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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI.1 S.2585)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889, 1124), wletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. 416)

Baden-Wiirttemberg
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (6em0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581), zu-
Baden-Wirttemberg letzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI.BW S.185)
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Typenschablonen

Fir die in der Planzeichnung mit "Typ...." gekennzeichneten Berei-
che gelten jeweils die in den nachfolgenden Rechtecken zusam-
mengefassten Inhalte:

2.1 Typenschablonen fir die
planungsrechtlichen Fest-
setzungen (PF) und die

ortlichen Bauvorschrif-
ten (OBV)

Typl Typ2

PF |GRZ0,30 GRZ0,18
E3/D2 Wo E3/D2 Wo

OBV |SD/PD/WD SD/PD/WD
DN, 28 - 45° DN, 28—45°
DNpgp 14-32° DNpgp 14-32°
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung

3.1

3.2

3.3

34

WA

GR ....

Uberschreitung der
Grundfldche

WH ...m 0. NN

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr. 2 BauNVO, kénnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§1 Abs.5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr.3bis5 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 u. §19 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV; siehe Typenschablonen)

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

— Stellpldtze und
— Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

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

Maximale traufseitige Wandhohe iiber NN; der Schnittpunki
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
baudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschrei-
fen.

Sofem zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten
im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nichst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maf-
geblich.

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

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.5 FH...m@. NN Firsthohe iber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Hauptge-
bauden darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iiberschrei-
fen.

Bei Gebéuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bei Pultddchern muss die Firsthhe des Hauptgebdudes den fest-
gesetzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.6 0 Offene Bauweise
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

3.7 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

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

3.9 L 6/_\_ ) Umgrenzung von Flichen fir Garagen; Garagen sind nur inner-

o halb dieser Fldchen (und innerhalb der dberbaubaren Grund-
stiicksflachen) zuldssig.
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3.10

3.11

Bauliche Anlagen aufer-
halb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen

E./D...Wo

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

In dem Baugebiet sind die gemdB §14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfliichen bzw. auBerhalb der Flachen fir
Garagen zuldssig.

Fir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
besfimmt:

— Nebengebtiude (keine Garagen): max. 40m’ Brutto-
Rauminhalt (auBen), max. 16,00m? Grundfliiche und max.
3,25m Gesamthhe (hochste Stelle gegeniiber dem natiitli-
chen Gelinde); die Summe der Brutfo-Rauminhalte dieser
Nebengebiude je Grundstiick darf 75m® pro Grundstiick nicht
iberschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. 100m® Beckeninhalt;
max. GroBe 5% der Grundstiicksflache (im Sinne des §19
Abs. 3 BauNVO); zuldssig nur in einem Bereich mit mindes-
tens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze;

— thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max. Summe dei
nutzbaren Flache (senkrechte Projektion auf die jeweilige An-
lage) 3% der jeweiligen Grundstiicksfliche (im Sinne des
8§19 Abs.3 BauNVO0); zuldssig nur in einem Bereich mit min-
destens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze; die Anlagen
sind auch in Verbindung mit einem Nebengebdude zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB: 8§12, 14 u. 23 BauNVO)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt
bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus
— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushiilfte

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)
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3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

keine baul.
Anlagen/Einrichtungen

4,75

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen
und keine Einrichtungen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanzV; sighe Planzeichnung)

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster
etc.).

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsflachen (BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung)

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.4. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.19  Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

3.21  Retention von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Baugebietes

3.22  Retention von Nieder-

schlagswasser der Gffent-

lichen Fléchen

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und so weit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu
versickemn. Der Bereich ist als natunaher Retentionsteich mit na-
fiirlichen Baschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nichi
2uldssig. Die Pflanzung von Gehdlzen ist unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr. 10.2. PlanzV; sighe Planzeichnung)

Das auf privaten Flichen anfallende Niederschlagswasser dart
nicht der Schmutzwasser-Kanalisation zugeleitet werden.

Niederschlagswasser muss auf dem jeweiligen Grundstiick gepuf-
fert und anschlieBend dem Gffentlichen Regenwasser-System zu-
gefihrt werden.

Das Puffervolumen muss mindestens 3m? pro 100 m2 angeschlos-
sener, befestigter Fliche betragen. Der Drosselablauf ist auf 0,51
pro Sekunde und Baugrundstiick begrenzt. Ein Notiberlauf in das
offentliche Regenwassersystem ist maglich.

(89 Abs.1 Nr.14 und 20 BauGB)

Das auf dffentlichen Flichen anfallende Niederschlagswasser dart
nicht der Schmutzwasser-Kanalisation zugeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser muss dem Retentionsbereich
zugefihrt werden.

(89 Abs.1 Nr.14 und 20 BauGB)

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-
Festsetzung mit folgendem Inhalt:
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3.24

Offentliche Grinfliche

3.25

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruheriume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiiche, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind
gemiB den Anforderungen der DIN4109 - Schallschutz im
Hochbau - auszufishren.

— Die Aufenthaltsrtaume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche), die
keine Fensterdffnung auf die der KreisstraBe K7508 abge-
wandten Gebdudeseite besitzen, sind mit ausreichend dimen-
sionierten  schallgedampften Liftungsanlagen (mechanisch
unterstitzte Fensterrahmenliiftung, Einzellifter, etc.) auszu-
statten.

— Die zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen von Ruhe-
rdumen (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) sind vollstindig aut
die der KreisstraBe K7508 abgewandte Gebdudeseite zu ori-
entieren (in Richtung Nordwesten).

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der
Ruherdume bendtigten Fensterdffnungen konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Vorraussetzung
von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist
und wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit ausrei-
chend dimensionierten schallgeddmpften Liiftungsanlagen
(.B. mechanisch unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzel-
lifter, etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanzV; sighe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind fir
— Stellpldtze
—  Lufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Befonbeldge ohne Fugen, nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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3.26

3.27

3.28

3.29

O

Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen

Lu pflanzender Baum; verbindlicher Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Flichen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Zu pflanzender Baum; variabler Standort; es sind ausschlieBlich
Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen
Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher; variabler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Flichen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Verkehrsfldchen als Begleitflichen (StraBen-
begleitgriin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte aus-
zubilden (z.B. Schotter, Sukzessionsflichen, o.4d.).

— Die dffentlichen Griinflachen als Ortsrandeingrinung sind ent-
sprechend der Planzeichnung mit Gehélzen zu bepflanzen und
durch ein- bis zweischirige Mahd pro Jahr bei Verzicht aut
Diingung extensiv zu pflegen.

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985
S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.I, S.2070) ge-
nannfen.
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Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Esche
Walnussbaum
Silber-Pappel
Schwarz-Pappel
Litter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthdume
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Stréiucher

Felsenbirne
Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewshnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stachelbeere

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

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa

Kriech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa caning
Hecht-Rose Rosa glauca
Limt-Rose Rosa majalis
Alpen-Rose Rosa pendulina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Apfel-Rose Rosa villosa
Seite 172 Gemeinde Gutenzell-Hirbel « Bebauungsplan "Waldendcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 64 Seiten, Fassung vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



3.30  Pflanzungen in dem
Baugebiet

Purpur-Weide Salix purpurea

Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:
— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind ausschlieBlich

standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der
Pflanzliste unter "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen" zu
verwenden.

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

Pro 800m’ (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985

S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.1, S.2070) ge-
nannten.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO, Nr.15.14. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "Waldendcker" der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel.
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(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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4 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an
anderer Stelle gemdl §9 Abs.la Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

4.1 Lage der Ausgleichsfld-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird ei-

che/-maBnahme ne Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-mafinahme
befindet sich auf der FI.-Nr. 1302 (Teilfldche) der Gemarkung Gu-
tenzell Gstlich des Ortsteils Bollsherg (§9 Abs.Ta Satz2 BauGB;
siehe nachfolgende Planskizze).
Planskizze
I:::I Lage der Ausgleichsfldchen/-maBnahmen
gem. § 32 NatSchG BW kartiertes Biotop "Verlan-
dungsbereich des 'Stumpenteiches' westl. Bollsherg"
(Nr. 178264260112)
Anlage von Laichgewdssern mit umliegenden
@ Feuchtfldchen fir Amphibien
Pflege des zu erhaltenden Extensivgriinlandes durch
@ gine jahrlich durchzufihrende Mahd mit Abtransport
des Mahguts
Pflanzung von 23 heimischen, standortgerechien
@ Laubbumen im Bereich der Feucht- und Grinland-
flichen
@ Entnahme der standortfremden Jungfichten
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5 Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

5.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Waldendcker" der Gemeinde Gu-
fenzell-Hirbel.

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

5.2 Dachformen Alle festgesetzten Dachformen gelten fiir Décher von Hauptgebdu-
den. Neben den jeweils festgesetzten Dachformen sind fir deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen
etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerditeschuppen efc.) andere
Dachformen zuldssig.

(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

53 SD Dachform Satteldach mit folgender MaBgabe:

Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden aut
max. 1,50 m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu 0-
berkante Teil-First) beschréinkt.

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

54 WD Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zuldssig)

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

55 PD Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75%
aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zuein-
ander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senk-
rechten Projekfion gemessen.

(874 Abs.1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)
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5.7

5.8

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Décher von
Garagen.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nichi
fir Flachddcher.

