BauNVO zuldssig ist. Durch die
einzelnen Ladesaulen oder Sammelladestationen ohne Verkaufsstelle wird
der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von einer von den
einzelnen Ladesaulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht
auszugehen. Die Ladesaulen figen sich durch GréBe und Aussehen in die
Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs.
Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zulassig ist sowie durch die entspre-
chend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem
starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich

auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene

Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne

des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dabei erhalten dieje-

nigen GroBen den Vorzug, die bezuglich inrer Lesbarkeit unmissverstandlich

sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Gesamt-Plangebiet ergibt einen

groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlicke und der Verwirkli-
chung von unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der fest-
gesetzte Wert von 0,35 bis 0,55 befindet sich nur teilweise im Rahmen der
im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungs-
werte fir Wohngebiete. Die Uberschreitung auf 0,55 bei Typ 3 ist sinnvoll,
da in diesem hautsachlich zentral gelegenen Bereich nur Hausgruppen zu-
lassig sind. In diesem Zusammenspiel der Festsetzungen ist es erforderlich,
eine hochstmogliche Ausnutzbarkeit des Grundstuckes zu gewahrleisten.
Aufgrund der sehr kleinen GrundstlcksgroBen ware ein geringerer Wert
nicht realistisch umsetzbar. Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz hat der
Gesetzgeber die in §17 Abs.1 aF geregelten Obergrenzen in "Orientie-
rungswerte flur Obergrenzen" umgewandelt, so dass die grundsatzliche
Verbindlichkeit dieser — in den Werten unverandert gebliebenen — Ober-
grenzen fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in einem
Bebauungsplan entfallen ist. Die Stadt mach somit von ihrem planerischen
Spielraum Gebrauch, verdichtet Wohnformen im zentralen Bereich des
Plangebietes zu schaffen. GroBtenteils in den Randbereichen und angren-
zend an die Bestandsbebauung werden die Orientierungswerte bis 0,40
eingehalten und stellen entsprechend der Vermutung eine fur die Iandliche
Umgebung angepasste Festsetzung dar.

Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
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ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen
und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Darlber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstlckes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von
0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmaglichkeiten nicht tan-
giert.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

Die maximal festgesetzte Zahl der Vollgeschosse gilt ausschlieBlich fur
Hauptgebdude und dient als MaBbestimmungsfaktor, der das auBere Er-
scheinungsbild kennzeichnen soll.

Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebaude- und Wandhohen
Uber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines brei-
ten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebaude mit einer tiefen Grund-
rissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festge-
setzte Gesamt-Gebdudehdhe in ihrer Gesamthohe fixiert. Schmale Ge-
baude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte
Wandhohe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebaude werden auf ein stadtebaulich vertretbares MaB
beschrankt. Die Hohe des natlrlichen Gelandes ist durch die eingearbeite-
ten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

8.2.7.4 Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen5 und 6) bzw.
als Einzel- oder Doppelhaus (Typ 2) umgesetzt werden. Die Eignung zur Be-
bauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fur jedes Grundstlick unabhangig
von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten gepruft wer-
den. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die Langenentwick-
lung von Baukdrpern auf max. 50 m.
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Die beim Typ 1 festgesetzte abweichende Bauweise 1 (a;) ist erforderlich, da
in diesem Bereich eine aktive LarmschutzmaBnahme umzusetzen ist, die als
Gebaude oder als Nebengebaude umgesetzt werden kann. Hauptbaukorper
sollen jedoch die erforderlichen Abstandsflachen einhalten, gleichzeitig sind
Anbauten und/oder Verbindungsbauten, welche Uber die Lange der offenen
Bauweise hinausgehen und auch als Grenzbebauung umgesetzt werden, er-
forderlich, um die fugendicht erforderliche Bebauung auf der gesamten Lange
der festgesetzten LarmschutzmaBnahme umsetzen zu kdnnen. Zur Auflocke-
rung der Bebauung soll es sich bei diesen Anbauten und/oder Verbindungs-
bauten jedoch um zurtckspringende und untergeordnete Gebaudeteile han-
deln, wie dies auch der stadtebauliche Entwurf Alt. 1.5 vorsieht.

Bei der abweichenden Bauweise 2 (a,) fur die Hausform "Kettenhaus" in Typ 4
werden die Wohngebdude mit einem seitlichen Grenzabstand nur auf eine
Grundsticksseite hin errichtet. Zwischen der gegenutberliegenden Grund-
sticksseite und dem Wohngebaude sind die Garagen als Grenzgaragen und
an das Wohngebadude angrenzend umzusetzen (siehe auch stadtebaulicher
Entwurf Alt. 1.5).
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8.2.7.5

Die Festsetzungen der geschlossenen Bauweise fur den Typ 3 erfolgt auf der
Grundlage des planerischen Konzeptes, im inneren Bereich und Richtung Os-
ten verdichtete Bauweisen in Form von Reihenhdusern zu schaffen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) sind im gesamten Ge-
biet so festgesetzt, dass sie Uber die mdgliche GroBe der Gebaude auf Grund
der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch entsteht far
die Bauherrschaft zusatzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Ge-
bdude im Grundstlck.

Die Baugrenzen reichen fast durchgehend Uber die durch die einzelnen Bau-
vorhaben bedingten Grundstucksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Moglich-
keit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstucke flexible Aufteilun-
gen durchzufthren. Durch die jeweils gewahlten Typen fur die einzelnen Be-
reiche konnen die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen zu Reihen-
oder Kettenhausern umgesetzt werden.

Im Norden entlang der KreisstraBe ist eine Baulinie festgesetzt, um hier die
notwendige Gebaudekante, auch in Bezug auf die Umsetzung der erforderli-
chen LarmschutzmaBnahme, zu schaffen.

Nebengebaude (z.B. Garagen und Carports) sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der zusatzlichen
Flachen fUr Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotz-
dem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstlcke eine moglichst hohe Flexi-
bilitat in Bezug auf die Situierung der Garagen. Im ndrdlichen Teil des inneren
ErschlieBungsringes sind auf Grund der geplanten Hausgruppen und der ge-
planten Grundsticksabgrenzungen ausschlieBlich Carports in den daftr vor-
gesehenen Flachen zuldssig.

Richtung Osten ist auf
Grund der stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen
zur verdichteten Bebau-
o ung eine Integration von
\G Garagen (auch Carports) in
'-‘-’1«;__' die Gebaude vorgesehen.
Hier sollen so genannte
Pick-Up-Hauser (siehe Ab-
bildung) entstehen, bei
den das unterste Ge-
schoss zur Unterbringung
der Garagen/Carports und
die oberen Geschosse zum
Wohnen genutzt werden.
Dies bietet sich auch auf
Grund der hier nach Osten
ansteigenden Hangkante
an.

s AONRRNSS &
h - RN NN

FUr die Bereiche des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA,) in denen die Umset-
zung von GeschoBwohnungsbauten vorherrschend sein wird, sind Garagen
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8.2.7.6

8.2.7.7

ausschlieBlich als Tiefgaragen zulassig. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, eine
Uberzahl an oberflachig in Erscheinung tretender Baukérper dieser Art zu ver-
meiden und Fehlentwicklungen zu vermeiden. Flachen fur Tiefgaragen wur-
den nicht festgesetzt, diese sind somit auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und nicht Uberdachte Stellplatze sind auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bzw. auBerhalb der Fldchen
fur Garagen bzw. Flachen fur Carports zulassig.

Far die privaten Garten wird die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auBBerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grund-
lage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben flr die Zuldssigkeit von
ortstypischen Anlagen getroffen. Dies tragt dazu bei, Unklarheiten im Umgang
mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulassigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Durch die Festsetzungen werden
diese baulichen u.a. in ihrer HOhe beschrankt.

Grundsatzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO). Der Ausschluss dieser Anla-
gen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue
Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermie-
den werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative op-
tische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kénnte. Die Bewohner kénnten
durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrachtigt werden,
auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrachtigung ge-
geben ware.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
gem. §14 Abs.1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzung der maximal zuldassigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Trotz ermdglichter und teils
auch gewdinschter verdichteter Bauweise muss auf Grund der Kleinrdumigkeit
des Baugebietes vor allem im sudlichen Bereich sowie des dorflichen Charak-
ters des Ortsteiles eine Einschrankung erfolgen, um Fehlentwicklungen zu
vermeiden. Fur die groBeren und von der ErschlieBung her direkt am Eingang
zum neuen Baugebiet gelegenen Grundsttcke im Norden des Plangebietes
wird jedoch eine flexible bzw. auf eine héhere Anzahl an Wohnungen ermdg-
lichende Festsetzung gewahlt. Die Grundstlcke im sudlichen Bereich sind auf
Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht daflr vorgesehen, mit Gebauden, die
eine zu hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fur
die ErschlieBungssituation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplan-
ten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflachen sind auf eine durch-
schnittliche Bebauung ausgelegt. Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf
Grund der erfahrungsgemaf unterschiedlichen Dichten, die durch die Umset-
zung der unterschiedlichen Gebaudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist
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8.2.7.8

8.2.7.9

8.2.7.10

es, diese Dichten Uber die Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude
zu entzerren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
grundstlcke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Zum Schutz vor Hangwasser wird im gesamten 0Ostlichen Bereich sowohl fur
Teilbereich A als auch B entlang des bestehenden Hangs ein Bereich zum
Hangwasserschutz (Wall-Mulde-Kombination) auf 6ffentlicher Grinflache
festgesetzt. Hierdurch wird entstehendes Hangwasser vor den Grundsticken
angefangen und nach Norden bzw. Stiden weggeleitet, wo es entsprechend
in 6ffentliche Regenwasserkandle eingeleitet werden kann.

Die Festsetzung von Erdgeschoss-FuBbodenhdhen als Mindesthdhen erfolgt
aus Grunden des Hochwasserschutzes. Somit wird sichergestellt, dass auch
im Falle eines Starkregenereignisses kein Wasser ins Gebaude oder auch tber
Lichtschachte in die Keller eindringen kann.
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8.2.7.11 Vor dem Hintergrund des Schutzes im Falle eines Starkregenereignisses ist

8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

auch die Oberkante des geplanten Gelandes fur die sudlichen Grundsticke
des Plangebietes festgesetzt. Diese liegt ca. 0,30m Uber den hdchsten
Punkte der angrenzenden ErschlieBungsstraBe. Hierdurch soll verhindert wer-
den, dass sich das Wasser aus den offentlichen Verkehrsflachen, welches auf
Grund des geplanten Hohenverlaufs letzterer mit Gefalle nach Stden verlauft,
in diesen Grundstlicken ansammelt und ggf. weiter nach Stden flieBt. Daher
ist in einem festgesetzten Streifen von 7,00 m ein entsprechendes, gleichma-
Biges ansteigendes und leicht nach Norden abfallendes Gelande zu modellie-
ren. Die festgesetzte Oberkante des geplanten Gelandes ist dabei bei 7,00 m
zu erreichen (siehe Abbildung, beispielhaft fir das geplanten Grundstick
Nr.18). Vor dem Hintergrund des Schutzes im Falle eines Starkregenereignis-
ses sind auch die Zufahrtsverbote im Bereich einzelner sudlicher Grundsticke
(Nr. 13, 14, 15, 18 und 19) festgesetzt, damit hier der geplanten Bordstein un-
beeintrachtigt bleibt.

GH 592,70 m G. NHN

Grundstiicksgrenze

Baugrenze

' P '_\4

g

Ly
“"" geplante Strafe
Deckenbuch 583.24

Infrastruktur

Die Ausfuhrungen hinsichtlich der BerUcksichtigung der Lage der Hauskon-
trollschachte ist hinweislich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die Hauskontrollschachte sind
nicht Uberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
BungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung
zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flachen fur
Garagen und/oder Carports Flachen fur Nebenanlagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschachte keine Bebauung
maoglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstandnisse
hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundsticke zu vermeiden.

Eine Umspannstation wird erforderlich sein und ist grundsatzlich auch im Be-
reich der Grunflachen zulassig.
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8.2.8.3

8.28.4

8.2.8.5

8.2.8.6

8.2.9
8.2.9.1

8.29.2

8.2.9.3

8.294

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Far den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusatzlichen Infrastruktur- bzw. Ge-
meinbedarfseinrichtungen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen de-
cken den mittelfristigen Bedarf ab.

Im Bereich der norddstlichen Grundsticksflache Nr.1 ist die Festsetzung ei-
nes Geh- und Leitungsrechtes1 erforderlich. Den nordlichen Bereich des
Plangebietes queren Wasserleitungen der OSG, welche im Zuge der Planung
verlegt werden sollen.

Die Geh- und Leitungsrechte 1im Bereich der Grundstlcke des Typ 3 erfolgen
ebenfalls vor dem Hintergrund, dass auf den Grundstlcken in einem Streifen
von 0,50 m ggf. noch Infrastrukturleitungen verlegt werden massen.

Die Festsetzung des Geh- und Leitungsrechtes 2 erfolgt, um den Verlauf der
hier bestehenden Stromleitung zu sichern und fur Wartungsarbeiten zugang-
lich zu machen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende gesamte Baugebiet ist Uber die EinmUndung in die Kreis-
straBe K7941 ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Von hier erfolgt
die ringférmige ErschlieBung nach Stden. Uber die KreisstraBe besteht zudem
eine direkte Anbindung an den Hauptort Bad Waldsee.