Bei zuldssigerweise emichtbaren Flachddchern gilt eine Dachnei-
gung von 0-5°.
(874 Abs.1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen
2uldissig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachautbauten: 1,25m

— Mindest-Abstand ~ (AuBenkanten) zur Gebdudekante im
1. DachgeschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75m (frei ste-
hende Bauteile wie Stitzen efc. unter 0,50m Breite sowie
Dachiiberstiinde bleiben unberiicksichtigt)

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindest-Dachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

— Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m
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5.9 Farben

510  Farben fiir Anlagen zur
Gewinnung von Sonnen-
energie

511 Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

— Mindest-Abstand zur Gebdudekante im 1.DachgeschoB der
jeweiligen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie
Stitzen etc. unter 0,50m Breite sowie Dachiberstinde blei-
ben unberiicksichtigt)

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rofe bis rotbraune sowie betongrave
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile
(Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hin-
aus andere Farben zulissig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Unabhdngig von den o.g. Vorschriften zu den Farben sind auf der
gesamten Dachfldche des jeweiligen Gebdudes Farben zuldssig,
die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollek-
foren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betriigt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (Wohnfldchenverordnung (WoFIV))  Stellpldtze hierfir

Kleiner 30 m? 1,0
30 m? bis (kleiner) 50 m? 1,5
ab 50 m? 20

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

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

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

-7

Insektenschonende
AuBenbeleuchtung

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (siehe Planzeichnung)

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

Lum Schutz nachtaktiver Insekten sollten fiir die AuBenbeleuch-
fung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, insektenfreundliche
Natrium-Niederdruck-Lampen verwendet werden. Die Lampen
sollten vollstiindig insektendicht eingekoffert sein und nachts, so
weit als aus Griinden der Verkehrssicherheit mdglich, abgeschaltet
werden. Die Lichtmasten sollten eine Hohe von maximal 6,00 m
nicht Gberschreiten. Die insektenfreundliche Beleuchtung sollte im
gesamten Geltungshereich verwendet werden.
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6.9

6.10

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flchen fiir die Feu-
erwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 25/1998).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

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

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der néheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-
fihren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zu Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt (z.B. Millrickstdnde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger
Geruch 0.d.), ist das zustiindige Landratsamt unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

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

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

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdssemdhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ohne Drainagen ausgefihrt
werden.

Hausdrainagen dirfen nicht an das Schmutzwassersystem ange-
schlossen werden. Hat das Regenwassersystem einen Uberlauf an
das Schmutzwassersystem, dirfen auch hier keine Drainagen an-
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6.11

6.12

Plangenavigkeit

Urheberrecht

geschlossen werden.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgrBen etc.). Weder die Gemeinde
Gutenzell-Hirbel noch die Planungshiiros dbernehmen hierfir die
Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
utheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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/ Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.| S.2585), §4 der
Gemeindeordnung fiir Baden Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI.BW S.185), §74 der Landeshauordnung fir Baden
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI., S.358, ber. 416), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889, 1124),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel
die Satzung iber den Bebauungsplan "Waldendcker" und die Satzung Gber die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in ffentlicher Sitzung am 18.10.2010 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung ber den Bebauungsplanes "Waldendcker" und der Satzung -
ber die drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 17.09.2010.

82  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliiche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-malBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 1302 (Teilfldche) der Gemarkung Gutenzell.

§3  Bestandteile der Satzung

Die Satzung Gber den Bebauungsplan "Waldendcker" und die Satzung iber die drtlichen Bauvorschriften
hierzu bestehen aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom 17.09.2010. Dem Bebau-
ungsplan "Waldendcker" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweiligen Begriindungen vom
17.09.2010 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

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

Seite 27 Gemeinde Gutenzell-Hirbel « Bebauungsplan "Waldendcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 64 Seiten, Fassung vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



Ordnungswidrig handelt, wer vorséitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zu den Dachformen

— zur Dachneigung

— zu den Widerkehren und Zwerchgiebeln

— zu den Dachaufbauten

— zum Mindest-Dachiberstand

— v den Farben

— 20 den Farben fiir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zur Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Die Satzung Gber den Bebauungsplan "Waldendcker" der Gemeinde Gutenzell-Hirbel und die Satzung iber

die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft (gem. §10 Abs. 3 BauGB).

(der Biirgermeister) (Dienstsiegel)

Sgite 23 Gemeinde Gutenzell-Hirbel « Bebauungsplan "Waldendcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 64 Seiten, Fassung vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Fine Zusammenfassung befindet sich unter dem Kapitel "Begrindung-Umweltbericht/Ein-
leitung/Kurzdarstellung des Inhalts".

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der Giberplante Bereich befindet sich im Siid-Westen des Orts-Teiles Hiirbel der Gemeinde Guten-
zell-Hurbel. Die Fldchen werden derzeit als Griin- und Ackerland sowie als private Grinfliche
(Garten) genutzt. Der Planungshereich schlieBt im Norden an eine bestehende Wohnbebauung
und im Siid-Osten an die Kreis-StraBe (K) 7508 an. Im Westen setzen sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen fort.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 177 (Teil-
fliiche), 180, 180/3 (Teilflache), 201 (Teilfldche) und 213 (Teilfldche).

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

Die groBlandschaftlichen Beziige werden durch den Naturraum "Alpenvorland” gepriigt. Hierin
befindet sich die Gemeinde Gutenzell-Hurbel in einem waldreichen Landschaftsteil, dem sog.
"Holzstocke". Dieser ist Teil der eiszeitlich geprigten Terrassenlandschaften zwischen Riss und II-
ler.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich ein bestehendes Gebiude, das als Garage und
Unterstand fiir Gartengerdte genutzt wird. Dieses befindet sich auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr.
180, das als Gartengrundstiick genutzt wird. Die Teilflachen der FI.-Nm.177 und 213 sind be-
stehende Verkehrsfldchen, die als ErschlieBungsstraBen dienen und sich westlich des Plangebietes
als ein landwirtschaftlicher Weg fortsetzen. Die Gbrigen Flichen sind landwirtschaftlich genutzte
Acker- und Griinlandflichen. Natundumliche Einzelelemente sind nicht vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes fallen nach Nord bzw. Nord-Westen hin um ca. 7m ab. Im
Stdosten, hin zur Kreis-StraBe (K) 7805, fdllt das Gelande zur StraBe hin grabenartig um etwa
einen Meter ab.
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8.2.2  Erfordernis der Planung

8.2.2.1 Diese Planung dient der Bereitstellung ausreichender Wohnbauflichen, um eine ausgewogene
Bevilkerungszusammensetzung auch mittel- und langfristig zu gewdhrleisten. Der Gemeinde er-
wichst daher eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

823  Ubergeordnete Planungen

8.2.3.1  Firden oberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 2.64

- 2,642

- 3.1.6

- 3.1.9

- 5.1

- 532

Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
flichenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen
konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende
Freirdume erhalten werden.

Im ldndlichen Raum sollen zur Forderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hoheren zentralen Orten und ihrer Stirkung als Versorgungs- und Ar-
beitsplatzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsach-
sen angemessen weiterentwickelt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
fen, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zustzlicher moto-
risierter Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . ]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenfldchen neuen Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

Zum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freiriume zu si-
chern.

Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden
und Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion
ermdglichen, sollen als zentrale Produkfionsgrundlage geschont werden; sie
dirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vor-
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— Karte zu 2.1.1
"Roum-
kategorien"

gesehen werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

8.2.3.2  Firden iberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erklart am 24.09.1987 mit Bescheid Az.:VII6942/30 bzw. Bescheid Nr.5522-42-
7955, veroffentlicht durch: Bayerischer Stoatsanzeiger Nr.43 vom 23.10.1987 (Beilage
9/1987) bzw. Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr.84 vom 24.10.1987);
1. Teilfortschreibung in Kraft getreten am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen
Staatsanzeiger Nr.8 vom 23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr.33 vom
27.08.2001 maBgeblich:

—AlI2.1.1

L VARN

—Al12.1.1.2

—Al12.1.1.3

—A21.1.4

—AlI2.1.1.5

—A22.1

Der ldndliche Raum [...] soll in seiner Funktionsfihigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhiltnisse gesichert
und gestiirkt werden.

[...] Der angestrebte Zuwachs an nicht-landwirtschaftlichen Arbeitspldtzen
[soll] im Interesse einer mdglichst ausgewogenen Arbeitsplatzverteilung und
2ur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungs-Fihigkeit in allen Teilrdumen
der Region erfolgen.

[...] Die Standort-Voraussetzungen [sollen] fir maglichst vielseitige und
qualifizierte Arbeitsplitze durch Nutzung und Ausbau der Infrastruktur-
Einrichtungen vor allem in zenfralen Orten und im Zuge von Entwicklungs-
Achsen verbessert werden.

[...] Die spezfischen Vorteile des ldndlichen Raumes [sollen] z.B. im Be-
reich der Siedlungs-Tatigkeit stdrker genutzt werden.

[...] Die Land- und Forstwirtschaft [soll] als wesentlicher Produktionszweig
gesichert werden. [.. ]

[...] In den landschaftlich geeigneten Teilrdumen [soll] [...] der Fremden-
verkehr zur Strukturverbesserung gesichert und weiterentwickelt werden.

In den [...] strukturschwachen Ridumen sollen vor allem Abwanderungen
verhindert und eine Bevdlkerungsdichte erhalten werden, die eine ausrei-
chende Auslastung der notwendigen offentlichen und privaten Infrastruktur-
Einrichtungen sicherstellt. [. . .]
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8.2.3.3

8.2.34

8.2.3.5

8.2.3.6

8.2.3.7

— Bl Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Regenerations-
Fahigkeit der natirlichen Lebensgrundlagen [...] sollen gesichert und wo
notwendig wiederhergestellt werden.

—BI1.2 Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und
das charakferistische Landschaftshild [. . .] sollen mdglichst vermieden wer-
den.

—BIIT.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungs-Struktur [...] soll erhalten und unter

Riicksichtnahme auf die natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
dirfnissen der Bevélkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Da-
bei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschafts-
spezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

—BIIT.11 Die Siedlungstitigkeit soll sich ...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollzighen.

—BIl14 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile [. . .] sollen grundsitzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [.. ]

—BIVI] Lur Erreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunktur-Empfindlichkeit soll [...] auf eine mdglichst ausge-
wogene Branchen-Struktur hingewirkt werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Region Donau-lller.

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel ist im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen - festgestellt am 31.10.2000 - enthalten. Die iber-
planten Fldchen werden hierin als geplante Wohnbauflichen (W) dargestellt. Der Bebauungsplan
konketisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Da die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
giltigen Flachennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 Satz 1
BauGB erfilllt.

Die im Flichennutzungsplan enthaltenen landschaftsplanerischen Vorgaben werden durch den
Bebauungsplan in vollem Umfang umgesetzt.

Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punki
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
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8.2.4
8.2.4.]

8.2.4.2

8.2.4.3

8.2.44

8.2.4.5

8.2.4.6

diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Neben der beschriebenen Fliche wurden zwei weitere Fldchen als altemative Standorte ndher un-
fersucht. Zum einen die gemeindeeigene Fliche zwischen der ehemaligen Schule und dem Feu-
erwehrhaus bzw. dem Friedhof. Diese wurde jedoch vom Gemeinderat abgelehnt. Zum anderen
eine Fldche hinter der Raiffeisenbank in Hiirbel. Diese Fldche wurde zundchst auch befirwortet.
In einem ersten Gespriich mit dem Landratsamt stellte sich jedoch heraus, dass die Flachen aut
Grund einzuhaltender Abstandsflachen zum angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb faktisch
nicht verwendbar sind.

Die Fldche erscheint als Wohnbaufliche geeignet, da sie eine starke Anbindung an die vorhande-
ne Siedlungs-Struktur sowie vorhandene ErschlieBungsvorgaben aufweist. Die Fldche ist weder
exponiert, noch greift deren Bebauung unnatiirlich in das Erscheinungsbild der Landschaft ein.
Fir die zukiinftigen Nutzer stellt es einen qualitativ hochwertigen Wohnstandort dar. Nutzungs-
konflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausrdumen. Das beschrinkte AusmaB
der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet verein-
bar. Der GroBteil der Flichen befindet sich derzeit im Besitz der Gemeinde und ist hierdurch
schnell und zielgerichtet fir die Umsetzung der Planung verfiighar.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemal §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die angrenzende Kreis-Strae (K) 7508 hingewiesen. Konflikte durch den Verkehrslirm
sind nicht zu erwarten. Die Einhaltung eines Anbauverbots-Streifens von 15m  gemiB
§22 StrGBW ist zu beachten.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnbauflichen auszuweisen. Fiir diese soll erreicht
werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu er-
scheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus die vorhandene Siedlungs-Struktur zu beriick-
sichtigen und zu erhalten. Dabei sollen bedarfsgerechter GrundstiicksgroBen fiir Einzel- und Dop-
pelhduser geplant werden. Es soll eine hohe Flexibilitdt beziiglich der weiteren Anbindungen des
gesamten Gebietes an das drtliche StraBennetz sichergestellt werden. Konflikten mit dem Natur-
raum und der angrenzenden Kreis-StraBe (K) 7508 sollen bei der Planung vermieden oder mini-
miert werden. Die dberplanten Fliichen sollen mdglichst effektiv ausgenutzt werden, um preis-
giinstigen Wohnraum, inshesondere fiir die ortsansissige Bevdlkerung, zu schaffen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwdgungsfehlerfreien In-
feressens-Ausgleich geachtet.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemdBe Baufor-
men verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und dabei verstdndliches und
bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.
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8.2.4.7

8.2.4.8

8.2.5
8.2.5.1

8.2.5.2

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Nach diesem regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem
iberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend
den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabever-
fahren gem. §51 LBO).

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab.

Schema-Schnitte zum Geldndeverlauf und beispielhafter Gebdude wurden erarbeitet und dienfen
als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Birger.

Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missver-
stindnisse bei der Interprefation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus
dem Grund wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukdrpem innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen abgesehen.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Vorentwurfs-Altemativen und
zwei ergdnzende Vorentwurfs-Varianten erarbeitet. Diese unterschieden sich insbesondere in der
jeweiligen Organisation der inneren ErschlieBung. Die Alternative 1 weist eine RingerschlieBung
auf, alle anderen Alternativen weisen unterschiedlich dimensionierte, zentrale Wendemaglichkei-
fen auf,

Die Alternative 3.1 wird der Planung zu Grunde gelegt. Sie weist im Siid-Westen einen groBziigi-
gen Wendebereich und eine sonst sehr wirtschaftliche ErschlieBung auf. Der Entwurf ist dafir ge-
eignet, eine Verbindung zu spiter folgenden, im Westen anschlieBenden Wohngebieten herzu-
stellen. Uber einen FuBweg ist eine Verbindung zur Kreis-StraBe (K) 7508 vorgesehen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandenen Strukturen abzurunden und
weitere Ergiinzungen zu ermdglichen.

Im Westen des Plangebietes erstreckt sich eine durchgehende Grundstiickszeile, die im Norden
durch eine Grinfldche und im Siiden durch den groBziigigen Wendeplatz begrenzt wird. Die Gbri-
gen Grundstiicke befinden sich entlang der Kreis-StraBe (K) 7508, von der aus keine Grundstiicke
direkt erschlossen werden sollen und entlang der bereits bestehenden Bebauung, die sich im Os-
fen an das Plangebiet anschlieBt. Daneben sind verschiedene Freiflichen vorgesehen, die der
Ortsrand-Eingriinung dienen. Die nordliche Grinflache dberimmt dariber hinaus die Funkfion
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8.2.6.3

8.2.7
8.2.7.]

8.2.7.2

8.2.7.3

der Retention von Niederschlagswasser. Sie tragen dabei zur Losung der bestehenden Oberfld-
chenwasser-Problematik bei und dienen dariiber hinaus der Eingriinung des Plangebietes. Fir die
Gebdude der am neuen Ortsrand dargestellten Grundstiicke sind Haupt-Firstrichtungen festge-
setzt, die ein harmonisches Erscheinungsbild des Ortsrandes sicherstellen. Fir die Gbrigen Berei-
che, die keine wesentliche Bedeutung fir das Ortshild haben, sind keine Firstrichtungen festge-
setz.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. So ist eine
Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung bei der dberwiegenden Zahl der Grundstiicke
moglich. Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist je-
doch aus sfidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll.

Durch die erhohte Wirmeddmmfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab,
dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken aut
die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Son-
nenkollekforen fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebdudes
relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengeb@uden oder Ge-
bdude-Anbauten (z.B. Widerkehre) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften
Fir den gesamten Planungsbereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Altenative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wére auch ein reines Wohnge-
biet (WR) maglich. Es ist jedoch aus stiidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertriigliche Nut-
zungsmischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zu-
ldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der bei-
den Zonen Veriinderungen wie folgt vorgenommen:

Im allgemeinen Wohngebiet sollen durch die Herabstufung der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermieden werden. Der Bereich ist auf Grund sei-
ner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betrighe
aufzunehmen. Zudem sind die damit unter Umstdnden verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer léshar. Der Ausschluss von
Anlagen fir Verwaltungen, von Gartenbaubetrieben und Tankstellen folgt ebenfalls der Zielset-
zung Fehlentwicklungen zu vermeiden. So sind die genannten Nutzungen nicht geeignet, inner-
halb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlosbare Nutzungskonflikte sowie die
Unmédglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Griin-
de hierfiir.
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8.2.74

8.2.7.5
8.2.7.6

8.2.1.7

8.2.7.8

8.2.1.9

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrnken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissver-
stindlich sind.

Auf die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl wird verzichtet.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl fir die Typen 1 und 2 ergibt einen groBen Spielraum bei
der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw.
-anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,30 (Typ1) bzw. 0,18 (Typ2) befindet sich im Rah-
men der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete (WA). Der Wert im Typ 1 orientiert sich an den Vorgaben der nach Norden und Os-
fen anschlieBenden Bebauung. Der im Typ2 beriicksichtigt, dass ein Teil der Fliche bereits als
privates Gartengrundstiick genutzt wird und in diesem Teilbereich keine weitere Bebauung mehr
vorgesehen ist. Der festgesetzte Wert von 0,18 reicht fir die Errichtung von zwei zusditzlichen Ge-
bduden aus.

Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zufahr-
fen efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr
aus den dffentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§19 Abs.4)
vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50% ist fir ein Baugebiet der geplanten Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in
der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen,
Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstéinden unterirdische Anlagen. Eine beliebige
Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in §19 BauNVO genannten Anlagen aut
den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzga-
ragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiiren. Die gefroffene Regelung sieht eine diffe-
renzierte Uberschreitungsmdglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4 Safz1 genannten Anlagen be-
steht auf Grund von §19 Abs. 4 Satz2 eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen
Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen be-
steht eine weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen
Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den ein-
schligigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19 Rn23).

Aut die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fiir die Vorga-
be der Gebdudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebiude mit teilweise belichtbaren Unterge-
schoBen und ausbaubaren DachgeschoBen errichtet werden konnen.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen zur
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8.2.7.10

8.2.7.11

8.2.7.12

8.2.7.13

Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieft Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und da-
mit kontrollierbar. Gebiude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthohe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ
flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhohe auf ein geeignetes Erscheinungs-
bild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretha-
res MaB beschrdnkt. Die Festsetzung der Firsthdhe unterstiitzt dariber hinaus die gestalterische
Lielvorstellung von "schlanken" und "gerichteten" Baukdrpem.

Als Festsetzungs-Alternative zu First- und Wandhdhen wire auch die Festsetzung der Zahl der
VollgeschoBe mdglich. Wegen ihrer geringen Aussagefahigkeit beziiglich der absoluten Hohe der
Gebdude wurde auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe verzichtet.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinriumigkeit des Baugebietes und seiner stark peri-
pheren Lage im Gemeindegebiet sowie des darflichen Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit stddtebaulichen Fehlentwicklungen zu rechnen. Die Grundstiicke sind
auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Woh-
nungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die in-
nerthalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen
sind auf eine Bebauung dberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusem sowie Doppelhdusern
ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hin-
aus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Be-
reich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Die bei allen Typen festgesetzte offene Bauweise kann alternativ als Einzel- oder Doppelhaus
umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Ldngenentwicklung
von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir
jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten ge-
prisft werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magli-
che GriBe der Gebiude, die sich auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl, zuldssige
Grundflche) ergeben, hinausgehen. Dadurch entsteht fir die Bauhenrschaft zusitzliche Gestal-
tungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen tber die
durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdg-
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8.2.7.14

8.2.7.15

8.2.7.16

8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

8.2.8.3

lichkeif geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren.
Nebengebiude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Bau-
grenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin
abgestimmt. Trofzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibi-
litit in Bezug aut die Sitvierung der Garagen. Durch die Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird
der Abstand zu den o.g. qualifizierten StraBen verbindlich geregelt, so dass magliche Gefahren-
potenziale ausgeschlossen bleiben.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der dberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO wer-
den Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies rigt
dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen
(Zuldssigkeit und Genehmigungsfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fldche fiir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen enichtet werden
konnen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkol-
lektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrinkungen werden Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fiihren, dass diese sich in das hochwertige stidtebauliche und
landschaftliche Umfeld einfiigen.