Im Einmundungsbereich in die Kreisstral3e ist eine Linksabbiegespur einge-
plant. Zudem ist die Verkehrssicherheit durch die Festsetzung von Sichtfla-
chen gemaB RASt (Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen, 20086, Bild 120)
sowie Zufahrtsverbote zu den Grundsticken gewahrleistet. Die Sichtflachen
sind von standigen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln, Zaunen, Werbe-
tafeln, Erdwallen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Be-
wuchs (Anpflanzungen) zwischen 0,80 — 2,50 m Hohe Uber Fahrbahnober-
kante freizuhalten. Gleiches ist fur den FuB- und Radwegverkehr festgesetzt.
Zur Einhaltung eines Abstandes von 15 m sind in diesem Bereich Flachen fest-
gesetzt, in denen bauliche Anlagen nur in Form von Zufahrten und Stellplatzen
zulassig sind, so dass keine Hochbauten entstehen konnen.

Die innere ErschlieBung des gesamten Baugebietes erfolgt Gber Wege und
Flachen, die die geplante Wohnumfeldqualitat unterstitzen. Durch einen ni-
veaugleichen Ausbau der ErschlieBungsflachen sowie durch gestalterische
MaBnahmen (z.B. Begleitflachen und FuBwege) wird hier sichergestellt, dass
alle Baugrundstucke fur FuBganger gefahrlos erreichbar sind.

Die Zufahrtsverbote zu den Grundsttcken nordlich und stdlich der nérdlichen
Verbindungsspange erklart sich vor dem Hintergrund der geringen Ausbau-
breite dieser StraBBe sowie der geplanten Reihenhausbebauung. Durch die Zu-
fahrtsverbote soll verhindert werden, dass in den nordlich und sudlich an die
Verbindungsspange angrenzenden Grundstlcksbereichen Zufahrten oder
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8.2.9.5

8.2.96

8.2.10
8.2.10.1

private Stellplatzflachen entstehen. Hierdurch kénnten Einschrankungen hin-
sichtlich der nutzbaren Breite der StraBe und damit Probleme hinsichtlich der
Verkehrssicherheit entstehen, welche bereits im Vorfeld vermieden werden
sollen.

Die bestehende Verkehrsflache zum westlich angrenzenden Bestandsgebiet
soll lediglich als Notzu- und -ausfahrt dienen, flr den seltenen Fall, dass die
Ein- und Ausfahrt zur KreisstraBe K7941 nicht moglich ist. Es erfolgen ent-
sprechend MaBnahmen auf Ausfihrungsebene. Im Bebauungsplan ist Notzu-
und -ausfahrt entsprechend festgesetzt.

Die Planung berucksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bin-
det diese in das Gesamtkonzept ein.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der unmittelbar nord-
westlich verlaufenden KreisstraBe K 7941 ein. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu erwarten-
den StraBenverkehrslarmimmissionen der K 7941 im Plangebiet durch die Sie-
ber Consult GmbH durchgefuhrt (Gutachten vom 12.04.2024). Die Berech-
nungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) von tagsUber/nachts
55/45 dB(A) sowohl tagslber als auch nachts bis zu einem Abstand von ca.
110 m zur StraBenmitte Uberschritten werden. Im Bereich der geplanten Be-
bauung kommt es tags zu Beurteilungspegeln von 68 dB(A) und nachts zu
Beurteilungspegeln von 58 dB(A). Dies entspricht einer Uberschreitung der
Orientierungswerte von 13 dB(A) tags und nachts. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden tagsUber und nachts um jeweils 9 dB(A) Uberschrit-
ten.

Der damit einhergehende Konflikt wird durch die Realisierung einer zeitlich
vorgelagert Riegelbebauung entlang der KreisstraBe geldst. Diese fuhrt zu ei-
ner Einhaltung der Orientierungswerte an der dahinter liegenden Bebauung.
Die geplanten Wohnnutzung der dahinter liegenden Gebaude sind somit erst
nach vollstandiger Errichtung des Gebauderiegels ohne zusatzliche Larm-
schutzmaBnahmen zuldssig. Sollten die dahinter liegenden Gebaude vor Um-
setzung des Gebauderiegels genutzt werden, so sind an diesen passive Larm-
schutzmaBnahmen (Orientierung der zum LUften erforderlichen Fensteroff-
nungen von Aufenthalts- und Ruherdume auf die larmabgewandten Gebau-
deseiten) erforderlich.

Aufgrund der ErschlieBungsstraBe kann nicht entlang der gesamten Nord-
westgrenze des Plangebiets ein durchgangiger Gebauderiegel errichtet wer-
den. Ein weiterer Geschosswohnungsbau ist norddstlich der ErschlieBungs-
straBe geplant. Dieser weist aufgrund seiner Ausrichtung nur eine geringfu-
gige abschirmende Wirkung auf, so dass es nicht zielfUhrend ist diesen als
zeitlich vorgelagerte Bebauung festzusetzen.

Am Gebauderiegel selbst, sind fur die Nord-, Ost- und Westfassade passive
LarmschutzmaBnahmen (Orientierung der Aufenthalts- und Ruherdume auf
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8.2.10.2

8.2.10.3

8.2.1
8.2.11.1

8.2.11.2

die larmabgewandte Gebaudeseite, Schalldammung der AuBenbauteile ge-
maR DIN 4109) erforderlich, welche im Bebauungsplan festgesetzt sind. An
der SlUdfassade des Gebdauderiegels wird durch die Eigenabschirmung des
Gebdaudes ein ruhiger Bereich geschaffen.

Far den im Nordosten des Plangebietes vorgesehenen Geschosswohnungs-
bau sind ebenfalls passive LarmschutzmaBnahmen (Orientierung der Aufent-
halts- und Ruherdume, Schallddmmung der AuBenbauteile) als Festsetzung
enthalten.

An der im Nordosten geplanten Reihenhausbebauung werden die Orientie-
rungswerte noch geringflgig Uberschritten. Hier ist eine Orientierung der zum
Luften erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen
auf drei Gebaudeseiten moglich. Eine entsprechende Festsetzung ist im Be-
bauungsplan aufgenommen.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Far die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehdrden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfligt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der stadtischen Klaranlage zugefuhrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.
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8.2.11.3

8.21.4

8.2.11.5

8.2.11.6

8.2.12
8.212.1

Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber Retentionszisternen (siehe Ab-
bildung) mit NotUberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal zu puffern.

Regenwasserzulauf | I .

MNotiberlauf
| -

Retentionsvolumen TS

Anschluf an

I Kanalisation

Uber die 6ffentlichen Regenwasserkanéle wird das Regenwasser dem unmit-
telbar sudostlich des Geltungsbereiches geplanten Versickerungsbecken zu-
gefuhrt. Dieses liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.

Zum Schutz vor Hangwasser aus den Bereichen des "Grindelsberg", welche
Ostlich des Plangebietes anschlieBen, wird eine Wall-Mulde-Kombination 6st-
lich entlang des Plangebietes auf der kompletten Lange von Nord nach Sud
sowohl fur Teilbereich A als auch B umgesetzt. Diese befindet sich auf 6ffent-
lichen Grunflachen und kann nach Umsetzung auch mit Pflanzungen versehen
werden. Der Abfluss des hier aufgefangenen Hangwassers erfolgt entweder
Richtung offentlicher Verkehrsflache im SlUdosten des Plangebietes oder
Richtung offener Landschaft jeweils nach Suden. Von hier wird es weiter in
Richtung des Grundstuckes mit der Flst.-Nr. 233 geleitet, wo es versickern
bzw. dem hier geplanten Versickerungsbereich zugefthrt werden kann.

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

Auf Grund der Aufschllsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jungeren
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewohnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen.

Gebaudetypen

Durch die verschiedenen Gebaudetypen wird eine Anpassung bezuglich der
einzelnen KenngroBen (z.B. Grundflache und Hohe) an die jeweilige stadte-
bauliche Situation wie folgt erreicht:
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Typ 1 ist im nordlichen Bereich entlang der Kreisstra3e vorgesehen. Er ist
als Mehrfamilienhaus in dreigeschossiger Bauweise konzipiert und schafft
entlang der KreisstraBe eine Gebdudekante, welche auch der Umsetzung
der aktiven LarmschutzmaBnahme in diesem Bereich dient. Die Wohnungs-
anzahl wird nicht beschrankt, um entsprechend den Entwicklungsvorstel-
lungen moglichst viel Wohnraum bzw. auch Wohnraum fur altere und pfle-
gebedurftige Menschen schaffen zu kénnen.

Typ 2 ist am Rand Richtung Westen sowie teils zentral und im sudostlichen
Bereich festgesetzt. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 6 Wohnungen oder
als Doppelhaus mit je 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte genutzt werden.
Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepruft werden.
Dies betrifft insbesondere die GrundstlcksgréBe, Grundflachenzahl und
Gebaudehohe.

Typ 3 und Typ 4 verkdrpern den kompakten, flachensparenden und flexib-
len Typ in geschlossener Bauweise als Hausgruppe bzw. in abweichender
Bauweise als Kettenhaus. Er ist grof3tenteils zentral im Plangebiet sowie im
Osten angesiedelt.

Typ Sund Typ 6 im Suden und Stdosten des Plangebietes kdnnen als Ein-
zelhaus mit bis zu 3 Wohnungen genutzt werden. Doppelhduser sind nicht
vorgesehen, auch auf Grund der teilweisen Hanglage, v.a. der &stlichen
Grundstucke. Die Unterscheidung liegt in der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse, welche beim Typ 6 mit der Anzahl zwei begrenzt ist, um hier einen
geeigneten Ubergang zum sidlich angrenzenden Bestand zu schaffen.
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Begriindung - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4
und § 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des § 1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.11

9.1.1.2

9.1.1.3

9.1.1.4

9.1.1.5

9.1.1.6

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes "Drei Eichen VI" (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am nord-
Ostlichen Siedlungsrand des Ortsteils "Reute" ausgewiesen.

Das Uberplante Gesamt-Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Acker
und Griunland). Unmittelbar westlich befindet sich in einer dem Ortsrand vor-
gelagerten aufgelassenen Kiesgrube ein Feldgehdlz. Im Stden und Sudwes-
ten schlieBt die bestehende Ortsrandbebauung an. Die Flachen unmittelbar
dstlich und ndérdlich werden landwirtschaftlich genutzt, wobei das Gelande in
Richtung Osten zum Grindelsberg ansteigt. Nordlich verlauft die Kreis-
straBe 7941.

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Bad Waldsee/Bergatreute im sudlichen Bereich als
Wohnbauflachen (Bestand und Planung) dargestellt. Im ndrdlichen und std-
dstlichen Bereich besteht die Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft.
Da die Darstellung im Flachennutzungsplan nur teilweise mit den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubereinstimmen, ist das Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht Uberall erflllt. Es erfolgt daher eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes fur den Teilbereich A. Fur den Teil-
bereichB erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplanes durch Fla-
chenkompensation.

Der gewahlte Standort ist aus stadtebaulicher Sicht fur die Ausweisung eines
Wohngebietes gut geeignet, da er unmittelbar nordlich an ein Wohngebiet an-
schlieBt. Gleichzeitig bleiben die exponierten Hanglagen des 6stlich anschlie-
Benden "Grindelsberges" unbebaut. Auch aus naturschutzrechtlicher Sicht
sind keine unuberwindbaren Hindernisse zu erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung.
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen in der Gemeindeverwaltung konkrete
und dringliche Anfrage nach Wohnbaugrundsticken vor.

Fur den Bebauungsplan (R18) "Drei EichenVI" ist eine Umweltprifung gem.
§2 Abs.4 BauGB durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2
Nr.2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs.4 und §2a BauGB zu erstellen, da die
Aufstellung des Teilbereiches A des Bebauungsplanes (R18) "Drei Eichen VI"
im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2
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91.1.7

9.1.1.8

9.1.2

9.1.21

9.1.2.2

9.1.2.3

Nr.1 BauGB unter Berucksichtigung der Vorgaben des § 215a Abs. 3 BauGB).
Far Teilbereich B gilt dies auf Grund der Anwendung des Regelverfahrens.

Der Bedarf an Grund und Boden (Gesamt-Geltungsbereich) betragt insgesamt
4 ha, davon sind 2,43 ha allgemeines Wohngebiet, 0,97 ha Verkehrsflachen
und 0,59 ha Grunflachen.

Der gesamte erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 449.971Oko-
punkten wird vollstandig Gber Zukauf erbracht. Die notwendigen Okopunkte
werden aus dem MaBnahmenkomplex Nr.436.02.076 ,Entwicklung einer ar-
tenreichen Nasswiese inkl. Forderung des Kiebitz und der Kreuzkrote” zuge-
ordnet.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
sind verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. re-
gionale Grinzlge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst-
oder Wasserwirtschaft) nicht berthrt. Auch sonstige zu beachtende Ziele der
Raumordnung nach dem Regionalplan im Sinne von §1 Abs. 4 BauGB, der §§ 3
Abs. 1T Nr.2 und §4 Abs.1 ROG sowie §4 Abs.1 und 4 LplG sind vom vorlie-
genden Bebauungsplan (Gesamtgebiet) nicht betroffen.

Flachennutzungsplan (Fassung vom 09.12.2010) und Landschaftsplan (Fas-
sung vom April 1979)

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Bad Waldsee/Bergatreute im sudlichen Bereich als
Wohnbauflachen (Bestand und Planung) dargestellt. Im nérdlichen und std-
dstlichen Bereich besteht die Darstellung von Flachen flr die Landwirtschaft.
Da die Darstellung im Flachennutzungsplan nur teilweise mit den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubereinstimmen, ist das Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht Uberall erflllt. Es erfolgt daher eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes fur den Teilbereich A. Fur den Teil-
bereichB erfolgt eine Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Fla-
chenkompensation.