Entlang der Kreis-StraBe (K) 7508 ist ein Anbauverbot in einer Breite von 15m ab dem Fahr-
bahnrand einzuhalten. Hierfiir sind in den Bereichen entlang der Kreis-StraBe Fldchen festgesetzt,
die von Bebauung freizuhalten sind.

Infrastruktur

Im Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Ihr Standort ist so gewdhlt, dass
es 2u keinen gestalterischen Beeintrdchtigungen kommt. Die Trafostation kann zu Zwecken der
Wartung direkt von der offentlichen Fliche aus angefahren werden.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles Hiirbel zu FuB erreichbar (inshe-
sondere: Kindergarten, Kirche, Gemeindehaus).
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8.2.9
8.2.9.1

8.2.9.2

8.2.9.3

8.2.94

8.2.9.5

8.2.10
8.2.10.1

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Dos auszuweisende Baugebiet ist Gber die Rosen- und die WaldenstraBe an die Kreis-StraBe
(K) 7508 und damit ausreichend an das drtliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die Kreis-StraBie
(K) 7508 besteht bei Reinstetten eine Anbindung an die Landes-StraBe (L) 265. Uber diese ist
bei Ochsenhausen eine Anbindung an die Bundes-StraBe (B) 312 maglich. Dadurch sind weitere
Anbindungen an den Autobahnanschluss 127 (Berkheim) zur Bundes-Autobahn (A) 7 gegeben.

Im Zentrum des Orts-Teiles Hurbel befindet sich eine Bushaltestelle der Gesellschaft Regionalver-
kehr Alb Bodensee (RAB). Von hier aus konnen die Fahrziele Ochsenhausen und Biberach ange-
fahren werden.

Im Bebauungsplan sind Flichen fiir einen FuBweg zur Kreis-StraBe (K) 7508 festgesetzt. Damit
ist die fuBldufige Verbindung des Gebietes in Richtung Sid-Osten mdglich.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine ErschlieBungsstraBe, die die topogra-
phische Situation bericksichtigt und im Siidwesten in einer groBziigigen Wendefldche miindet.
Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der Wendemadglichkeit und der Ausrun-
dungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entwor-
fen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sicherge-
stellt. Diese Fahrzeuge konnen auf dem Wendekreis einen Wendevorgang ohne Zuriicksetzen ab-
schlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 4,75 m ist fiir ei-
nen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausge-
legt. Zur Ergdnzung des bestehenden FuBwegenetztes ist ein einseitig gefihrier FuBweg mit einer
Breite von 1,50 m vorgesehen.

Ein ErschlieBungssystem mit Wendekreis stellt wegen der geringen Fliche des Plangebietes eine
sinnvolle ErschlieBungslosung dar. Sie ist dafiir geeignet das erwartete Verkehrsaufkommen zu
bewilfigen.

Der erforderliche Mindestabstand der maglichen Gebdude zur Kreis-StraBe (K) 7508 von 15,00 m
(nach §22 StGBW) ist gewahrt.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundfldche und Hohe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1 ist mit Ausnahme des Grundstiicks FI.-Nr. 180 im gesamten Planungsbereich vorgese-
hen. An die umgebenden Bebauung angepasst ist er als Ein- und Zweifamilienhaus konzi-
piert. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei
Wohnungen genutzt werden.

— Typ2 ist lediglich auf dem Grundstiick FI.-Nr. 180 vorgesehen. An die umgebenden Bebauung
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angepasst ist auch er als Ein- und Zweifamilienhaus konzipiert. Er kann ebenfalls als Einzel-
haus mit bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei Wohnungen ausgeformt
werden.
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9 Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
82a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

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

9.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Waldend-

cker" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

9.1.1.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufliichen zur Deckung

des Wohnraumbedarfs.

9.1.1.2  Der iiberplante Bereich befindet sich im Sid-Westen des Orts-Teiles Hirbel der Gemeinde Guten-

zell-Hirbel. Die Flichen werden derzeit als Griin- und Ackerland sowie als private Grinfldche
(Garten) genutzt. Der Planungsbereich schlieBt im Norden an eine bestehende Wohnbebauung
und im Sid-Osten an die KreisstraBe (K) 7508 an. Im Westen setzen sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen fort.

9.1.1.3  Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ochsenhausen sind die Gberplanten Fld-

chen als geplante Wohnbaufldchen (W) dargestellt. Daher ist keine Anderung des Flichennut-
zungsplanes erforderlich.

9.1.1.4  Diese Planung dient zum einen der Bereitstellung ausreichender Wohnbaufldchen, um eine aus-

gewogene Bevdlkerungszusammensetzung auch mittel- und langfristig zu gewdhrleisten.

9.1.1.5 Fir den Bebauungsplan "Waldendcker" ist die Durchfilhrung einer Umweltpriifung gem. §2

Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 20 BauGB erforderlich.

9.1.1.6  Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 841 Biotopwertpunkten wird extern

auf der FI.-Nr. 1302 (Teilfldche) der Gemarkung Gutenzell erbracht.
9.1.1.7  Der Bedarf an Grund und Boden betrdgt insgesamt 1,45ha, davon sind 1,36ha allgemeines
Wohngebiet und Verkehrsfldchen sowie 0,09 ha Griinfldchen.

9.1.2  Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
8 2a BauGB)

9.1.2.1  Schutzgebiete fir Natur- und Landschaft:
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9.1.22

9.2

9.2.1

9.2.1.1

9.2.1.2

Im Gberplanten Bereich und auf den unmittelbar angrenzenden Fldchen befinden sich keine
Schutzgebiete oder kartierte Biotope. In der weiteren Umgebung des Orts-Teiles Hirbel befinden
sich einige kleinere gem. § 32 NatSchG Baden-Wiirttemberg kartierte Biotope (Feldhecken, Feld-
gehdlze) in einem Abstand von ca. 300-600 m zum Plangebiet. Diese werden von der Planung
nicht betroffen.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie §2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose iber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fishrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nr. 2a und 2b Anlage
zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie die Abarbeitung der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Innerhalb des berplanten Be-
reiches ist zu unterscheiden zwischen bereits bebauten Bereichen und Bereichen, in denen neues
Baurecht geschaffen wird (Eingriff). Auf dem Grundstiick FI.-Nr. 180 befindet sich bereits eine Ga-
rage, fir die kein Ausgleich erbracht werden muss. Fiir das neu geschaffene Baurecht in diesem
Bereich sowie im restlichen Plangebiet ist ein Eingriff vorhanden, der eine Ausgleichspflicht aus-
lost. Die Umweltpriifung bzw. der Umweltbericht wird fiir den gesamten Bereich abgearbeitet.

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

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um intensiv genutztes Grinland bzw. um intensiv genutz-
te Ackerfldchen mit geringer Artenvielfalt. Das Grundstiick FI.-Nr. 180 im norddstlichen Be-
reich des Plangebietes wird als privater Garten genutzt. Im Norden grenzt der Uberplante Be-
reich an den bestehenden siidlichen Ortsrand des Orts-Teiles Hirbel an. Ostlich verlduft die
Kreis-StraBe (K) 7508. Sudlich und westlich schlieBen landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Be-
sondere Artenvorkommen (Arten der Roten Liste, gesetzlich geschiitzte Arten, lokal oder regio-
nal bedeutsame Arten) sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Das Vorkommen von Offen-
land-Arten wie die Feldlerche, die Wachtel v.a. ist in dem Bereich aber nicht auszuschlieBen.

— Prognose bei Durchfihrung: Im Bereich der geplanten Bebauung erfolgt ein Verlust von Le-
bensraum durch die Versiegelung. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
migrung (Ein- und Durchgriinung der Bebauung und der Ubergangshereiche zur Landschaft)
konnen die Beeintrdchtigungen reduziert werden. Zum Schutz der nachtaktiven Insekten soll-
fen als StraBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem UV-A-Anteil (z.B. Natrium-
dampf-Niederdruck und Natriumdampf-Hochdrucklampen) verwendet werden. Die Beleuch-
fung sollte in Richtung natumaher Bereiche abgeblendet und wihrend der Nacht zeitweise
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abgeschaltet werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das intensiv genutzte Griinland bzw. die intensiv genutzten
Ackerflichen bleiben erhalten. Hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Lebensriume ergeben
sich keine Verdinderungen.

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

— Bestandsaufnahme: Der iberplante Bereich ist standortkundlich dem Naturraum "Holzstdcke"
innerhalb der GroBlandschaft "Donau-lller-Lechplatte” zuzuordnen. Innerhalb des Plangebie-
fes kommen mit Ausnahme der bestehenden Garage sowie der gepflasterten Zufahrt auf dem
Grundstiick FI.-Nr. 180 keine versiegelten oder befestigten Flachen vor. Die Flichen werden
landwirtschaftlich genutzt (Grinland bzw. Ackerflachen) und fallen nach Norden hin leicht ab.
Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch ge-
rechnet werden.

— Prognose bei Durchfiihrung: Das Schutzgut Boden wird durch die Enichtung von Baukdrpem
(Versiegelung) beeintréichtigt. Die landwirtschaftlichen Ertragsflichen gehen verloren. Aller-
dings ist der Versiegelungsgrad mit einer festgesetzten Grundflichenzahl von 0,30 fiir Typ 1
bzw. von 0,18 fiir Typ2 relativ niedrig. Nachteilige Auswirkungen auf die tieferen Boden-
schichten sind nicht zu erwarten. Die geologischen Verhdltnisse werden nicht begintrichtigt.
Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der
2u entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes mini-
miert. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsor-
gen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben. Durch die Festsetzung von was-
serdurchldssigen Beldgen auf den privaten Grundstiicksfldchen kann die Abnahme der Versi-
ckerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung minimiert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und
der Standortverhltisse zu erwarten.

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

— Bestandsaufnahme: Bei den landwirtschaftlich intensiv genutzten Acker- und Grinlandflichen
ist eine mdBige Versickerungsleistung zu erwarten. Es liegt jedoch kein Baugrundgutachten
vor. Die Belange von oberirdischen Gewdissern sind nicht betroffen. Dariiber hinaus liegen kei-
ne Informationen Gber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhiltnisse vor.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasser-
haushaltes zur Folge, die Versickerungsleistung nimmt ab, da Fldchen versiegelt werden. Die
Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund des geringen Versiegelungsgrades (s. oben) nicht
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erheblich. Im Baugebiet ist die Verwendung versickerungsfahiger Beldge in den privaten
Grundstiicksfldchen festgesetzt. Auf eine gewiinschte Versickerung in den privaten Grund-
stiicksfldchen ist hingewiesen. Die Belastung des Grundwassers durch den Néhrstoff-Eintrag
aus der Landwirtschaft entfll.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der
Grundwassemeubildung zu erwarten. Die Nutzung durch die Landwirtschaft (Intensivgriinland
bzw. intensive Ackemutzung) fihrt langfristig zu einem Nahrstoffeintrag.

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

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Wohngebiet nordlich des Planungshereiches ist an die
gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfiigt Gber ein
Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser, sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Gemeinde verfigt dber ein Trenn-System zur Entsorgung der
Abwiisser. Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes
Mittleres Rottumtal zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird in einem Regenriickhaltebecken zuriickgehalten und Gber die belebte
Bodenzone versickert. Dariiber hinaus sollte ein bestimmfer Anteil bereifs in den privaten
Grundstiicken versickert werden, so weit dies die Bodenbeschaffenheit zuldsst. Das Baugebiet
wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine einwand-
freie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das bestehende Wohngebiet nérdlich des Planungsherei-
ches bleibt an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemein-
de verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung.

9.2.1.6  Schutzgut Klima/Luft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich nicht um einen Bereich mit klimatisch wirksamen Luft-
austausch-Bahnen. Die bestehende Grinlandfldche beginstigt leinrdumig die Entstehung
von Kaltluft, die nach Norden hin die bestehende Siedlung mit Frischluft versorgt. Diese Funk-
fion ist allerdings auf Grund der geringen GroBe der Grinfldche eher gering ausgeprigt. Die
umliegenden Ackerfliichen haben keine besondere Bedeutung fiir die Entstehung von Kaltluft.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die Planung fihrt zu einem Verlust der Grinlandfldche. Die Funk-
fion dieser Fldche fir die Entstehung von Kaltluft geht dadurch verloren. Auf Grund der gerin-
gen Bedeutung dieser Fliche fiir die Frischluftversorgung und auf Grund der Aushildung einer
Grinfldche mit Baumen und Strduchem im sidlichen und im ndrdlichen Bereich entsteht fir
das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftaustausch-Bahnen bleiben unverindert. Es ergibt
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sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.

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

— Bestandsaufnahme: Bei dem wberplanten Gebiet handelt es sich um landwirtschaftlich inten-
siv genutzte Griinlandflachen bzw. Ackerfliichen in sidlicher Ortsrandlage des Orts-Teiles Hir-
bel. Sie weisen ein leichtes Gefdille in Richtung Norden auf. Im Norden schlieBt der iberplante
Bereich an die bereits bestehende Wohnbebauung an. Der Bereich ist von Siidosten, Siiden
Siidwesten her einsehbar. Das Grundstiick FI.-Nr. 180 im norddstlichen Bereich des Plange-
bietes wird als privater Garten genutzt. Auf dieser Flche befinden sich eine Garage sowie ein
gepflasterter Zufahrtsweg.

— Prognose bei Durchfihrung: Das Landschaftshild erfdhrt durch die Baukdrper in Ortsrandlage
eine Beeintrichtigung. Auf Grund von Pflanzungen in dem Baugebiet (auf den privaten
Grundstiicksfldchen) und im StraBenraum wird jedoch eine Durchgrinung gewdhrleistet.
Durch die beiden Griinfldchen mit Baumen und Strduchern im Siiden sowie im Norden wird
das Gebiet zur freien Landschaft hin eingegriint. Die Beeintrdchtigungen sind daher als gering
einzustufen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das Landschaftsbild bleibt unverdndert.

9.2.1.8  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die biologische Vielfalt ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
begrenzt.

— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der geplanten Wohnbebauung erfolgt eine Beeintrich-
figung der Arten des intensiv genutzten Griinlandes. Im Bereich des geplanten Retentionshe-
ckens ist dagegen eine Ansiedlung von Arten der Feuchtstandorte zu erwarten. Durch geeigne-
fe Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Pflanzung von standortgerechten Geholzen
innerhalb und auBerhalb des Baugebietes, gute Ein- und Durchgrinung, Entwicklung eines
naturnahen Retentions-Teiches, Hinweis auf Durchgdngigkeit fir Kleinlebewesen innerhalb
der privaten Grundstiicksflachen) konnen die Begintrdchtigungen weiter reduziert werden. Be-
eintrdchtigungen von nachtaktiven Insekten kénnen durch die Verwendung von Leuchtentypen
mit geringem  UV-A-Anteil (zB. Natriumdampf-Niederdruck und ~ Natriumdampf-
Hochdrucklampen) vermindert werden. Hierbei ist auf einen mdglichst nach unten gerichteten
Abstrahlwinkel zu achten, soweit dies aus Griinden der Verkehrssicherheit mglich ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Der Bestand der biologischen Vielfalt bleibt unverindert.

9.2.1.9  Schutzgebiete/Biotope (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):
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— Bestandsaufnahme: Im Gberplanten Bereich und auf den unmittelbar angrenzenden Flichen
befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierte Biotope. In der weiteren Umgebung des Orts-
Teiles Hrbel befinden sich einige kleinere gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg kartierte
Biotope (Feldhecken, Feldgehdlze) in einem Abstand von ca. 300-600m zum Plangebiet.
Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

— Prognose bei Durchfilhrung: Die Biotope werden von der Planung nicht betroffen.
— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdindert.

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

— Bestandsaufnahme: Das Planungsgebiet sowie die westlich, sidlich und dstlich angrenzenden
Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt. Es befinden sich jedoch keine landwirtschaftlichen
Hofstellen in der ndheren Umgebung. Der norddstliche Bereich (Fldche FI.-Nr.180) wird als
privater Garten genutzt. Ostlich grenzt das Plangebiet an die Kreis-StraBe K7508.

— Prognose bei Durchfihrung: Die landwirtschaftlichen Fliichen gehen verloren. Aus landschafts-
optischer Sicht erfihrt der Ortsrand auf Grund der Gber die Gffentlichen Griinflachen in Verbin-
dung mit den festgesetzten Pflanzungen gesicherten Eingriinung eine Verbesserung. Nach
Aussage von Herrn Dr. Obert (LRA Biberacht, Umwelt- und Arbeitsschutz vom 14.09.2010) ist
bei dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung abschdtzbaren Verkehrsaufkommen die Einhal-
fung der Ldrmorientierungswerte nicht sichergestellf, wenn nicht eine Geschwindigkeitshe-
grenzung durch Versetzen des Ortsschildes erreicht werden kann. Da laut schriftlicher Stel-
lungnahme der StraBenverkehrsbehdrde vom 23.08.2010 das Ortsschild nicht bis zum Be-
ginn des Baugebiets verlegt werden kann, werden fir die erste Hauserzeile passive Larm-
schutzmaBnahmen durch die Orientierung der Ruheriume, den Einbau von Schallschutzfens-
fern und die schalldimmende Ausfihrung der AuBenbauteile in Verbindung mit dem Einbau
liftungstechnischer Anlagen festgesetzt. Durch diese Festsetzung kannen Nutzungskonflikte in
Folge des Verkehrsldrms der Kreis-StraBe auf ein unerhebliches MaB reduziert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Der Bereich erfdihrt wie bisher eine landwirtschaftliche Nutzung.

9.2.1.11 Schutzgut Kulturgiiter (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfiihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Begintrichtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen.

9.2.1.12 Emissionen/Abfdlle/Abwisser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. e BauGB):
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— Bestandsaufnahme: Auf das Baugebiet wirken die Larm-Immissionen der Kreis-StraBe K7508
ein. Die dberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flchen sind nach Auskunft
der Fachbehdrden frei von Altlasten. Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immis-
sionen der angrenzenden Landwirtschaft ist hingewiesen.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Planung wird der siddstliche Bereich im Abstand von
15m zur Kreis-StraBe hin von Bebauung freigehalten. Dadurch werden Nutzungskonflikte auf
Grund von Verkehrsldrm vermieden. Die Entsorgung der Abfiille und Abwdsser im Plangebiet
ist gesichert. Daher ergeben sich keine Beeintrdchtigungen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte.

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

— Bestandsaufnahme: Der Bereich weist eine leichte Neigung in Richtung Norden auf.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukinftiger Bau-
kdrper zur nahezu optimalen Erichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung még-
lich. Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovol-
taikanlagen) sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zulis-
Sig.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine Energiequellen ndtig.

9.2.1.14 Darstellungen sonstiger Pldne (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Im Gberplanten Bereich und auf den unmittelbar angrenzenden Flichen
befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierte Biotope. In der weiteren Umgebung des Orts-
Teiles Hrbel befinden sich einige kleinere gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg kartierte
Biotope (Feldhecken, Feldgehdlze) in einem Abstand von ca. 300-600m zum Plangebiet.
Diese werden von der Planung nicht betroffen. Fir den Bereich der Gemeinde Gutenzell-
Hirbel existiert kein Landschaftsplan. Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete im iiber-
planten Bereich.

— Prognose bei Durchfilhrung: Zu den Darstellungen sonstiger Pline besteht kein Widerspruch.
— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pliine werden nicht verdndert.

9.2.1.15 FErhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitit vor.

— Prognose bei Durchfihrung: Der Gberplante Bereich erfiihrt eine geringfigige Verschlechte-
rung der Luftqualitit auf Grund der zusdtzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anlieger-
Verkehr. Mit einer wesentlichen Beeinfrichtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet
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9.2.2.3

9.2.24

nicht fiir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist.
— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfilhrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitem zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.