Der Landschaftsplan der Stadt Bad Waldsee stellt im sudlichen Bereich des
Plangebietes eine Wohnbauflache (Bestand) und im noérdlichen Bereich eine
landwirtschaftliche Flache dar. Die Ostlich und westlich angrenzenden Ge-
holze sind als bestehende Vegetationsstrukturen dargestellt.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung (Gesamtgebiet) nicht berthrt. Das
nachstgelegene Gebiet befindet sich zwei Kilometer westlich (FFH-Gebiet
"Altdorfer Wald", Nr. 8124-341).
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91.24

9.2

9.2.1

9.2.11

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Umliegend um das Gesamt-Plangebiet befindet sich das aus drei Teilfla-
chen bestehende, gemal § 33 NatSchG BW geschutzte Biotop "Feldge-
holze nordostlich 'Reute'" (Nr.1-8024-436-7644). Eine Beeintrachtigung
des Biotops ist bei Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht zu erwarten (siehe auch
nachfolgende Erlauterungen zum Schutzgut Arten und Lebensraume).

— Zwei der drei 0.g. Teilflachen sind zudem gem. § 30 NatSchG BW als fla-
chenhafte Naturdenkmale geschutzt (Naturdenkmal "3 Stieleichen mit
Baum- und Strauchbestand", Nr.8436-009-2102 (westliche Teilflache);
Naturdenkmal "Baumgruppe mit 19 Eschen, 4 Bergahornen, 3Birken",
Nr.8436-009-1307 (norddstliche Teilflache)).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung (Gesamtgebiet) nicht betrof-
fen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grund-
lage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschultzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Das Gesamt-Plangebiet wird Uberwiegend als Acker genutzt (in den ver-
gangenen Jahren u.a. Kleegrasmischung und Ackersenf, dann Mais, dann
Mais und Winterweizen). Derzeit befindet sich eine Grinlandeinsaat mit
Uberwiegendem Anteil aus Obergrasern auf der Flache. Auf einer Teilflache
im Westen befindet sich eine artenarme Fettwiese, die insbesondere im
Ubergangsbereich zu dem Feldgehdlz im Westen einige Saumarten wie z.B.
Echte Nelkenwurz und Gamander-Ehrenpreis enthalt; davon abgesehen
finden sich die Ublichen Fettwiesen-Arten.

— Unmittelbar westlich besteht in einer ehemaligen Abgrabungsstelle ein bi-
otopkartiertes und als Naturdenkmal geschutztes Feldgehdlz, das insbe-
sondere Vogeln als Brut- und Nahrungshabitat dient (siehe Ergebnisse der
artenschutzrechtlichen Begehungen weiter unten).

— Die norddéstlich liegenden Wiesenflachen sind gemaB Zielartenkartierung
des Landkreises Ravensburg als Magergrunland der 1. Prioritat kartiert.
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— Das nordliche Plangebiet ist gemaB der Zielartenkartierung des Landkrei-

ses Ravensburg ein Lebensraum der 2. Prioritat fir den Neuntoter. Ein Vor-
kommen dieser Vogelart im Plangebiet ist derzeit sehr unwahrscheinlich:
Die Feldgeholze sind sehr hoch und dicht und weisen damit eher waldartige
Strukturen auf; zudem wird das Gebiet bereits seit einigen Jahren als Acker
genutzt, so dass fur den Neuntoter keine optimalen Lebensraumbedingun-
gen bestehen. Die Art wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bege-
hungen auch nicht nachgewiesen.

Ostlich des Gesamt-Plangebietes befindet sich gemaB Zielartenkartierung
des Landkreises Ravensburg ein Lebensraum der Prioritat 1 fur die Feldler-
che; ein Vorkommen dieser Vogelart ist auf Grund der bestehenden Kulis-
senwirkung durch die Feldgehdlze im nahen rdumlichen Umfeld der Ge-
holze und damit auch im Plangebiet selbst sehr unwahrscheinlich. Auch die
artenschutzrechtlichen Begehungen erbrachten keine Hinweise auf Offen-
landbruter.

Um zu ermitteln, ob im Gesamt-Plangebiet geschutzte Tierarten vorkom-
men, wurde das Gebiet bereits im Sommer 2015 viermal durch einen Biolo-
gen begangen (30.04.2015, 12.05.2015, 02.06.2015 und 17.06.2015). Hier-
bei wurden keine relevanten Reptilienarten im oder um das Plangebiet fest-
gestellt. Die Baume des Naturdenkmales waren nur beschrankt fur eine
Baumkontrolle zuganglich. Dennoch konnten zahlreiche Baumhdhlen und
Spalten nachgewiesen werden. In einem der Baume konnte die Brut des
Stares in einem Seitenast festgestellt werden. Ferner konnten auch Nist-
kasten fur Hohlenbrater gefunden werden. Im Rahmen der Begehungen
konnten zusatzlich zum Star im Bereich des Naturdenkmales bzw. der Bio-
topflache Nachweise von Amsel, Blaumeise, Buchfink, Elster, Granfink,
Kohlmeise, Monchsgrasmicke, Rabenkrahe und Turkentaube erbracht
werden. Hiervon nutzen Star und Rabenkrahe das Plangebiet zur Nah-
rungssuche. Sudlich des Flachennaturdenkmales "3 Eichen" befand sich
eine Brutstatte des Haussperlings an einem Bestandsgebaude. Die Fleder-
mausfauna wurde Uber 39 Nachte (zwischen dem 30.04.2015 und dem
06.09.2015) mittels stationarem batcorder-System erfasst. Die Erfassung
ergab 225 Aufnahmen von Zwergfledermausen, drei Aufnahmen von tief-
rufenden Pipistrellus-Arten (vermutlich Rauhautfledermaus), vier Aufnah-
men nyctaloider Arten (z.B. GroBer Abendsegler, Breitfligelfledermaus)
und elf Aufnahmen Myotis-Arten (vermutlich Kleine Bartfledermaus). Ange-
sichts des langen Erfassungszeitraums ist dies ein sehr begrenztes Auf-
kommen von Fledermausaktivitat. Lediglich einzelne Individuen der Zwerg-
fledermaus scheinen den Daten zu Folge den Bereich des Naturdenkmales
regelmaBig zu nutzen.

Da sich das Gesamt-Plangebiet im Vergleich zur Planung von 2017 vergro-
Bert hat, wurde das Gebiet 2022 erneut von einem Biologen begangen. Die
Ergebnisse sind im artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Stand 19.12.2022,
Sieber Consult GmbH) kombiniert mit den Ergebnissen aus 2015 darge-
stellt. Aus der Erweiterung ergeben sich keine Konflikte, da insb. intensiv
landwirtschaftliche Flachen einbezogen werden, welche nur eine geringe
Bedeutung als Nahrungs- und Bruthabitat aufweisen.
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9.21.2

— Zusammenfassend besteht im Bereich der Feldgeholze und ihrer SGume
eine hohere Artenvielfalt; die Ackerflachen sind dagegen sehr artenarm.
Der Umbruch des ehemals im Plangebiet vorhandenen Magergrunlands zu
Acker beeintrachtigt den Biotopverbund zwischen den einzelnen Feldge-
holzen und stellt eine gewisse Vorbelastung des Plangebietes dar. Dartber
hinaus ist mit zeitweisen Storungen durch das angrenzende Wohngebiet
zu rechnen (Hauskatzen, Spazierganger mit Hunden, Freizeitgerausche
z.B. Rasenmaher).

— Basierend auf den Kriterien der Naturnahe, Empfindlichkeit und des Ver-
netzungsgrades der betrachteten Lebensraume ist die Bedeutung der Ge-
samt-Flachen fur das Schutzgut insgesamt mittel.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhéltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Daruber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— Vorrangflur | auf FI.-Nr.236/1

— Das Gesamt-Plangebiet befindet sich im Bereich der jungeren Eisrandland-
schaft, der geologische Untergrund ist von den wirmzeitlichen Ablagerun-
gen des Rheingletschers gepragt. Durch chemische und physikalische Ver-
witterungsprozesse bildete sich aus den Moranensedimenten eine Verwit-
terungsdecke aus, die derzeit von einer rund 30 cm machtige Oberboden-
auflage Uberdeckt wird (Uberwiegend in Form von Ackerkrume: sandiger,
schwach humoser, schwach organischer Schluff). Die Verwitterungsdecke
reicht bis in eine Tiefe von maximal 1,50 m. Sie ist als schwach sandiger bis
stark sandiger, schwach toniger Schluff zu charakterisieren, der lokal auch
Beimengungen an Kieskorn und Wurzelresten beinhaltet. Die lehmige Ver-
witterungsdecke ist gering tragfahig sowie frost- und witterungsempfind-
lich. Die Moranenablagerungen reichen bis zur Endtiefe der Aufschllisse
(5,00 m unter Gelandeoberkante) und bestehen im Plangebiet vorwiegend
aus Moranensand (schwach schluffige bis schluffige Fein- bis Grobsande
mit variablem Anteil an Kieskorn). Lokal und mit stark schwankender
Schichtmachtigkeit von 0,50m bis 1,40m finden sich darUber hinaus
Grundmoranensedimente (Geschiebelehm: Sand-Schluff-Gemisch oder
kiesiger bis stark kiesiger, schwach sandiger Schluff). Einen weiteren Anteil
der Mordnenablagerungen bildet der Moranenkies, der als sandiger bis
stark sandiger, schwach schluffiger bis schluffiger Fein- bis Grobkies zu
beschreiben ist. Innerhalb der Moranensedimente ist mit dem Auftreten
von Steinen und groBen Blocken bis hin zu Findlingen zu rechnen. Details
zu den geotechnischen und bodenkundlichen Untersuchungen finden sich
im Geotechnischen Bericht zum Baugebiet "Drei Eichen VI" der Gesellschaft
far Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach, vom 28.11.2016.
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9.21.3

— GemaB Geologischer Karte von Baden-Wdrttemberg (M 1:50.000) stehen

im mittleren und sudlichen Plangebiet holozéne Abschwemmmassen an
(Material umgelagerter Kulturbdden: wechselnd tonig-sandiger Schluff). Im
ostlichen und westlichen Gebiet sowie im nordlichen Anschluss ist dage-
gen Geschiebemergel zu erwarten (Diamikte, Schotter, Sande und
Feinsedimente aus dem Eisvorsto3 des Rheingletschers zur Inneren Jun-
gendmorane und spaterem Eiszerfall). Laut der Bodenkarte von Baden-
Wadrttemberg (M 1:50.000) haben sich aus dem Geschiebemergel Para-
braunerden entwickelt, aus den Abschwemmmassen dagegen ein Kollu-
vium (durch Erosion entstandene Lockersedimente).

Die vorkommenden Bdden sind derzeit unversiegelt und werden uUberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt (Acker, Grinland). Laut der Reichsboden-
schatzung liegt im groBten Teil des Plangebietes sehr gut verwitterter und
leistungsfahiger Boden vor. In diesen Bereichen ist die naturliche Boden-
fruchtbarkeit bzw. die Bodenfunktionen insg. als hoch einzustufen; es han-
delt sich daher um einen bedeutenden landwirtschaftlichen Ertragsstand-
ort. Im Ubergangsbereich zur sudwestlich angrenzenden Bebauung und
zum westlich liegenden Feldgeholz sind die Boden nur von mittlerer natur-
licher Bodenfruchtbarkeit

Der Durchlassigkeitsbeiwert der Moranenkiese wurde im Rahmen eines Si-
ckerversuchs im Gelande mit ks = 4,67 -10°m/s bestimmt; sie sind damit als
durchlassig einzustufen. Auch bei den Laborversuchen wurde fur die Mo-
ranenkiese und -sande ermittelt, dass diese durchlassig sind. Die Verwit-
terungsdecke und Grundmorane sind dagegen nur schwach wasserdurch-
lassig.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Gesamt-Flachen sind aus geologi-
scher Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss
jedoch gerechnet werden.

Dem Gesamt-Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewdasser (Gewadasserstrukturgite und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewasser kommen im Gesamt-Plangebiet nicht vor.

— Im Rahmen der Baugrunderkundung im November 2016 wurde in keiner der

abgeteuften Rammkernbohrungen oder den Schurfgruben ein Wasserzu-
lauf beobachtet (siehe Geotechnischer Bericht der Gesellschaft flr Bohr-
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und Geotechnik mbH vom 28.11.2016). Grundsatzlich ist davon auszuge-
hen, dass es sich bei den erkundeten Moranenkiesen und -sanden um ei-
nen Porengrundwasserleiter handelt, der jedoch bis zur Erkundungsend-
tiefe (5,00m) nicht wasserfihrend ist. Auf den bindigen Horizonten der
Grundmorane und den feinkornreicheren Sanden innerhalb der lockeren
Moranenablagerungen ist mit Sicker- bzw. Schichtwasser zu rechnen.

Da die filternden Deckschichten gut ausgebildet sind (Verwitterungsde-
cke), ist von einer geringen Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber
Schadstoffeintragen auszugehen.

Von den an das Gesamt-Plangebiet angrenzenden Hangen kann es bei
Starkregenereignissen zum oberflachigen Zufluss von Hangwasser insbe-
sondere in das (nord-)éstliche Plangebiet kommen.

Dem Gesamt-Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

9.21.4 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fiihrt.

Momentan fallen im Gesamt-Gebiet keine Abwasser an. Das Nieder-
schlagswasser versickert breitflachig Uber die belebte Bodenzone bzw.
folgt dem Gelande folgend nach Stdosten hin ab.

Auf Grund der Topografie und der Beschaffenheit der anstehenden Béden
ist im nordlichen und oOstlichen Plangebiet mit oberflachig abflieBendem
Hangwasser zu rechnen, das bei Starkregenereignissen zu temporaren
Uberflutungen am HangfuB fiihren kann.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Gesamt-Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches Al-
penvorland"”, das generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige
Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die offenen Flachen
des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wahrend die Feld-
geholze Frischluft produzieren.

Auf Grund des Geléndereliefs ist davon auszugehen, dass derzeit Kalt-
bzw. Frischluft von den angrenzenden Hangen Uber das Plangebiet hinweg
in Richtung des sudlichen Ortsrandes abflieBt und sich in der Senke am
bisherigen Siedlungsrand staut; Ubereinstimmend hiermit verzeichnet die
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Klimaanalysekarte der "Regionalen Klimaanalyse Bodensee-Oberschwa-
ben" (Prof. Dr. A. Schwab & D. Zachenbacher, PH Weingarten, im Auftrag
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben, 2009) im sudlichen
Plangebiet einen potenziellen Kaltluftstau am Siedlungsrand. Zudem ist in
der Karte ein Bergwindsystem (intensiver Kaltluftstrom mittlerer Machtig-
keit) verzeichnet, welches das Plangebiet von Stdosten nach Nordwesten
Uberquert (also am FuB des Grindelsberges vorbeifthrt). Wegen der landli-
chen Lage im unmittelbaren Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
der lockeren Bebauung mit vorhandener Durchgrinung sind die genannten
Luftstrdomungen und -staubereiche von untergeordneter Bedeutung fur die
bestehende Bebauung.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Von einer erheblichen Belas-
tung durch Abgase und Feinstaub aus dem Verkehr auf der K7941 ist nicht
auszugehen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plange-
bietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu belastigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung
oder Pflanzenschutzmitteln).

Dem Gesamt-Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen
vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Erho-
lungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Das Gesamt-Plangebiet befindet sich in der strukturreichen Kulturland-

schaft des oberschwabischen Hugellandes. Es liegt auf einer mittleren
Hohe von etwa 583 m U. NN am norddstlichen Rand des Ortsteils Reute. Im
Suden, Studwesten und weiter westlich grenzt bestehende Wohnbebauung
an. Weiter nordlich verlauft teils unterhalb einer Béschung die KreisstraBe
K7941. Das Plangebiet selbst wird als Acker (derzeit Grinlandeinsaat), zu
geringen Teilen auch als Grunland genutzt. Das Uberplante Gelande steigt
in der nordlichen Halfte nach Westen und Osten hin an. Im westlichen Be-
reich um die "Drei Eichen" sowie im Nordosten ("Grindelsberg") schlieBen
dagegen zwei pragende Erhebungen an.

Das Gesamt-Plangebiet wird insbesondere durch die umliegenden waldar-
tigen Feldgeholze sowie das bewegte Gelande (Grindelsberg unmittelbar
dstlich) gepragt. Vom bestehenden Ortsrand im Suden bestehen Blickbe-
zUge Uber das Plangebiet hinweg zum Grindelsberg. Das Plangebiet ist von
der K7941 aus norddéstlicher Richtung kommend sowie vom Grindelsberg
einsehbar. Auf den Grindelsberg fuhrt kein Wanderweg; entlang der Kreis-
straBe im Norden verlauft jedoch ein separat ausgebauter Radweg nach
Bad Waldsee. Als Fortfuhrung der im stdwestlichen Plangebiet endenden
"Drei-Eichen-StraBe" fuhrt zudem ein Wiesenweg durch das Plangebiet in
Richtung Osten, der von den Anliegern des bisherigen Ortsrandes bei gu-
tem Wetter als Spazierweg genutzt werden kann. Daruber hinaus bestehen

Seite 84

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024



keine Wegeverbindungen, so dass dem uberplanten Bereich insgesamt
eine geringe Erholungseignung zukommt (landschaftliche Kulisse fur we-
nige Spazierganger).

Dem Gesamt-Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

9.21.7 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Gesamt-Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Entlang der K 7941
im Norden verlauft ein ausgewiesener Radweg. Das Gebiet besitzt eine
hauptsachlich auf das abwechslungsreiche Landschaftsbild zurtckzufih-
rende Bedeutung fur die Naherholung.

Auf das Gesamt-Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der
K7941 ein. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebiets
kann es zeitweise zu fur den landlichen Raum typischen Geruchs- oder
Larm-Emissionen im benachbarten Wohngebiet kommen. Nutzungskon-
flikte liegen bisher nicht vor.

Dem Gesamt-Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeu-
tung fur das Schutzgut zu.

9.21.8 Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Innerhalb des Gesamt-Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler.
Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im Wirk-
bereich der Planung.

Folgende Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wurt-
temberg (DSchG) befinden sich im naheren Umfeld des Gesamt-Plange-
bietes: etwa 200m westlich des Plangebiets befindet sich das Kloster
"Reute" mit mehreren Denkmalern sowie die denkmalgeschutzte Pfarr- und
Wallfahrtskirche St. Peter und Paul. Blickbezlge zwischen dem Plangebiet
und dem o0.g. Klosterareal sind durch das waldartige Feldgehdlz im Westen
weitgehend unterbunden.

9.219 Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb des Gesamt-Plangebietes keine Anlagen
zur Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

GemaR dem Umwelt-Daten und -Kartendienst Online (UDQO) der Landesan-
stalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdrttemberg betragt
die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.161-1.197 kWh/m2. Da das Ge-
lande Uberwiegend nach Stdosten bzw. Sidwesten hin abfallt, sind die Vo-
raussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.
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— Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwarmeson-
den in der Region Bodensee-Oberschwaben" ist der Untergrund im Plan-
gebiet aus hydrogeologischer Sicht flr den Bau und den Betrieb von Erd-
warmesonden nur bis 100m Tiefe als gunstig zu bewerten (Kategorie 3).
Grund hierfdr ist gespanntes, moglicherweise artesisch gespanntes Grund-
wasser. Bei groBeren Tiefen ist eine Einzelfallprifung mit geologischer
Prognose erforderlich.

— GemaRB dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie des Lan-
desamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau am Regierungsprasidium
Freiburg (ISONG) ist die Bohrtiefe am Standort auf 345 m beschrankt, um
tiefer genutzte bzw. nutzbare Grundwasservorkommen zu schitzen und
damit die Trinkwasserversorgung langfristig sicherzustellen. Wahrend der
Bohr- und Ausrustungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau bei Bohrtiefen
groBer 135m sind Erdgas-Austritte moglich. Zudem kann artesisch ge-
spanntes Grundwasser auftreten. Beim Antreffen von artesisch gespann-
tem Grundwasser ist mit der Unteren Wasserbehorde abzustimmen, ob und
wie eine Erdwarmesonde eingebaut werden kann oder ob das Bohrloch
ohne Sondeneinbau dauerhaft abgedichtet werden muss. Eine geothermi-
sche Nutzung mittels Erdwarmesonde ist am Standort voraussichtlich effi-
zient.

9.2110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

9.2.2

9.2.21

zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten. Die Gehdlze innerhalb des Anderungsbereichs bleiben
ebenfalls als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen
Vielfalt andert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem Be-
reich. Es ist keine Veranderung der vorkommenden Boden und der geologi-
schen Verhaltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubil-
dung zu erwarten. Das gesamte Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsor-
gungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die
Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat unverandert. Es ergibt sich keine
Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftsbild, die Er-
holungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unveran-
dert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete, Bio-
tope und ihre Verbundfunktion sowie die Denkmaler im Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes Baden-Wurttemberg (DSchG) bleiben unverandert. Hinsicht-
lich des Schutzgutes Kulturguter ergeben sich keine Veranderungen. Bei
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9222

9.2.3

9.2.31

Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zusétzlichen Energiequellen nétig.
Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grunlandnutzung), aus groBRrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der naturlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Ge-
meinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihnrem Ausgleich und ggf. geplan-
ter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und c Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Ackers sowie des Grunlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit ein-
hergehende Versiegelung des Gesamtgebietes verloren. In Folge der her-
anruckenden Bebauung wird das westlich liegende Naturdenkmal von der
freien Landschaft abgeschnitten. Die dort lebenden Tiere kénnen durch
Haustiere oder den vom Wohngebiet ausgehenden Freizeitldarm gestort
werden. Um den Eingriff zu minimieren, bleibt der Bereich ostlich des Feld-
gehdlzes von Bebauung frei (6ffentliche Grinflache); dies wird Uber die
Festsetzung einer mind. 15 m breiten Grunflache gesichert. Die Baugrenze
halt mindestens 20 m Abstand zum Biotop. Um Hangwasser aus Osten ab-
fangen zu kdnnen wird eine offentliche Grinflache festgesetzt, welche
dazu dient eine Mulde zu modellieren in welcher das Hangwasser aufge-
fangen werden kann.

— GemaR den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind
innerhalb des Gesamt-Plangebietes keine speziellen Artenschutz-MaBnah-
men erforderlich, da sich hier keine Brut- oder Lebensstatten geschutzter
Tierarten befinden. Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten (insbesondere
Ausbau der "Drei-Eichen-StraBe") ist jedoch der Schutz des westlich an-
grenzenden Biotops bzw. Naturdenkmals sicherzustellen. Hierfar ist geman
dem Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbehérde vom 30.04.2015 die
Bauausfihrung von einem Baumgutachter fachlich zu begleiten. Dieser
stellt die ordnungsgemaBe Umsetzung der notwendigen SchutzmafBnah-
men sicher (z.B. Errichtung eines Bauzauns an der Sudgrenze des Feldge-
hdlzes; fachgerechte Ausfihrung und Versorgung evtl. notwendig werden-
der Wurzelschnitte; Verbot der Errichtung eines Treibstofflagers im Nah-
bereich des Feldgehdlzes).

— Um Beeintrachtigungen auf die potenzielle Leitstruktur von Fledermausen
zu vermeiden, sollte die Bebauung in einem ausreichend groBen Abstand
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zum Naturdenkmal "3 Stieleichen mit Baum- und Strauchbestand" erfolgen.
Aufgrund der nachgewiesenermafBen geringen Aktivitdt und Anzahl jagen-
der Fledermduse wird dabei ein Abstand von etwa 15m als ausreichend
eingestuft. Weiterhin ist die nach Westen (in Richtung Naturdenkmal "3
Stieleichen mit Baum- und Strauchbestand") gerichtete potenzielle AuBen-
beleuchtung so weit wie mdglich zu reduzieren bzw. bedarfsgerecht zu
steuern (z.B. Bewegungsmelder). Empfehlenswert sind zudem (nach un-
ten) gerichtete Lampen (z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den
Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche begrenzen und somit eine Be-
leuchtung der Geholzreihe verhindern.

Die Zielarten Neuntoter und Feldlerche sind nicht betroffen, da deren Vor-
kommen im Plangebiet bzw. der unmittelbaren Umgebung sehr unwahr-
scheinlich ist. Die Kulissenwirkung, welche auf ein mdgliches Feldlerchen-
Vorkommen in der angrenzenden Landschaft wirkt, wird durch die geplante
Bebauung nicht ausgedehnt, da die zwei Ostlich bestehenden Feldgehdlze
bereits eine weiterreichende Kulissenwirkung aufweisen.

Das Gesamt-Gebiet kann in Zukunft eine hdhere Artenvielfalt aufweisen.
Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch héchstwahrscheinlich nicht heimisch
und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kul-
turfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensraume wird sich erhdhen (Garten, StraBenbegleitgrin, wechsel-
feuchte Retentionsmulde, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der
neu entstehenden Lebensraume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst
und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen
gepragt sein. FUr aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Ar-
ten bieten die neuen Lebensraume keinen Raum.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen das
AusmafB des Lebensraum-Verlustes reduziert und im gesamten Plangebiet
Flachen erhalten bzw. neu geschaffen werden, die Tieren und Pflanzen Le-
bensraum bieten. Im StraBenraum ist die Pflanzung von sechs Baumen vor-
gesehen. Auch auf den privaten Baugrundsttcken ist eine Mindestzahl von
Baumen zu pflanzen, um die Durchgrinung und damit auch den Lebens-
raumwert des Baugebietes zu verbessern. Flr die Pflanzung von Bdumen
und Strauchern sind standortgerechte heimische Gehodlze zu verwenden.
Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fur Kleinlebewesen
und Vdgel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nah-
rungsketten. |hre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Ver-
besserung des Lebensraumes flr Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtakti-
ver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtenty-
pen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natrium-
dampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m
verwendet werden durfen. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebun-
denen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zulas-
sig, die einen Brechungsindex von < 1,26 aufweisen. Dies wird von Elemen-
ten erflllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuz-
muster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu
Floatglas deutliche Vorteile.
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— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor

Auswirkung auf das Schutzgut

Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von
Baumaschinen

Baustelleneinrichtungen, Boden-
ablagerungen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grunflachen mit
Pflanzungen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung
(z.B. Freizeitlarm)

Lichtemissionen, Reflektionen
von Photovoltaikanlagen

Belastung durch Larm und Erschitte-
rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen

Verlust von Intensivgriinland / Acker

Verlust geringwertigen Lebensrau-
mes, Isolation des westlichen Feld-
geholzes von der freien Landschaft
bzw. den 6stlich liegenden Gehdlzen

Schaffung von Ersatzlebensraumen

u.U. Beeintrachtigung scheuer Tiere

Beeintrdchtigung nachtaktiver oder
wassergebundener Insekten (stark

reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen im gesamten Plangebiet
verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur
Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub-
und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund des bewegten
Gelandes und wegen der geplanten MaBnahmen zum Schutz vor Hang-
wasser kommt es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschuttungen, was
eine Veranderung des ursprutnglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge
hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fuhrt. Die durch die geplanten
Baukorper und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fuhrt zu einer
Beeintrachtigung der vorkommenden Boden. In den versiegelten Bereichen
kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen wer-
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den. Da es sich um ein Wohngebiet handelt und mehrere 6ffentliche Grun-
flachen vorgesehen sind, ist der Versiegelungsgrad insgesamt als mittel
einzustufen (GRZ von 0,35 bis 0,55).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen.