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

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fir das Schutzgut Boden erfolgt auf Grundlage der Arbeits-
hilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umweltministeri-
ums Baden-Wirttemberg. Fir die Gbrigen Schutzgiter erfolgt die Abarbeitung der Ausgleichs-
pflicht in Anlehnung an das Bewertungs-Schema zur Quantifizierung der Eingriffswirkung ("Stdd-
tetagliste") der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Biberach. Hierbei wird ein Fld-
chenwert (meist die Ar-Anzahl der Fliche) schutzguthezogen mit einer Wertzahl multipliziert. Zu-
sitzlich erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung. Die Vorgehensweise erfolgt in
folgenden Arbeits-Schritten: Beschreibung des Planungs-Gebietes/Bestandsaufnahme, Auswir-
kung des Bauvorhabens auf die Schutzgiiter, Vermeidungs- und Minimierungs-MaBnahmen,
schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung, Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Beschreibung des Planungs-Gebietes/Bestandsaufnahme: s. Punkt "Kurzdarstellung des Inhaltes
und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Waldendcker" sowie Punkt "Bestandsaufnahme"
bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter

Auswirkung des Bauvorhabens auf die Schutzgiter: s. Punkt "Prognose bei Durchfilhrung" bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter mdglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen Ausgleichs-MaBnahmen dberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeinfriichtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):
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9.2.2.5

9.2.2.6
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9.2.2.8

— Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— FErhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger
Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Fingriinung der WohnstraBen und Wohnwege (Festsetzungen und Pflanzungen, griinordneri-
sche MaBnahmen zur Wohn-Umfeldgestaltung, Schutzgut Landschaftsbild)

Schutzgutbezogene, verbal-argumentative Bewertung: Zur vollstdndigen und nachvollziehbaren
Gegeniiberstellung des geplanten Eingriffes und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich der Begintrdchtigungen durch das Vorhaben sind fiir alle betroffe-
nen Schutzgiiter die notwendigen Schritte in der nachfolgenden Tabelle erfasst und verbal-
argumentativ bewertet.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Eingriff Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes

rungs-MaBnahmen

Auswirkungen

Uberbauung von Intensiv-
grinland bzw. von infensiv
genutzen Ackerflichen

Schutzgut Boden

Eingriff

Die Lebensrdume "Intensiv-
grinland" bzw. “intensiv ge-
nutzte Ackerfldchen” werden
durch die Uberbauung zer-
stort.

Auswirkungen

Ein- und Durchgriinung der
Bebauung sowie des Stra-
Benraumes; Gewdhrleistung

Die Auswirkungen fiir dieses
Schutzgut sind erheblich, da
es sich um den groBfldchigen

der Durchldssigkeit fir Klein- Verlust von fir Arten und Le-

lebewesen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

bensgemeinschaften gering-
bis mittelwertigen Flichen
handelt.

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Oberfld-
chen

Schutzgut Wasser

Im Bereich der Uberbauung
findet ein Oberboden- und
Humus-Abtrag statt. Die Bo-
denfunktionen gehen verlo-
ren.

feilversiegelte Beldge

Eingriff trotz Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnah-
men erheblich
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Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Verwendung sickerfdhiger ~ Nach Umsetzung der Ver-

chen ser-Neubildung und Ehd-  Beldge; Schaffung von Re- meidungs- und Minimie-
hung des Oberflichen- tentionsmulden rungsmaBnahmen verbleibt
Abflusses ein unerheblicher Eingriff, da

dos anfallende Nieder-
schlagswasser schadlos ab-
gefihrt wird.

9.2.2.9  Schutzgut Klima/Luft

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Bodenfld-  geringfiigige Einschriinkung  Planung relativ kleiner Bau- - Nach Betrachtung der Ver-
chen der Kaltluftbildung kdrper im Bereich einer Fld-  meidungs- und Minimie-
che mit geringer Bedeutung  rungsmaBnahmen wird der
fir die Entstehung von Kalt-  Eingriff als unerheblich ein-
luft gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den in der Nahe lie-
genden Fldchen ebenfalls
gewdhrleistet werden.

9.2.2.10 Schutzgut Landschaftshild

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Bau von Wohngebtuden ~ Enichtung zusiitzlicher Bau-  Orientierung der Bauhohe an Auf Grund der Bebauung in

kdrper in Ortsrandlage den bestehenden Gebduden; Ortsrandlage ist der Eingriff
Ein- und Durchgriinung der ~ trotz Vermeidungs- und Mi-
Bebauung nimierungsmaBnahmen er-

heblich.

9.2.2.11 Fazit: Der Eingriffs-Schwerpunkt liegt bei den Schutzgiitern Arten und Lebensgemeinschaften so-
wie Boden.
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9.2.3  Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB: Bilanzierung Eingriff/Ausgleich
9.2.3.1  Schutzgut Arten und Lebensridume (Eingriffs-Schwerpunkt):
9.2.3.2 Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs
Fldchen4{Biotoptyp Biotopwert |Fldche in ar |Anzahl Punkte
n.
| Bilanzierung der Eingriffsfldche
Bestand:
] Wiese/Acker, intensiv genutzt 20 122,52 2.450
2 Feldweg (wasserdurchldssiger Belag) 10 1,66 - 17
3 privater Garten 25 19,96 - 499
4 versiegelte Flichen (Fahrbahn) 0 0,75 - 0
5 versiegelte Flichen (Garage/Schuppen) 0 0,57 - 0
6 Biume 10 - 6 60
Summe: 145,46 6 3.026
Planung:
1 versiegelte Flichen (Typ1): GRZ = 0,30 plus 0 42,11 - 0
50% Uberschreitungsmaglichkeit
2 versiegelte Flichen (Typ2): GRZ = 0,18 m? plus 0 554 - 0
50% Uberschreitungsmaglichkeit
3 versiegelte Flichen (Fahrbahn) 0 19,13 - 0
4 wasserdurchldssige Beldge (Typ 1) durch weitere 10 14,04 - 140
50% Uberschreitungsmaglichkeit
5 wasserdurchldssige Beldge (Typ2) durch weitere 10 1,85 - 19
50% Uberschreitungsmaglichkeit
6 Verkehrsfliche als Begleitgrinfliche 20 2,90 - 58
7 private Gdrten (Typ 1), naturnah 25 37,43 - 936
8 private Gdrten (Typ2), naturnah 25 13,14 - 329
9 Refentionshereich, extensiv gepflegt 40 6,59 - 264
10 dffentliche Grinflche, extensiv gepflegt 40 2,73 - 109
1 Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken 10 - 20 200
12 Baumptlanzungen auf dffentlichen Fldchen 10 - 13 130
Summe: 145,46 33 2.185
Bilanz:
vor dem Eingriff: ‘ ‘ ‘ ‘ 3.026
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nach dem Eingriff: 2.185
Differenz: 84
II Bilanzierung der Ausgleichsfldche
Bestand:
1 Feuchtgebiet mit §32 Kriterien 80 1,57 606
2 Wiese mit durchschnittlicher Bewirtschaftungs- 40 47,34 1.893
intensitdt
2 Aufforstung mit Jungfichten 20 1,62 32
Summe: 56,53 2 2,531
Planung:
1 Feuchtgebiet mit §32 Kriterien (Bestand) 80 1,57 606
2 Feuchtgebiet mit §32 Kriterien 60 29,19 1751
3 Wiese mit durchschnittlicher Bewirtschaftungs- 40 19,77 791
intensitdt (Bestand)
3 Baum 1. Ordnung 10 23 230
Summe: 56,53 3.378
Bilanz:
vor Umsetzung der MaBnahmen: 2.531
nach Umsetzung der MaBnahmen: 3.378
Differenz: 847

Der erforderliche Ausgleichshedarf wird mit der angestrebten MaBnahme abgedeckt.

9.2.3.3  Schutzgut Boden (Eingriffs-Schwerpunkt):

Das geplante Vorhaben hat nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Versie-
gelung von 0,81 ha landwirtschaftlich genutzter Fléche. Der erforderliche Ausgleichsbedarf fiir das
Schutzgut Boden wird auf Grundlage der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung" des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ermittelt. Die Bdden
werden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 1-"Bdden ohne natiirliche Bodenfunkti-
on" bis Stufe 5 -"Baden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden Funktionen getrennt
bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
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— Filter und Puffer fiir Schadstoffe
— Standort fiir die natiirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die Funktionen "natirliche Bodenfruchtharkeit", "Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf" und "Filter und Puffer fiir Schadstoffe" angewandt. Fir die Funktion "Standort fir die
natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Beriick-
sichtigung bei Boden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklassen 4-5
(hoch bis sehr hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Bdden nicht der Fall (Stu-
fe 2-gering).

Die Bewertungsklasse der Baden erfolgte nach den Bodenschitzungskarten, die das Landratsamt
Biberach, Sachbereich Bodenschutz, zur Verfiigung stellte. Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der
Kompensationshedarf wird durch Multiplikation der vom Eingriff betroffenen Flche in ha mit der
Differenz aus der Bewertungsklasse vor dem Eingriff und der Bewertungsklasse nach dem Eingriff
in Hektar-Werteinheiten (haWe) berechnet:

Funktion Fliche inha  Bewertungsklasse Bewertungsklasse erforderlicher
vor dem Eingriff  nach dem Eingriff Kompensations-
bedarf in haWe

natirliche Bodenfruchtbarkeit

fir die versiegelten Fldchen 0,65 3 ] 1,30
fir die teilversiegelten Fldchen 0,16 3 ] 0,32
Summe 0,81 1,62

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

fir die versiegelten Fldchen 0,65 3 ] 1,30
fir die teilversiegelten Fldchen 0,16 3 2 0,16
Summe 0,81 1,46

Filter und Puffer fiir Schadstoffe

fir die versiegelten Fldchen 0,65 4 ] 1,95
fir die teilversiegelten Fldchen 0,16 4 ] 0,48
Summe 0,81 243

9.2.3.4  Die Eingriffe ergeben somit fir die Funkfion "natiirliche Bodenfruchtbarkeit" einen Kompensati-
onsbedarf von 1,62haWe, fir die Funkfion "Ausgleichskorper im Wasserkreislauf' von
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9.2.35

9.2.3.6

9.2.3.7

1,46 haWe und fir die Funktion "Filter und Puffer fir Schadstoffe" von 2,43 haWe. Da im Mo-
ment keine Ausgleichsfliichen im Sinne der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung" zur Verfiigung stehen, auf denen speziell auf den Boden be-
z0gene MaBnahmen umgesetzt werden konnten, erfolgt die weitere Bilanzierung des Eingriffs
und Ausgleichs durch eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung.