Trotz der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung, welche die ent-
stehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduzieren, ist die
Eingriffsstarke auf Grund der hohen Bodengute als hoch zu bewerten

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0

neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfalle

Lagerung von Baumaterial,
Baustelleneinrichtungen (Wege,
Container)

Bodenabbau, -aufschittungen
und Bodentransport

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

gesamte Flachenbeanspruchung
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowa-
sche, evtl. Gartnern)

Eintrag von Schadstoffen

partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer-
stdérung der Vegetationsdecke/Freile-
gen des Oberbodens

stellenweise Bodenverdichtung, Zer-
stdérung des ursprunglichen Boden-
profils

Bodenversiegelung — urspringliche
Boden-Funktionen gehen verloren

Verlust offenen belebten Bodens

Eintrag von Schadstoffen

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

— Baubedingte Absenkungen des Grundwassers oder Schadstoffeintrag in

bauzeitlich freigelegtes Grundwasser kénnen auf Grund des vorhandenen
Grundwasser-Flurabstandes ausgeschlossen werden. GemaR den bisheri-
gen Ergebnissen der geotechnischen Erkundung sind keine Wasserhal-
tungsmaBnahmen erforderlich. Die anstehenden Moranensande und -kiese
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konnen jedoch lokal Schicht- oder Stauwasser fuhren, dass im Anschnitt
ausflieBen kann.

Die gesamte geplante Wohnbebauung hat eine Veranderung des Wasser-
haushaltes zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grund-
wasserneubildungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Die Ver-
siegelung wird insgesamt knapp 3 ha betragen. Da die Boden innerhalb des
Plangebietes bereits jetzt schwach durchlassig sind, sind die Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser unter Betrachtung der u. g. Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen insgesamt nicht erheblich.

Far Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um
das Grundwasser vor Verunreinigungen zu schitzen. Das Entwasserungs-
konzept sieht vor, das auf den StraBenflachen sowie das auf den Dach-
und Hofflachen der privaten Baugrundstlcke anfallende Niederschlags-
wasser in ein o6ffentliches Retentionsbecken einzuleiten (siehe hierzu den
nachsten Punkt "Wasserwirtschaft").

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
heutral)

baubedingt

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -

den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-

(Container) fluss von Niederschlagswasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- durch Fldchenversiegelung redu- -—
anlagen und Verkehrsflachen zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-

rung der Grundwasserneubildungs-

rate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrage -

9.2.3.4 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
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— Durch die zusatzliche Bebauung im gesamten Plangebiet erhoht sich die

anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Nie-
derschlagswasser gesammelt und der Sammelklaranlage in Reute zugelei-
tet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen) ist
Uber Retentionszisternen (zwangsentleerbar und unterirdisch) zu fassen,
zu puffern und anschlieBend dem o6ffentlichen Regenwasser-Kanal zuzu-
fuhren. Das Puffervolumen muss mindestens 3 m2 pro 100 m? angeschlos-
sener, befestigter Flache betragen. Der Drosselablauf ist auf 0,15 I/Se-
kunde pro 100 m? angeschlossener, befestigter Flache begrenzt. Ein Not-
Uberlauf der ausreichend bemessenen Pufferanlagen in den offentlichen
Regenwasser-Kanal ist herzustellen. Uber die offentlichen Regenwasser-
kanale wird das Niederschlagswasser dem unmittelbar stdlich des Gel-
tungsbereiches geplanten Versickerungsbecken zugefunhrt.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an das
Versorgungsnetz des Wasserversorgungsverbands "Obere Schussen-
talgruppe".

Das bei Starkregen von den 0Ostlich liegenden Hangen abflieBende Wasser
wird durch eine Mulde-Wall-Kombination aufgefangen, welche entlang des
gesamten Ostlichen Plangebietsrandes angelegt wird. Hierdurch wird ver-
mieden, dass es zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstlcken am
HangfuB kommen kann. Das Hangwasser wird in einer den Wallen vorgela-
gerter Mulde bzw. einem Trockengraben aufgefangen und Uber das 6ffent-
liche Regenwasserkanalnetz dem Retentionsbecken zugeleitet.

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

— Die Kaltluftentstehung wird im Gesamt-Plangebiet unterbunden und auf die

angrenzenden Offenflachen beschrankt. Auf Grund der flachigen Bebau-
ung auf knapp 4 ha Gesamtflache, entsteht fur den Uber das Plangebiet
hinweg nordwestwarts flieBenden Kaltluftstrom eine Hinderniswirkung. Da
es sich bei dem Vorhaben jedoch um verhaltnismaBig lockere Bebauung
mit einer GRZ von 0,35 bis 0,55 handelt und zahlreiche Grinflachen vorge-
sehen sind, werden sich die Auswirkungen jedoch in Grenzen halten. We-
gen der unmittelbar angrenzenden freien Landschaft wird der Ortsteil
Reute weiterhin gut durchliftet. Die Baumpflanzungen auf den 6ffentlichen
Grunflachen, im StraBenraum und auf den privaten Baugrundsticken ver-
bessern die Frischluftversorgung und reduzieren durch ihren Schattenwurf
und die Luftbefeuchtung die negativen Effekte der Versiegelung.

Bei Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten. Eine geringflgige Erhdhung der Vorbelastung umlie-
gender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist moglich. Mit einer
wesentlichen Beeintrachtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet
nicht fur einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist. Die weiterhin angren-
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zende landwirtschaftliche Nutzung kann auch im neuen Baugebiet zeit-
weise zu fur den landlichen Raum typischen Geruchs-Belastungen oder zu
Staubeintragen fuhren.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer bis mittlerer Eingriff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+

pos./ —neg./ 0
neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)
anlagenbedingt
Errichtung der Gebaude, AuBen- mehr Warmeabstrahlung, weniger -
anlagen und Verkehrsflachen Verdunstung, ungunstigeres Klein-
klima
Verlust der Acker- und Wiesen-  Verminderung der Kaltluftproduktion -
flachen
Anlage von Grunflachen mit Verbesserung des Kleinklimas +

Pflanzungen
betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Errichtung neuer Wohngebaude, die dem bisherigen Ortsrand

vorgelagert sind, geht die den Siedlungsrand eingrinende Funktion der
westlichen Feldhecke verloren, wodurch das strukturreiche Landschafts-
bild beeintrachtigt wird. Das vorhandene Relief ist infolge der geplanten
Bebauung nicht mehr so deutlich erlebbar wie bisher. Die Blickbezuge fur
die Anwohner des derzeitigen Ortsrandes auf den Grindelsberg werden be-
eintrachtigt.

Auf Grund der Bedeutung, welche die groBen Baume des Naturdenkmals
"Drei Eichen" fur das Landschaftsbild haben, wird im Ubergangsbereich zu
dem Naturdenkmal eine Grunflache festgesetzt, welche sicherstellt, dass
die Baume weiterhin ihre landschaftsbildpragende Wirkung entfalten kon-
nen. Die Grunflache ist mit Baumpflanzungen strukturreich zu gestalten.
Zudem ist eine Grine Achse von dem Naturdenkmal in Richtung der Freien
Landschaft bzw. dem kartierten Biotop "Feldgeholz n.6. Reute" vorgese-
hen, welches ebenfalls durch Baum und Strauchpflanzungen strukturiert
wird.

Nach Norden zur StraBe hin ist eine Grinflache mit Strauchpflanzungen
vorgesehen sowie nach Osten ein Grlnstreifen, welcher die Mulde-Wall-
Kombination beherberg. Beides dient gleichzeitig der Eingrinung des Ge-
biets.

Durch die weiteren getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die
Bebauung locker erfolgt (niedrige GRZ) und eine ausreichende Durchgru-
nung hergestellt wird (Pflanzgebote fur den StraBenraum und die privaten
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Baugrundsticke). Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Ei-
genart des Landschaftsbildes zu schutzen und mit Hilfe landschaftstypi-
scher Geholz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu
erreichen. Zu diesem Zweck werden zusatzlich im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen,
Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nichtin der
Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf max. 5% der Grund-
stlcksflache zugelassen, um die privaten Grunflachen sowie die Wohn-
und Nutzgarten moglichst naturnah zu gestalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-

bleibt ein hoher Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor

Auswirkung auf das Schutzgut

Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, Au-
Benanlagen und Verkehrsfla-
chen

"“Umbauung" der Feldhecke im
Westen

Durchgrinung des Plangebie-
tes, Ortsrandeingrinung ins-

besondere in Richtung Osten

und Westen

betriebsbedingt

Lichtemissionen; Spiegelun-
gen/Reflektionen durch PV-
Anlagen

temporére Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes v. a. bei gréBeren Baustel-
len

Vorverlagerung des Ortsrandes; Verlust
der den Siedlungsrand eingrinenden
Funktion der westlichen Feldhecke; Ver-
lust von Blickbeziehungen; verminderte
Erlebbarkeit des natdrlichen Gelandereli-
efs

geringere Attraktivitat fur Naturerlebnis

Erhaltung bzw. Wiederherstellung eines
gut eingegrinten Siedlungsrandes; be-
hutsamer Ubergang zu den beidseitig
angrenzenden Hangen/Gehdlzen

Lichtabstrahlung/Reflektionen in die um-
liegende Landschaft (durch Festsetzun-
gen zur AuBenbeleuchtung und zu PV-
Anlagen deutlich reduziert)

9.2.3.7 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

— Die hochwertigen landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen im gesamten
Plangebiet verloren. Bei Erfordernis sollten dem betroffenen Landwirt ada-
quate Ersatzflachen zur Verfigung gestellt werden.
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— Durch die Gesamt-Planung wird neuer Wohnraum ausgewiesen. Um die
geplanten Gebaude vor Schaden durch Windwurf, Astbruch o.a. aus dem
Bereich des westlich liegenden Naturdenkmals "Drei Eichen" zu schitzen,
wird mit der Baugrenze ein Mindestabstand von 20m eingehalten. Die
Grenze der privaten Baugrundsticke (Bereich moglicher Nebenanlagen,
Gartennutzung usw.) ist mindestens 15 m von dem Naturdenkmal entfernt.

— Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch die geplanten
Baukorper eine geringflgige Beeintrachtigung. Die Naherholungs-Funktion
wird hierdurch jedoch nicht in erheblichem MaBe beeintrachtigt: Die FuB-
wege-Verbindung in die freie Landschaft bleibt Gber den Auslass im Be-
reich des Retentionsbeckens erhalten.

— Auf Grund des geringen Abstandes der geplanten Bebauung zur nérdlich
verlaufenden KreisstraBe K7941 sind LarmschutzmaBnahmen geplant, um
Nutzungskonflikte durch Verkehrslarm-Immissionen zu verhindern (vgl.
auch Schalltechnische Untersuchung vom 15.05.2024 der Sieber Consult
GmbH)

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./ —neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch Larm und Erschitte- -
Ablagerung von Baumaterial, Be- rungen, Freiwerden von Staub und
trieb von Baumaschinen u.U. auch Schadstoffen (Verkehr,

Unfalle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Schaffung zusatzlichen Wohnraums ++
anlagen und Verkehrsflachen (fUr ortsansassige Bevdlkerung)
Anlage von Grinflachen Schaffung neuer Spiel- und Erho- +

lungsflachen
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei- Belastung durch Verkehrslarm und - -
zeitlarm) abgase

9.2.3.8 Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Da zwischen dem Plangebiet und dem Klosterareal "Reute" keine unmittelba-
ren Blickbezlge bestehen, entsteht keine Beeintrachtigung fur die dort vor-
handenen Kulturgater. Sollten wahrend der Bauausfuhrung, insbesondere bei
Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten
Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B.
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Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archaolo-
gische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart unverzlglich zu
benachrichtigen.

9.2.3.9 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

In der Bauphase kann es temporar zu Larmbeldstigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gertche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsuber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die
Warmeabstrahlung begunstigt, so dass es zu einer geringflgigen Erhdéhung
der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe
hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat".

Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung lasst nicht erwarten,
dass Staub, Geruche, Erschitterungen oder Strahlungen in prtfungsrele-
vantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Belastigungen durch die o0.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

9.2.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Landkreis Ravensburg. In Bezug auf Biomull wird die Anlage eines
Komposts empfohlen.

Zur Entsorgung der Abwasser siehe die Punkte "Wasser" und "Wasserwirt-
schaft".
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9.2.3M

9.2.312

9.2.313

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wahrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— FUr die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten
sind.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfélle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB): Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken
fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfalle oder Katastrophen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebduden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zuklnftiger Baukorper zur
optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung
maoglich. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. thermi-
sche Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die verschattende Wirkung
auf Grund des Feldgeholzes im Westen ist hinzunehmen, da dieses als kar-
tiertes Biotop zu erhalten ist.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden, ist aber voraussichtlich — ggf. mit Einschrankun-
gen — maoglich.
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9.2.3.14 Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-

biete unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.

9.2.315 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-

9.24

9.241

9.24.2

zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind fur das gesamte Plangebiet keine erhebli-
chen Effekte aufgrund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB,
Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemaR dem gemeinsamen Be-
wertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013).
Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Erarbeitung von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden
AusmaBes der Beeintrachtigung fur die einzelnen Schutzguter; Ausgleich der
verbleibenden Beeintrachtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die SchutzgUter mdglichst gering zu halten, wurde
vor Betrachtung der mdglichen AusgleichsmaBnahmen Uberprift, inwieweit
die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder minimierbar sind. Zur Vermeidung
bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen
folgende MaBnahmen sowohl fur Teilbereich A als auch Teilbereich B.

Konzept zur Granordnung:

— Sicherung des Biotops bzw. Naturdenkmals im Westen durch Ausweisung
einer mind. 15m breiten o6ffentlichen Grinflache als Pufferzone; Aufwer-
tung des Biotops durch Entwicklung eines naturnahen Saums mit ostlich
vorgelagerter Extensivwiese (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— Eingrinung des neuen Ortsrandes durch mehrere Grianflachen mit Geholz-
Pflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensrdume, Schutzgut Landschaftsbild)
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9.24.3

9244

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur den StraBenraum und
die privaten Baugrundstlcke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensraume)

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit
geringem Anteil an blauem und ultravioletten Licht (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung
von Photovoltaik-Modulen, die einen Brechungsindex von < 1,26 aufwei-
sen. (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Begrenzung der Gebaudehdhen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung flur die Gebaudedacher (Schutz-
gut Landschaftsbild)

Ermittlung des verbleibenden Ausmafes der Beeintrachtigung
(sowohl fur Teilbereich A als auch Teilbereich B)

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Zur Ermittlung der Eingriffsstarke bzw.
des Ausgleichsbedarfs wird die Schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebie-
tes (als Bilanzwert) im Bestand (inkl. planungsrechtlicher Zulassigkeiten) der
Planung gegenUbergestellt. Die im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermit-
telten Nutzungen/Lebensraume werden entsprechend der im o0.g. Bewer-
tungsmodell verankerten Biotopwertliste eingestuft und in ihrer FlachengréBRe
mit dem zugewiesenen Biotopwert verrechnet. Gleiches gilt fur die Planung,
die auf Grundlage des Festsetzungskonzeptes (z.B. Bau- und Grunflachen,
Pflanzgebote) bilanziert wird.

Bestehende und zu pflanzende Einzelbaume flieBen bei der Flachenbilanzie-
rung nicht mit ein, sondern nur mit ihnrem Bilanzwert (kursiv gedruckt).
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flachein Bio- Bilanz-

m?  topwert wert
37.11 Acker 4.333 4 17.330
33.60, Intensivgrinland (Grinlandeinsaat auf Acker) 28.247 6 169.481
33.61
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 3.398 13 44.169
41.10 Feldgeholz 291 20 5.826
41.10 Feldgehdlz (StraBenbegleitgrin) 267 17 4.542
60.21 versiegelte Flachen (StraBe) 2.951 1 2.951
33.70, StraBenbegleitgrin 269 4 1.074
60.50
Summe Bestand 39.755 245.374
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flachein Bio- Bilanz-
m2  topwert wert
60.10, Uberbaubare Flachen in dem Wohngebiet 9.465 1 9.465
60.21 (GRZ 0,4 plus gesetzlich zulassige und zu-
satzliche Uberschreitung)
60.10, Uberbaubare Flachen in dem Wohngebiet 4.891 1 4.891
60.21 (GRZ 0,55 plus gesetzlich zuldassige und zu-
satzliche Uberschreitung)
60.10, Uberbaubare Flachen in dem Wohngebiet 4.471 1 4.471
60.21 (GRZ 0,35 plus gesetzlich zulassige und zu-
satzliche Uberschreitung)
60.60 nicht Uberbaubare Flache (restlicher Anteil 5.505 6 33.030
der Bauflachen, Privatgarten bzw. unversie-
gelte AuBenanlagen)
60.21 versiegelte Flachen (StraBe) 8.761 1 8.761
60.21 versiegelte Flachen (EE) 60 1 60
33.70, StraBenbegleitgrin 749 4 2.995
60.50
33.41, Offentliche Griinflache (Hochwasserbereich) 1.524 13 19.806
33.70
33.41, Offentliche Griinflache 3.584 13 46.597
33.70
60.63 Offentliche Griinflache (Spielplatz — Mischtyp 346 6 2.077
Garten)
42.20 GebUlsch mittlerer Standorte 399 14 5.586
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9.245

9.24.6

9247

45.30b Baume (mittlerer Biotoptyp), Neupflanzung, 2.310 6 13.860
33 St., prognostizierter Stamm-Umfang nach
25 Jahren 70cm

Summe Planung 39.755 151.599
Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 151.599
maBnahmen
Summe Bestand 245.374
Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -93.776

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 93.776 Okopunkten.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch
die (teilweise) Neuversiegelung bislang unversiegelter Boden. Zur Ermittlung
des erforderlichen Ausgleichsbedarfs flur das Schutzgut werden die Boden
anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Boden ohne natdrliche
Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Bdden mit sehr hoher Bodenfunktion") fur die fol-
genden Funktionen getrennt bewertet:

natirliche Bodenfruchtbarkeit

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

— Filter und Puffer fur Schadstoffe

Standort fur die naturliche Vegetation

Die im Folgenden aufgeflhrte Berechnungsmethode fur die Ermittlung des er-
forderlichen Ausgleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen ange-
wandt. FUr die Funktion "Standort flr die natlrliche Vegetation" ist die Ar-
beitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Anwendung bei Bo-
den mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Bdden nicht der Fall
(Einstufung als gering bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Boden er-
folgte nach der Bodenschatzungskarte des Landesamts fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Boden-Wert-
stufen (Gesamtbewertung Uber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend wer-
den die Boden-Wertstufen (Gesamtbewertung (ber alle Funktionen) in Oko-
punkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den anderen
Schutzgutern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom
Eingriff betroffenen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem
Eingriff und der Wertstufe nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den
Mittelwert der drei zu betrachtenden Bodenfunktionen dar. Die Wertstufen
der Eingriffe liegen bei 2, 2,33 und 3,00, die nach dem Eingriff bei versiegelten
Flachen bei 0. Teilversiegelte Flachen (z.B. Stellplatze) werden dabei genauso

Seite 102

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024



behandelt wie vollversiegelte Flachen, sind also bei den u. g. Flachen mitein-
geschlossen.

9.2.4.8 Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

— indem allgemeinen Wohngebiet vollstandig versiegelbare Flache (GRZ plus
gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung um die Halfte):
15.343 m?

— gemaB Festsetzung 2.3 zusétzlich zuldssige Uberschreitung der festge-
setzten Grundflache mit teilversiegelten Beldgen um weitere 50 %:
3.484m2

— festgesetzte Verkehrsflachen (StraBe inkl. Grinflachen fur Stellplatze und
StraBenbegleitgrin): 9.510 m?

- festgesetzte Flachen flr Versorgungsanlagen: 60 m?

Von dieser Gesamtflache von 28.397 m? muss die bereits im Bestand vorhan-

dene Versiegelung bestehende StraBe: 3.220m? abgezogen werden. Es

ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 25.177 m2.
9.2.4.9 Zusétzlich zu den neu versiegelbaren Flachen findet auch im Bereich zum

Hochwasserschutz ein Eingriff in den Boden statt. Die hier notwendigen Auf-

und Abgrabungen und die dadurch verursachten Beeintrachtigungen fuhren

jedoch nicht zu einem vollstandigen Funktionsverlust. In Abstimmung mit dem

Sachbereich Bodenschutz, Landratsamt Ravensburg, muss bei der Retenti-

onsmulde eine Bewertung von 0-1-0 nach dem Eingriff angesetzt werden, da

nicht mehr mit einer relevanten Versickerung zu rechnen ist. Die Gesamtbe-

wertung der Bodenwertstufen reduziert sich damit von 0,33.

Bestand (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte  Okopunkte bezo-

m? samtbewertung) pro m? gen auf die Flache

versiegelte Flachen 3.220 0-0-0 (0) 0,00 0

Braunerde und Para- 30.436 3-3-3 (3) 12,00 365.232

braunerde

Braunerde und Para- 2.582 2-3-2(2,33) 9,33 24.089

braunerde

Braunerde und Para- 3.517 2-2-2(2) 8,00 28.138

braunerde

Summe 39.755 417.459
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Planung (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte  Okopunkte bezo-
m? samtbewertung) pro m? gen auf die Flache

versiegelte Flachen 28.397 0-0-0 (0) 0,00 0

Hochwasserbereich 1.524 0-1-0 (0,33) 1,33 2.026

unversiegelte Fl&- 7117 3-3-3(3) 12,00 85.404

chen (Grunflachen +

Garten)

unversiegelte Fl&- 408 2-3-2(2,33) 9,33 3.807

chen (Grunflachen +

Garten)

unversiegelte Fla- 2.310 2-2-2 (2) 8,00 18.480

chen (Grunflachen +

Garten)

Summe 39.755 109.717

Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 109.717

maBnahmen

Summe Bestand 417.459

Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -307.742

9.2.4.10 Fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensati-

onsbedarf von 307.742 Okopunkten.

9.2.411 Schutzgut Landschaftsbild: Die Bewertung des Eingriffes in das Landschafts-
bild erfolgt in den folgenden sieben Arbeitsschritten (abgewandelt von

Nohl1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich
um den Eingriffstyp 3 (Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegel-

ten Flache von 1.000 m?)

— Ermittlung des beeintrachtigten Wirkraums: Fur den vorliegenden Eingriffs-
typ sind die Wirkzonen| mit einem Radius von 0-500m um das Vorhaben
sowie Il mit einem Radius von 500-1.000m zu betrachten. Die folgende
Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden Zonen vorliegt und wo von

einer Sichtverschattung auszugehen ist:
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maBstabslos

Baugrenze 500m [__] 1000m Bereiche mit Sichtbarkeit

Ermittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzo-
nen sind drei verschiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste dieser
Raumeinheiten umfasst die Siedlungsbereiche von Reute und Gaisbeuren.
Diese Raumeinheit ist durch groBflachige Bebauung gekennzeichnet; es
handelt sich jedoch Uberwiegend um kleinere Wohn- und/oder Geschafts-
gebaude bzw. offentliche Gebdude wie Rathaus, Kindergarten, Schule,
Sporthalle, Feuerwehr usw. Der dorfliche Ursprung der Bebauung ist stel-
lenweise noch erkennbar, groBere Gewerbegebiete haben nur sehr klein-
flachig Anteil an dieser Raumeinheit. Die Bedeutung dieses Bereichs fur das
Landschaftsbild wird daher mit "2" eingestuft. Die zweite Raumeinheit um-
fasst das Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Umland. Dieses wird
durch markante Gelandeformen (von Nordwest nach Sudost verlaufende
Drumlin-Folge Pfannenbuhl, Pachtfelder, Grindelsberg), kleinere Feldge-
hdlze und zahlreiche kleine FlieBgewasser in vermoorten, meist als Grun-
land genutzten Niederungen gepragt (Schorrenried mit Kammermoosgra-
ben nordwestlich; Langes, GroBes und Kleines Ried mit Riedgraben nord-
Ostlich und 6stlich; Niedermoor mit Entwasserungsgraben sudlich der L 285
zwischen Gaisbeuren und Reute). AuBerhalb der Moorflachen Uberwiegt
Ackernutzung, die aber noch vergleichsweise kleinteilig ist. Da die Raum-
einheit nur sparlich besiedelt ist (einzelne Hofstellen), die Nutzung haufig
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noch die Standortbedingungen widerspiegelt und mehrere Rad- und Wan-
derwege die abwechslungsreiche Kulturlandschaft erlebbar machen, wird
die Einheit in Bezug auf ihre Bedeutung flr das Landschaftsbild mit "3" be-
wertet. Die dritte Raumeinheit mit der Bewertung "4" umfasst das Land-
schaftsschutzgebiet "Steinacher Ried" (Nr. 4.36.054).

maBstabslos

Bewertung der Raumeinheiten B | 13 | 4

Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors: Bei dem geplanten Baugebiet handelt
es sich auf Grund seiner Lage (angrenzend an ein bestehendes Wohnge-
biet), der derzeitigen Nutzung (Uberwiegend Acker) und der Art der Pla-
nung (Wohngebiet mit umfangreicher Ein- und Durchgrinung) um einen
Eingriff mittlerer Wirkintensitat. Die flr das Landschaftsbild pragenden
Hangbereiche und der Ubergangsbereich zu dem Feldgehdlz im Westen
werden von Bebauung freigehalten. Da die 6ffentlichen Grinflachen als
Ein- und Durchgrinung bis zur Erlangung ihrer vollen Wirksamkeit eine ge-
wisse Zeit bendtigen, werden sie in der Sichtbarkeitsanalyse noch nicht als
sichtverstellende Elemente bertcksichtigt; stattdessen wird ein entspre-
chend niedriger Erheblichkeitsfaktor von 0,5 gewahlt.
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— Ermittlung des Wahrnehmungskoeffizienten: Beim Eingriffstyp 3 und Ein-
griffsobjekten bis 50 m Hohe liegt dieser Koeffizient fur die Wirkzone | bei
0,2, fur die Wirkzone Il bei 0,1.

— Der Kompensationsflachenfaktor wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 ange-
setzt.

— Die Berechnungsformel fur den Kompensationsbedarf innerhalb einer Wirk-
zone ist im Folgenden abgebildet. Der gesamte Kompensationsbedarf
ergibt sich aus der Summe des Bedarfs aus den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2
Wahrneh- Kompensati-
beeintrachtig- Bedeutung beeintrachtig- Bedeutung Erheblich- N
X + X X mungsko- x onsflachen-
ter Wirkraum Raumeinheit ter Wirkraum Raumeinheit keitsfaktor

effizient faktor (0,1)

Demnach ergibt sich folgender Kompensationsbedarf fur den Eingriff in das
Landschaftsbild:

9.2.412 wWirkzonel
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Erheb- Wahrneh- Kompensati- Komp.
Fliche [m?] Bedeu- Fliche Bedeu- lichkeits- n'.nungskoeffl- onsflachen- -um-
2 faktor zZient faktor fang
tung [m?] tung
772.729 3 0 4 0,5 0,2 0,1 23.182
Wirkzonelll
Raumeinheit1 Raumeinheit 2 Erheb- Wahrneh- Kompensati- Komp.
Fliche [m?] Bedeu- Fliche Bedeu- lichkeits- nTungskoeffl- onsflaichen- -um-
2 faktor zient faktor fang
tung [m?] tung
1.684.754 3 40 4 0,5 0,1 0,1 25.272
Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und |I 48.45
4
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9.2.4.13

9.24.14

9.2.5

9.2.51

Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf flr die Schutzguter Arten/Lebens-
raume, Boden und Landschaftsbild:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume -93.776
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden -307.742
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild -48.454
Differenz Ausgleichsbedarf -449.971

Ergebnis: Der entstehende Bedarf von 449.971 Okopunkten wird tber Punkte
aus dem MaBnahmenkomplex Nr. 436.02.076 ,Entwicklung einer artenreichen
Nasswiese inkl. Férderung des Kiebitz und der Kreuzkrote"” gedeckt.