Die Ausgleichsflche befindet sich auBerhalb des Planungsgebietes auf der FI.-Nr. 1302 (Teilfld-
che) der Gemarkung Gutenzell Gstlich des Ortsteils Bollsherg. Bei der Flache handelt es sich um
eine schlammig-anmoorige Wiesensenke. Im Bereich des ehemals vorhandenen "Stumpentei-
ches" hat sich in dessen letzten Verlandungsrest auf einer Teilfldche von etwa 750 m2 ein fléchi-
ges Schnabelseggen-Ried (gem. §32 NatSchG BW kartiertes Biotop, Nr. 178264260112) entwi-
ckelt. Ein ehemals genutzter, inzwischen zugeschiitieter Graben ist noch erkennbar. Nérdlich
grenzt eine vor kurzem gepflanzte Reihe von Jungfichten die Ausgleichsfldche zu einem Feldweg
hin ab. Ostlich des Feldweges schlieBt ein groBer Waldkomplex, im Siidosten ein relativ junger
Fichtenforst an.

Folgende MaBnahmen sind auf der Fliche vorgesehen (siehe auch MaBnahmenskizze unter dem
Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3
BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnah-
men)"):

— Lur Entwicklung von Laichgewdissern mit umliegenden Feuchtflachen fir Amphibien wird der
grundwassernahe Bereich durch Ausgrabungen vergroBert und in Teilbereichen vertieft. Au-
Berdem wird der zugeschittete Graben wieder gedffnet, um die Vemdssung der Fldche durch
den Zufluss zu fordern.

— Die standortfremden Jungfichten entlang des Feldweges werden entfernt,

— |m Bereich der Feucht- und Griinlandfldchen werden 23 heimische, standortgerechte Gehdlze
gepflanzt (geeignet sind v.a. Schwarz-Erlen und Weiden-Arten).

— Das zu erhaltende Extensivgriinland wird durch eine jdhrlich durchzufihrende Mahd mit an-
schlieBendem Abtransport des Mahguts gepflegt. Die Ausbringung von Diinge- oder Pflanzen-
schutzmifteln ist zu unterlassen.

Die schonende Umsetzung der MaBnahmen ist im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung
fachlich abzusichem.

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Begintrdchtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Intensivgrinland und -acker) wird durch die Schaffung vielfdltigerer
Lebensrdume ausgeglichen. Durch die Entwicklung von Laichgewdssem, Feuchtfldchen und die
Pflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen entstehen vor allem Biotope fiir Amphi-
bien, Insekten und Vdgel. Zusitzlich wirkt sich die Entstehung naturnaher Wasser- und Feuchtfld-
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9.3
9.3.1

9.3.1.1
9.3.1.2

9.3.1.3

9.3.14

chen positiv auf das Schutzgut Wasser aus. Der hieraus wachsende Strukturreichtum und die Ent-
fernung nicht standortgerechter Fichtenbestinde bringt eine hdhere Vielfdltigkeit mit sich, fordert
die Senkung des Hemerobiegrades und wirkt sich somit positiv auf die Schutzgiiter Landschafts-
bild und Arten und Lebensrdume aus. Die Anpflanzung von Gehdlzen fihrt zu einer Verbesserung
der Bodenstrukturen.

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

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Vorentwurfs-Altemativen und
zwei ergdnzende Vorentwurfs-Varianten erarbeitet. Diese unterscheiden sich inshesondere in der
jeweiligen Organisation der inneren ErschlieBung. Die Alternative 1 weist eine RingerschlieBung
auf, alle anderen Alternativen beinhalten unterschiedlich dimensionierte, zentrale Wendemag-
lichkeiten.

Die Alternative 3.1 wird der Planung zu Grunde gelegt. Sie weist im Siid-Westen einen groBziigi-
gen Wendebereich und eine an sonst sehr wirtschaftliche ErschlieBung auf. Der Entwurf ist dafir
geeignet, eine Verbindung zu spter folgenden, im Westen anschlieBenden Wohngebieten herzu-
stellen. Uber einen FuBweg ist eine Verbindung zur Kreis-StraBe K 7508 vorgesehen.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprisfung (Nr. 3a
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt.

Die Ermittlung des Eingriffs in das Schutzgut Boden erfolgt auf Grundlage der Arbeitshilfe "Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" des Umweltministeriums Ba-
den-Wiirttemberg.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Bewertungs-Schema zur Quantifizierung
der Eingriffswirkung ("Stddtetagliste") der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Bibe-
rach. Zusitzlich erfolgt eine detaillierte verbal-argumentative Abarbeitung.

Folgende umwelthezogene Informationen liegen vor:

— Stellungnahme des Regionalverbandes Donau-lller vom 18.04.2007

— Stellungnahme des Landratsamtes Biberach, Wasserwirtschaftsamt, vom 30.04.2007

— Stellungnahme der EnBW Regional AG vom 02.05.2007

— Stellungnahme des Landratsamtes Biberach, Untere Naturschutzbehdrde, vom 23.05.2007
— Stellungnahme des Landratsamtes Biberach, StraBenamt, vom 19.07.2007

Seite 50

Gemeinde Gutenzell-Hirbel « Bebauungsplan "Waldendcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 64 Seiten, Fassung vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



9.3.2

9.3.2.]

9.3.3
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9.3.4.3

9.3.44

— Stellungnahme des Landratsamtes Biberach, Amt fir Immissions- und Arbeitsschutz, vom
19.07.2007

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
8 2a BauGB):

Es liegen keine exakten Informationen zur Beschaffenheit des Baugrunds sowie zu den geologi-
schen und hydrologischen Verhltnissen 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):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein- und Durchgriinung
der Bebauung) sowie der AusgleichsmaBnahmen (Entwicklung von Laichgewdssern, Entfernen der
Jungfichten, Gehdlzpflanzungen, extensive Bewirtschaftung des Griinlandes) sollte durch die Ge-
meinde Gutenzell-Hirbel Gber einen Zeitraum von 10 Jahren nach Ausfihrung der MaBnahmen
alle zwei Jahre, nach Ablauf der 10Jahre alle finf Jahre durchgefihrt werden. Das extensive
Griinland ist einmal @hrlich im Herbst zu méhen, die Amphibien sollten vorab aus dem Mdhbe-
reich vertrieben werden. Die Uberwachung dieser Pflege sollte alle zwei Jahre durch die Gemein-
de Gutenzell-Hirbel stattfinden. Die Uberwachung der Funktion der Entwdsserungsanlagen zur
Abfihrung des Oberfldchenwassers sollte durch das beauftragte Ingenieurbiiro in Zusammenar-
beit mit der Gemeinde Gutenzell-Hirbel Gber einen Zeitraum von 10 Jahren nach Ausfihrung der
baulichen MaBnahmen jdhrlich durchgefihrt werden.

Zusammentfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ von 0,30 fir
Typ 1 bzw. 0,18 fiir Typ 2.

Der Giberplante Bereich umfasst 1,45 ha.

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Planungsgebietes oder in der ndheren Umge-
bung. In der weiteren Umgebung des Orts-Teiles Hrbel befinden sich einige kleinere amtlich
kartierte Biotope. Sie sind von der Planung nicht betroffen.

Bei den dberplanten Flichen handelt es sich um infensiv genutztes Griinland bzw. um intensiv
genutzte Ackerfldchen. Im norddstlichen Bereich befindet sich eine als Garten genutzte private
Grinfliche mit einer Garage sowie einer gepflasterten Zufahrt. Im Norden grenzt der Gberplante
Bereich an den bestehenden siidlichen Ortsrand des Orts-Teiles Hirbel an. Ostlich verlduft die
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9.3.4.5

9.3.4.6

9.3.4.7

9.3.4.8

Kreis-StraBe K7508. Siidlich und westlich schlieBen landwirtschaftliche Nutzflichen an. Das Ge-
lande fallt leicht nach Norden hin ab. Der Gberplante Bereich hat fiir den Naturhaushalt keine
wesentliche Bedeutung. Die Durchfihrung der Planung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut
Boden (Versiegelung durch Baukdrper), das Schutzgut Arten und Lebensrdume (groBfldchiger
Verlust von gering- bis mittelwertigem Lebensraum) sowie das Schutzgut Landschaftshild (Be-
bauung in Ortsrandlage) aus.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich beinhalten haupt-
stchlich folgende Punkte: Aufwertung der Fldchen fir den Naturhaushalt durch Umwandlung des
vorhandenen intensiv genutzten Ackerlandes in eine dffentliche Grinfliche mit Pflanzung von
standortgerechten Baumen und Striiuchern im Siiden bzw. in eine dffentliche Griinfldche als na-
turnahe Retentionsmulde im Norden, Minimierung des Versiegelungs-Grades in dem Baugebiet,
Verwendung versickerungsfdhiger Beldge in den privaten Grundstiicksflachen, Einbindung der ge-
planten Baukdrper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durchgrinung des Baugebietes
sowie Schaffung von Amphibiengewdssern, Pflanzung standortgerechter Gehdlze und Entfernung
standortfremder Fichten auf der externen Ausgleichsfldche.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt nach dem Bewer-
fungs-Schema zur Quantifizierung der Eingriffswirkung ("Stddtetagliste") der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landratsamtes Biberach. Zusitzlich erolgt eine detaillierte verbal-
argumentative Abarbeitung. Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 841 Biotop-
wertpunkten erfolgt vollstindig auf einer externen Fldche. Die Ausgleichsfldche befindet sich au-
Berhalb des Planungsgebietes auf der FI.-Nr. 1302 (Teilfliche) der Gemarkung Gutenzell.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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10

Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

10.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Giber die Gestaltung der Gebdude:

Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper beschriinken sich auf das Sattel-, Walm- und das Pult-
dach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben und werden
bei aktuellen Baugesuchen regelmdBig nachgefragt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Auspragungen dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grund-
stiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-,
oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus
werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen
Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls kei-
ne sinnvolle Altenative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beach-
tung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell von den Vorschriften zu den Abstands-
fliichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt die Bedirfnisse zeitgemdBer
Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen,
dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kdnnfen.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufhau-
ten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppe-
lung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht
eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind
Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich, bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die
Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon
ausgegangen werden, dass Begintréichtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorga-
ben zur Wand- und Firsthdhe ausreichend.