Der MaBnahmenkomplex befindet sich auf den Flursticken Nr. 2010 und 2011
(Gemarkung Haisterkirch, Gemeinde Bad Waldsee). Auf der MaBnahmenfla-
che von rund 6,1 ha wird eine bisher intensiv bewirtschaftete Fettwiese in eine
artenreiche Nasswiese umgewandelt. FUr die Forderung des Kiebitz (Vanellus
vanellus) werden zusatzlich feuchte Blanken als Nahrungshabitat angelegt,
die gleichzeitig als Laichgewasser der Férderung der Kreuzkrote (Epidalea
calamita) dienen. Ziel ist es, auf der MaBnahmenflache artenreiches und ex-
tensives Grunland zu entwickeln und dem Kiebitz sowie der Kreuzkrote zu-
satzlichen Lebensraum zur Verflgung zu stellen. Die MaBnahme tragt dazu
bei, wertvolle Biotopverbundflachen feuchter Standorte herzustellen, die ins-
besondere fUr Amphibien, Végel und Insekten als Ruckzugsraum und Nah-
rungshabitat von Bedeutung sind. Nach dem Zielartenkonzept von Baden-
Wirttemberg hat die Gemeinde Bad Waldsee, in dessen Verantwortungsbe-
reich diese MaBnahmenflache fallt, eine besondere Schutzverantwortung ge-
genUber Feucht- und Nassgrinland und Rohbodenbiotopen inkl. zugehoriger
Kleingewasser.

Zur Sicherung der o.g. angestrebten MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung des Eingriffes und die entsprechenden Nutzungen sind entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und
Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Standortalternativen: Der Standort des Gesamt-Bebauungsplanes ergibt sich
teilweise aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan. Ziel des Bebauungsplanes
ist es, Wohnbauflachen flr Familien im Ortsteil Reute zu erschlieBen. Die Fla-
che schlieBt unmittelbar nordlich an ein Wohngebiet an, ist durch die "Drei-
Eichen-StraBe" leicht zu erschlieBen und steht auf Grund der Eigentumsver-
haltnisse sofort fur eine bauliche Entwicklung zur Verfigung. Aus naturschutz-
rechtlicher Sicht sind keine untberwindbaren Hindernisse zu erwarten; die ex-
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9.3
9.3.1

9.3.11

9.31.2

9.3.2

9.3.21

9.3.3
9.3.3.1

ponierten Hanglagen des Ostlich anschlieBenden Grindelsberges bleiben un-
bebaut. Alternative Standorte im Ortsteil Reute wurden im Rahmen der FI&-
chennutzungsplan-Fortschreibung sowie im Rahmen der 4. Fldchennutzungs-
plan-Anderung geprift. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung,
Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schltssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Warttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

— Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fur Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu § 2
Abs.4 und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Bad Waldsee als
UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemaBe Ent-
wicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen ein Jahr nach Er-
langen der Rechtskraft zu Uberpriifen und diese Uberprifung im Anschluss
alle finf Jahre zu wiederholen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Gesamt-Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am
nordoéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Reute ausgewiesen. Der Uberplante
Bereich umfasst 4 ha.
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9.3.3.2

9.3.3.3

9.3.34

Das gesamte Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Acker und
Grunland). Unmittelbar westlich befindet sich in einer dem Ortsrand vorgela-
gerten aufgelassenen Kiesgrube ein Feldgehdlz. Im Stden und Studwesten
schlieBt die bestehende Ortsrandbebauung an. Die Flachen unmittelbar Ost-
lich und nérdlich werden landwirtschaftlich genutzt; unweit éstlich und nord-
dstlich befinden sich zwei weitere Feldgehdlze. Nordlich verlduft die Kreis-
straBe 7941. Im nordlichen Plangebiet steigt das Geldnde in Richtung Osten
zum Grindelsberg hin und in Richtung Westen zu dem Feldgeholz am Ortsrand
hin an. Das landschaftliche Umfeld ist als kleinteilig und vergleichsweise
strukturreich zu bezeichnen. Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine
mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt und eine hohe Bedeutung fur das
Landschaftsbild sowie den Boden zu.

Umliegend um das Gesamt-Plangebiet befindet sich das aus drei Teilflachen
bestehende, gemaB § 33 NatSchG BW geschutzte Biotop "Feldgehdlze nord-
dstlich 'Reute' ". Zwei der drei 0. g. Teilflachen sind zudem gem. § 30 NatSchG
BW als flachenhafte Naturdenkmale geschutzt (Naturdenkmal "3 Stieleichen
mit Baum- und Strauchbestand"; Naturdenkmal "Baumgruppe mit 19 Eschen,
4 Bergahornen, 3 Birken"). Bei der westlichen Teilflache des Feldgehdlzes
handelt es sich zudem um ein Geotop ("Aufg. Kiesgrube ca. 300 m E der Klos-
terkirche "Reute""). Eine Beeintrachtigung des westlich angrenzenden Biotops
bzw. Naturdenkmals ist bei Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht zu erwarten (u.a. Festset-
zung einer mind. 15m breiten 6ffentlichen Grinflache als Pufferzone; baum-
gutachterliche Begleitung der StraBenbaumaBnahmen sudlich des Biotops; in-
sektenschonende Beleuchtung und Photovoltaik-Anlagen). Natura 2000-Ge-
biete sind von der Gesamt-Planung nicht beruhrt.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die Versiegelung
hochwertiger, landwirtschaftlich gut nutzbarer Boden sowie beim Schutzgut
Landschaftsbild durch die Vorverlagerung des Ortsrandes und den Verlust der
eingrinenden Funktion der Feldhecke. Zur Eingriffsminderung ist die Verwen-
dung versickerungsfahiger Belage festgesetzt (Reduzierung des Versiege-
lungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens); zudem sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei ausge-
schlossen (Schutz von Boden und Wasser vor Verunreinigungen). Weitere
MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen umfassen die Einbin-
dung des Baugebietes in die Landschaft durch Pflanzgebote fur die 6ffentli-
chen Grunflachen, den StraBenraum und die privaten Baugrundsticke; der
Schutz des Biotopes durch die Einhaltung eines Schutzabstandes von mind.
15m zu dem Feldgehdlz im Westen; die naturnahe Gestaltung der Pflanzun-
gen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze; die Ver-
wendung schwach reflektierender Photovoltaik-Module zur Reduktion nega-
tiver Auswirkungen auf Wasserinsekten; die Installation einer insektenfreund-
lichen Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten; die Vermeidung nega-
tiv auf das Orts- und Landschafsbild wirkender monotoner Heckenmauern
durch den Ausschluss von Nadelhecken im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft bzw. zu &ffentlichen Flachen sowie die Umsetzung eines naturna-
hen Entwasserungskonzeptes durch die Anlage einer im Randbereich zu be-
pflanzenden Retentionsmulde im stdostlichen Plangebiet.
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9.3.35

9.3.36

9.3.3.7

9.3.4

9.3.4.1

9.34.2

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem ge-
meinsamen Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg
und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bear-
beitung Juli 2013).

Der nach Berucksichtigung der planinternen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 449.9710kopunkten wird
durch Punkte aus dem MaBnahmenkomplex Nr.436.02.076 ,Entwicklung ei-
ner artenreichen Nasswiese inkl. Forderung des Kiebitz und der Kreuzkrote”
gedeckt.

Bei Nicht-Durchflhrung der Gesamt-Planung wird die Uberplante Flache vo-
raussichtlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild in dhnlichem MafBe bestehen bleiben.
Veranderungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben,
konnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Far die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierig-
keiten vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschrei-
bungen und Bewertungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org

— Umweltdaten und -Karten Online (UDQO): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landes-
amtes fUr Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium
Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeologie und Boden)

— Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-Wdirttemberg
(ISONG) des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde)

— Fl&chennutzungsplan und Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Bad Waldsee - Bergatreute

— Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
far Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Stand 2021)
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Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung
gem. §4 Abs.1BauGB am 19.12.2022 im Landratsamt Ravensburg (erganz-
ter Vermerk vom 09.01.2023) mit umweltbezogenen Stellungnahmen des
Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern Immissionsschutz, Na-
tur- und Artenschutz, Bodenschutz, Oberflachengewasser, Hochwasser,
Grundwasserschutz, Entwasserung (Schmutzwasser- und Niederschlags-
wasserbehandlung)

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Bebauungsplan "Drei Eichen VI"
der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 19.12.2022 (zum Vorkommen
geschutzter Tierarten innerhalb des Plangebietes, unter Bertcksichtigung
des Kurzberichtes vom 05.11.2015 des Buro Sieber)

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Drei Eichen VI" der
Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 15.05.2024 (zu den Verkehrslar-
mimmissionen welche auf das geplante Gebiet wirken und die notwendigen
LarmschutzmaBnahmen)

Geotechnischer Bericht zum Baugebiet "Drei Eichen VI" vom 28.11.2016 der
BauGrund Sud Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach
(zu den Themen Geomorphologische Situation, Baugrund: Bautechnsiche
Beschreibung der Schichten, Bodenkennwerte und Bodenklassifizierung,
Georisiken, Grundwasserverhaltnisse, Durchlassigkeit der anstehenden
Boden und Versickerungsmaoglichkeiten, Abfallrechtliche Erstuntersu-
chung, Grundbautechnische Empfehlungen und baubegleitende MaBnah-
men)
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10

Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachformen fur den Hauptbaukdrper ermdglichen die Errichtung eines
Satteldaches, Pultdaches oder Flachdaches. Diese Dachformen entsprechen
den Vorstellungen moderner Baukorper und sind bereits an anderer Stelle im
Stadtgebiet umgesetzt. FUr Garagen und Carports sind generell andere Dach-
formen zuldssig, um eine zeitgemaBe Ausflihrung und eine auf den Einzelfall
angepasste Bauform dieser untergeordneten Baukorper zu ermdglichen. Es
erfolgt eine Definition zu den unterschiedlichen Auspragungen dieser Dach-
formen.

Regelungen flr grundstlcksubergreifende Gebaude mit einheitlicher Dach-
form und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel- oder Reihenhaus) bezuglich ei-
ner einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht
getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemaf Probleme im bauaufsicht-
lichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl
stellt hierflr ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fur Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung ande-
rer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsflachen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Die ausfuhrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfah-
ren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens
um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen zum
Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es
sich, wenn mindestens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen Hauptgebaudes
zueinander parallel sind. Die Flache einer Dachebene wird in der senkrechten
Projektion auf die Flache gemessen.

il

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

Das Spektrum fur Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst.
Es entspricht den ortstblichen und landschaftstypischen Vorgaben und be-
rucksichtigt zeitgemaBe Bauformen.

Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen ist die Mdg-
lichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthdhe
erreichen konnten.
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10.1.1.3

10.1.1.4

10.1.1.5

10.1.1.6

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffene Regelung schlieBt
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefuhrte Abstand bis
max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

Die Vorschrift zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Flachdachern soll grundsatzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie
auch auf Flachdachern ermaoglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wir-
kung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffe-
nen Regelungen fuhren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Auf-
standerungswinkels der Solarmodule im auBeren Dachbereich dieser Dach-
formen.

Das Regelungskonzept fur Gebaudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel)
und Dachaufbauten beschrankt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Ab-
standen dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebaudeldange wird dabei
vermieden, da die Gebaudelange unter Umstanden nicht eindeutig definierbar
und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten
zuldssig. Fur Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in
der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein
Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungssicherheit darstellen, kann da-
von ausgegangen werden, dass Beeintrachtigungen fur das Ortsbild nicht zu
erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Far die Ge-
baudehohe sind Vorgaben zur Wand- und Gesamt-Gebaudehohe ausrei-
chend.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung lassen
der Bauherrschaft bewusst ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indivi-
dueller Gestaltungswinsche. Gleichzeitig sind zur Klarstellung Vorschriften zu
Materialien und Farben fur die Dacheindeckung von Widerkehren und
Zwerchgiebeln sowie fur Dachaufbauten (Dachgaupen) getroffen. Diese Vor-
schriften betreffen jedoch nur die Dacheindeckung dieser Bauteile und nicht
deren Wande und/oder Fassade. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot
bis Braun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und
ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Ge-
baudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung westlich des Plangebie-
tes. Die Farben flgen sich zudem erfahrungsgemaB besonders gut in die
landschaftliche Situation ein.

Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu wer-
den, ist auBerdem eine vollstandige Dachbegrinung moglich. Fur alle Dacher
bis zu einer Dachneigung unter 21° wird eine Dachbegrinung zwingend vor-
geschrieben. Grundacher, v.a. auf Gebauden mit Flachdachern, wirken nach-
weislich mehr klimaregulierend als Kiesdacher und dienen als Lebens-
raum/Nahrungshabitat fur einige Tiere (insb. Insekten), was als Beitrag fur Bi-
ologische Vielfalt gewertet werden kann. Es wird also nicht nur optisch, son-
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10.1.2

10.1.2.1

10.1.2.2

10.1.2.3

10.1.2.4

10.2
10.2.1
10.2.11

dern auch funktionell ein Ubergang zur angrenzende freie Landschaft ge-
schaffen. Davon ausgenommen sind Dachflachen, die dem Aufenthalt fur Per-
sonen dienen.