Die Vorschriften zu den Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsge-
bundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalteri-
schen Spielraum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschridnkung auf die
Dachfarben rot bis rothraun sowie befongrau bis anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und
rwhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die land-
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10.1.1.6

10.1.2
10.1.2.]

schaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltnisses fiir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.0. Griinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
2ugs-GroBen in Frage gestellt.

Sonstige Regelungen:

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergdnzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Hierdurch
kann sichergestellt werden, dass weder die einzelnen Grundstiicke, noch die angrenzenden Ver-
kehrsfldchen durch ruhenden Verkehr Zweck entfremdet werden. Bei den Gberplanten Bereichen
ist zu erwarten, dass auf Grund der Bevdlkerungs-Struktur ein dberdurchschnittlicher Stellplatzbe-
darf gegeben sein wird. Dieser kann innerhalb der geplanten ErschlieBungsanlage nicht gedeckt
werden, da der Planungsbereich nur beschriinkte Regelquerschnitte wirtschaftlich erscheinen
ldsst.
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1 Begriindung — Sonstiges

11.1  Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicksneuaufteilungen) sind erforderlich und geplant.

11.1.1.3 Die Gemeinde ist im Besitz der Gberwiegenden Fldchen im Plangebiet.

11.12  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Flichen und des beschrinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zustzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.1.2.2 Fiir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hdhenbeschrdnkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.21  Kennwerte

11.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,45ha

11.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Fliche inha  Anteil an der Gesamifliiche
Baufldchen als WA 1,12 77.1 %
offentliche Verkehrsfldchen Bestand 0,02 1,2%
offentliche Verkehrsflachen Planung 0,23 15,6 %
offentliche Grinfldchen 0,09 6,1 %

11.2.1.3 Verhiltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 22,32%

Sgite 55 Gemeinde Gutenzell-Hirbel « Bebauungsplan "Waldendcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 64 Seiten, Fassung vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



11.2.14
11.2.15
11.2.1.6

11.2.2

11.2.2.]

11.2.22

11223

11.2.24
11.2.2.5
11.2.2.6

11.2.2.7

Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 31
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 20,7

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
77

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Trenn-System des Abwasserzweckverbandes Mittleres
Rottumtal.

Wasserversorgung durch Anschluss an: Frischwassernetz der Gemeinde Gutenzell-Hirbel.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch die Gemeindeverwaltung der Gemeinde Gutenzell-Hiirbel
durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausrei-
chenden Anzahl von Hydranten.

Stromversorgung durch Anschluss an: Gebriider Miller Schwendi
Millentsorgung durch: Abfallwirtschaftshetrieb des Landratsamtes Biberach

Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsflachen € 190.000,-
offentliche Grunfldchen £ 3.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 230.000,-
exteme AusgleichsmaBnahmen € 5.000,-
Gesamt € 428.000,-
Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach

BauGB (StraBen, StraBen-Entwiisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksver-
duBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

113 Lusitzliche Informationen
11.3.1  Plandnderungen
11.3.1.1 Bei der Plandinderung vom 12.05.2009 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 21.04.2009 wie folgt Beriicksichtigung.
— Aufnahme des FuBweges in einer Breite von 1,50 m westlich der ErschlieBungs-StraBe sowie
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113.12

Anpassung der anliegenden Fldchen
Reduzierung der ErschlieBungs-StraBe auf eine Breite von 4,75m

Herausnahme einer Begleitgrinfliche mit zwei Stellplitzen und zwei verbindlichen
Baumstandorten

Herausnahme der Festsetzung fir die Firstrichtungen
Ergiinzung der Festsetzung; Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen um Obsthdume

Anderung der Festsetzung; Pflanzungen in dem Baugebiet von pro 600m’ auf pro 800 m’
(angefangene) Grundstiicksflche die PHlanzung von mindestens einem Laubbaum

Aufnahme der Farbtdne betongrau bis anthrazitgrau fir Décher
Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung
redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen im Text und Plan

Bei der Plandinderung vom 01.07.2010 wurden Plan und Text aktualisiert und an die neuesten
Daten- und Rechtsgrundlagen angepasst. Die Anderungen umfassen folgende Punkfe:

Herausnahme der Festsetzung zur abweichenden Bauweise und Aufnahme einer Festsetzung
2ur offenen Bauweise

Aufnahme der bislang getroffenen drtlichen Bauvorschrift zu Retention von Niederschlags-
wasser bei den planungsrechtlichen Festsetzungen

Aufnahme der bislang getroffenen drtlichen Bauvorschrift zu Bodenbeldgen in dem Bauge-
biet bei den planungsrechtlichen Festsetzungen

Uberarbeitung der Festsetzungen "Planzungen in den offentlichen Flichen" und "Pflanzun-
gen in den Baugebieten"

Uberarbeitung der Festsetzung "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"

Aufnahme der Grtlichen Bauvorschrift zu Materialien und Farben fir Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Andern der Wohnfldchenbemessungsgrenzen fiir die Berechung der nachzuweisenden Stell-
pldtze pro Wohnung

Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
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11313

113.14

11.3.15

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen im Text und Plan

Bei der Plandnderung vom 07.07.2010 wurden Plan und Text aktualisiert und weiter an die neu-
esten Daten- und Rechtsgrundlagen angepasst. Die Anderungen umfassen folgende Punkfe:

— Verbreiterung der Zufahrten der Grundstiicke Nrn.5 und 11

—Anpassung der Festsetzungen zum Niederschlagswasser und zur Retention
— Herausnahme der drtlichen Bauvorschrift zu den Mindest-Dachiberstiinden
— Herausnahme der drtlichen Bauvorschrift zu den Materialien

—Anpassung der drtlichen Bauvorschrift zu Materialien und Farben fiir Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung
—redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen im Text und Plan

Bei der Plandnderung vom 19.07.2010 wurden die Beratungsergebnisse der Gemeinderatssit-
zung vom 19.07.2010 eingearbeitet. Die Anderungen umfassen folgende Punkte:

— Festsetzen einer Grundfldchenzahl (GRZ) fiir den Bereich des Typ?2 statt der bisherigen Fest-
setzung einer Grundfliche (GR)

— Anpassen des Ausgleichskonzeptes
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen im Text und Plan

Bei der Plandnderung vom 17.09.2010 wurden die Ergebnisse der Abwigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der dffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 18.10.2010 enthalten):

— Einfiigen einer Immissionsschutz-Festsetzung entlang der Kreis-StraBe 7508

— Nachrichtliche Erganzung des bestehenden Biotops in der Festsetzung zur Zuordnung von
Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich

— Anderungen und Frginzungen bei den Hinweisen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen des Satzungstextes

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen im Text und Plan
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12

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-

nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desenwicklungsplan 2002
Baden-Wiirttemberg, Kar-
te1zu 2.1.1 "Raumkate-
gorien"; Darstellung als
"ldndlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan der Region Do-
nau-Iller 1987, Karte 1
"Raumstruktur"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
zungspan, festgestellt am
31.10.2000. Darstellung
als geplante Wohnbaufld-
che.

LSS T
Getnrael-Husdy il ud W
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Plangebiet in Richtung
Kreis-StraBe (K) 7508

Blick von Siid-Osten auf
das Plangebiet.

Blick von Stid-Westen auf
den Bereich des Plange-

bietes entlang der Kreis-
StraBe (K) 7508.
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Blick von Sid-Westen auf
den Planungshereich
(Grinflache in der rechten
Bildhilfte) und die an-
grenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Fld-
chen.

Blick in Richtung Norden
auf den Bereich der zu-
kiinftigen ErschlieBung
"Rosenstrafe" und den

zukiinftigen Retentionshe-
reich (links im Bild).

Blick von Norden auf den
Bereich der bestehenden-
ErschlieBungsfldchen der
"RosenstraBe und den
2ukiinftigen Retentionshe-
reich (rechts im Bild).
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14 Verfahrensvermerke
141  Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 17.04.2007. Der Beschluss
wurde am 20.04.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(der Biirgermeister)
142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)
Die frilhzeitige Befeiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 05.07.2010 statt (gem. §3 Abs. T BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 09.08.2010 bis 08.09.2010 (Billigungsheschluss
vom 19.07.2010; Entwurfsfassung vom 19.07.2010; Bekanntmachung am 30.07.2010) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 oo
(der Biirgermeister)
143  Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
09.05.2007 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Trigem dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 22.07.2010 (Entwurfsfassung vom
19.07.2010) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(der Biirgermeister)
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144  Satzungsbeschluss (gem. §10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss zur Satzung Gber den Bebauungsplan und zur Satzung dber die drtlichen
Bauvorschriften hierzu erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 18.10.2010 Gber die Entwurfs-
fassung vom 17.09.2010.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(der Biirgermeister)
145  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vor.
Gutenzell-Hirbel, den 18.10.2010 o
(der Biirgermeister)
146  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs.3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 05.11.2010 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Satzung Gber
den Bebauungsplan "Waldendcker" und die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften hierzu
sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehal-
fen. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Gutenzell-Hirbel, den 05.11.2010
(der Biirgermeister)
147  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs.4 BauGB)
Der Satzung Gber den Bebauungsplan "Waldendcker" und der Satzung Gber die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu wurden eine zusammenfassende Erkldrung beigefiigt dber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksich-
figt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwiigung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewdhlt wurde.
Gutenzell-Hirbel, den 05.11.2010
(der Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am:

Plan gedndert am:
Plan gedndert am:
Plan gedndert am:
Plan gedndert am:
Plan gedndert am:

Planer:

(i.A. M. Griehe)

01.03.2008
12.05.2009
01.07.2010
07.07.2010
19.07.2010
17.09.2010

Biiro Sieber, Lindau (B)

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

Seite 64

Gemeinde Gutenzell-Hirbel « Bebauungsplan "Waldendcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 64 Seiten, Fassung vom 17.09.2010
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