Regelungen iiber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Baugrund-
stiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer mdglichst durchlassigen Bauweise auszufthren. Gleiches gilt
auch fur Statzmauern. Durch die getroffene Vorschrift werden die Einfriedun-
gen entlang offentlicher Verkehrsflachen verbindlich hinsichtlich Ausfihrung
und Hoéhe geregelt. In Bereichen der Grundstlcke, die nicht an offentliche
Verkehrsflachen oder an die freie Landschaft grenzen, sind dartber hinaus
andere Einfriedungen, auBer den nicht zulassigen Mauern, umsetzbar.

Das Absetzen der Stutzkonstruktion um 1,00 m dient dazu, ein geordnetes
Ortsbild zu sichern, da eine gewisse Entzerrung von Verkehrsflachen und Bau-
grundsticken erfolgt sowie zur Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.
Der Abstand der Stltzkonstruktion wirkt als gestalterische Element auf das
Ortsbild ein. Gerade nah zur StraB3e stehende "tote Stutzmauern" konnen eine
erdricken-de Wirkung haben und dadurch die stadtebauliche Entwicklung
negativ beeinflussen.

Mit Begrinung der Stutzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der
Zwischenrdume (z.B. der Trockensteinmauern= Mauerwerk aus Bruch- bzw.
Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von Moértel errichtet wird) bzw. eine Be-
pflanzung vor oder oberhalb der Stutzkonstruktion (z.B. Rankpflanzen, die das
Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit daflr geeigneten Pflan-
zen gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.

Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass an 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen aufgestellte Abfallbehalter und Mulltonen/-container gegen Ein-
sicht von den &ffentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden muassen. Der
festgesetzte Mindestabstand von gegen Einsicht abschirmenden Einhausun-
gen zu den Verkehrsflachen dient der Verkehrssicherheit. Er gilt jedoch zum
Beispiel nicht fur abschirmende Pflanzungen, Sichtschutzzaune, Einfriedun-
gen etc. sofern hierzu nicht an anderer Stelle im Text gesonderte Mindestab-
stande getroffen werden. Andere rechtliche Regelungen zur Einhaltung von
Sichtfeldern sind unabhangig hiervon zu beachten.

Sonstige Regelungen
Stellplatze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellplatzen je Wohnung wird mit der
landlich gepragten Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des 6f-
fentlichen Nahverkehrs und dem Wunsch, den ruhenden Verkehr von Anwoh-
nern im 6ffentlichen Raum zu verhindern, begrindet. Die Belange des ruhen-
den Verkehrs sind insoweit berlcksichtigt, als dass fur den Besucherverkehr
ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Auf Grund der Lage des Gebietes
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10.2.2
10.2.2.1

in einem Ortsteil der GroBen Kreisstadt Bad Waldsee ist dartber hinaus erfah-
rungsgemaf mit einer hohen Mobilitat der zu erwartenden jungen Familien zu
rechnen. Diese Faktoren fUhren dazu, dass Haushalte in der Regel mit mehr
als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein muassen, um die fur die tagliche Le-
bensfuhrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen. Auf Grund der Lage
des Gebietes im landlichen Raum ist darUber hinaus erfahrungsgeman mit ei-
ner hohen Mobilitat der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Somit
erfolgt die Regelung, um stadtebauliche Fehlentwicklungen durch einen Man-
gel an Stellplatzen auszuschlieBen. Durch die Staffelung kann ein angemes-
sener Schlussel erreicht werden.

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird ver-
hindert, dass eine Beeintrachtigung der unmittelbaren Anwohner entsteht.
Freistehende Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Werbeanlagen an der Gebau-
defassade mussen unterhalb der Traufe angebracht werden, um die Fernwir-
kung zu reduzieren. Insgesamt sollen durch die Vorschrift angemessene und
fur den Bereich vertragliche Werbeanlagen umsetzbar sein. Gleichzeitig wird
hierdurch aber auch Rlcksicht auf die Belange des Ortsbildes und die angren-
zenden Biotope genommen.
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Begriindung - Sonstiges

1.1 Umsetzung der Planung
11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung
11111 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.
11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsttckstausch, Umlegung) sind erforder-
lich.
11.1.2 Wesentliche Auswirkungen
11.1.21  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtstadtische Situation sind auf Grund
nicht erkennbar.
Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.
11.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen, Trenngrin im zentralen Be-
reich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.
1.2 ErschlieBungsrelevante Daten
11.2.1 Kennwerte
1.211  Flache des Gesamt-Geltungsbereiches: 4,00 ha
- davon Teilbereich A: 3,56 ha
- davon Teilbereich B: 0,44 ha
11.21.2 Gesamt-Flachenanteile:
Nutzung der Flache Flaiche inha Anteil an der Gesamtfla-
che
Bauflachen als WA 2,43 60,8 %
Offentliche Verkehrsflachen mit Be- 0,95 23,7 %
gleitgrun inkl. Herzustellender Links-
abbiegespur und FuB- und Radweg
Offentliche Verkehrsflachen im Be- 0,02 05%
stands-Baugebiet Drei Eichen Il
Offentliche Griinflachen 0,59 14,8 %
Sonstige Flachen >0,01 02%
. GroBRe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
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11.2.2
11.2.2.1

1.2.2.2

1.2.2.3

1M.22.4

11.2.2.5

1.3
11.3.1
11.3.11

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das Trennsystem der Stadt Bad
Waldsee

Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungsverband "Obere
Schussentalgruppe”

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW AG, Biberach

Mullentsorgung durch: Veolia Bad Waldsee

Zusatzliche Informationen
Plananderungen

Bei der Plandnderung vom 26.08.2024 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 23.09.2024 wie folgt
Berucksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
26.08.2024) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-
fuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinde-
rates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 23.09.2024 enthalten):

— Anderung von Typ3 auf Typ4 im Bereich der geplanten Grundsticke
Nr. 31a-d sowie Nr.32a-d, Anpassung aller betroffenen Festsetzungen in
dem Bereich, Entfall der festgesetzten Flachen fur Carports sowie des
nordlich und sudlich der angrenzenden Querspange festgesetzten Zu-
fahrtsverbotes

— minimale Verlegung nordlicher, 6ffentlicher Stellplatz im westlichen Bereich
zur Anpassung an Schleppkurve 3-achsiges Mullfahrzeug, Anpassung aller
betroffenen Festsetzungen im Bereich des angrenzend geplanten Grund-
stlckes

— minimale Anpassung der Carportflachen im Bereich der geplanten Grund-
sticke Nr. 27a und 28d bzgl. der Abstande zur 6ffentlichen Verkehrsflache,
Einflgen von BemaBungen

— Anpassung der Hinweise zum Natur- und Artenschutz und Artenschutz
— Erganzung des Hinweises zur Zielartenkartierung Landkreis Ravensburg
— Erganzung des Hinweises zum Bodenschutz
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— Aufnahme der Zustimmungsvorbehalte hinsichtlich der KreisstraBe bei den
erganzenden Hinweisen

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergédnzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen

11.3.2 Plananderungen

11.3.2.1 Bei der Plandnderung vom 04.11.2024 fanden die Uberlegungen und Abwé-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 02.12.2024 wie folgt
Berucksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
04.11.2024) zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die
in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rah-
men der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfuhr-
liche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates
bzw. der Sitzungsvorlage der o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
02.12.2024 enthalten):

— redaktionelle Anpassung des Tippfehlers zur EFH, WH und GH im Bereich
des geplanten Grundstickes Nr. 5

— Aufnahme eines Geltungsbereiches A und eines GeltungsbereichesB zur
Aufsplittung und eindeutigen Darstellung des gewahlten Verfahrens zur
Planaufstellung; entsprechende Anderungen und Erganzungen im gesam-
ten Textteil

— Konkretisierung der Zuordnung einer OkokontomaBnahmen zur Deckung
des Ausgleichsbedarfs

— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Norden tber
das Plangebiet; im Hin-
tergrund die beste-
hende Bebauung

Blick Gber den stdlichen
Bereich des Plangebie-
tes; links die beste-
hende Bebauung; im
rechten Bildhintergrund
die "Drei Eichen"

Blick Uber das Plange-
biet nach Osten; er-
kennbar ist der dort ver-
laufende Hangbereich

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
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Verfahrensvermerke

13.1

13.2

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zum Teilbereich A (Aufstellung nach §13b BauGB
i.Vv.m. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB unter Berucksichtigung der Vorgaben des
§ 215a Abs. 3 BauGB )erfolgte in der Sitzung des Ausschuss fur Umwelt und
Technik vom 28.11.2022. Der Beschluss wurde am 12.12.2022 ortsublich be-
kannt gemacht.

Der Aufstellungs- und Uberleitungsbeschluss zum Teilbereich B (Aufstellung
im Regelverfahren) erfolgte in der Sitzung des Ausschuss fur Umwelt, Technik
und Nachhaltigkeit vom 25.11.2024. Der Beschluss wurde am 28.11.2024 orts-
ublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde fur TeilbereichA gem. §13b BauGB i.V.m. §13a
BauGB Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 16.12.2022 zur Planung zu auBern (Bekanntmachung am 01.12.2022).

Die Verodffentlichung im Internet fand fur das Gesamtgebiet (Teilbereich A und
B) in der Zeit vom 24.06.2024 bis 23.07.2024 (Billigungsbeschluss vom
17.06.2024; Entwurfsfassung vom 15.05.2024; Bekanntmachung am
19.06.2024) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Ferner wurde zu der Entwurfsfassung fur das Gesamtgebiet (Teilbereich A
und B) vom 26.08.2024 (Billigungsbeschluss vom 16.09.2024; Bekanntma-
chung am 19.09.2024) der Offentlichkeit per Verdffentlichung im Internet Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem.
§4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Die Veroffentlichung im Internet fand erganzend fur Teilbereich B (auf Grund
der Uberleitung ins Regelverfahren) in der Zeit vom 02.12.2024 bis 02.01.2025
(Billigungsbeschluss vom 25.11.2024; Entwurfsfassung vom 04.11.2024; Be-
kanntmachung am 28.11.2024) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Ein-
schatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen wurden mit veroffentlicht.
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13.3

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behoérdenbeteiligung mit Schreiben vom
22.11.2022 fur Teilbereich A unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem.
§ 4 Abs.1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
18.06.2024 (Entwurfsfassung vom 15.05.2024; Billigungsbeschluss vom
17.06.2024) zur Abgabe einer Stellungnahme zum Gesamtgebiet (Teilbe-
reich A und B) aufgefordert. Ferner wurde den berthrten Behdrden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange zu der Entwurfsfassung fur das Gesamt-
gebiet (TeilbereichA und B) vom 26.08.2024 (Billigungsbeschluss vom
16.09.2024; Anschreiben vom 17.09.2024) Gelegenheit zur Stellungnahme in-
nerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden ergan-
zend Stellungnahmen fir Teilbereich B (auf Grund der Uberleitung ins Regel-
verfahren) eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
26.11.2024 (Entwurfsfassung vom 04.11.2024; Billigungsbeschluss vom
25.11.2024) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

13.4 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)
Der Teil-Satzungsbeschluss fur Teilbereich A erfolgte in der Gemeinderatssit-
zung vom 02.12.2024 Uber die Entwurfsfassung vom 04.11.2024.
Der Teil-Satzungsbeschluss fur Teilbereich B erfolgte in der Gemeinderatssit-
zung vom 02.02.2026 Uber die Entwurfsfassung vom 04.11.2024.
Bad Waldsee, den 06.12.2024
sowie den 23.03.2026 e

(Oberblrgermeister Henne)

13.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI" und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom 04.11.2024 dem
Teil-Satzungsbeschluss des Gemeinderates fur Teilbereich A vom 02.12.2024
zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.
Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI" und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom 04.11.2024 dem
Teil-Satzungsbeschluss des Gemeinderates fur TeilbereichB vom
02.02.2026 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.
Bad Waldsee, den 06.12.2024
sowie den 23.03.2026

(Oberblrgermeister Henne)
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13.6

13.7

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Teil-Satzungsbeschluss zum Teilbereich A wurde am 12.12.2024 ortsub-
lich bekannt gemacht. Der Teilbereich A zum Bebauungsplan (R 18) "Drei Ei-
chenVI" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu ist damit in Kraft getreten. Er
wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Teil-Satzungsbeschluss zum Teilbereich B wurde am 23.04.2026 ortsub-
lich bekannt gemacht. Der Teilbereich B zum Bebauungsplan (R 18) "Drei Ei-
chen VI" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu ist damit ebenfalls in Kraft
getreten.

Der Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI" und die értlichen Bauvorschriften
hierzu fUr das Gesamtgebiet werden mit Begrindung fur jede Person zur Ein-
sicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Bad Waldsee, den 12.12.2024
sowie den 23.04.2026

(Oberburgermeister Henne)

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der GroBe Kreisstadt Bad Waldsee wurde gemanR
§13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB flur den Teilbereich A des Bebau-
ungsplanes (R 18) "Drei Eichen VI" im Wege der Berichtigung angepasst.

Bad Waldsee, den 12.12.2024
(Oberblrgermeister Henne)

Seite 123

GroBe Kreisstadt Bad Waldsee - Bebauungsplan (R 18) "Drei Eichen VI"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 124 Seiten, Fassung vom 04.11.2024



Plan aufgestellt am: 15.05.2024
Plan geandert am: 26.08.2024
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