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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 1728)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSi6) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

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

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
5.1233,1250)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1 Wi Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wiiren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNV0):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
Ausnahmsweise kinnen Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).
(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.2 GRZ .... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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23

24

25

2.6

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ....m 0. NHN

WH ... m 0. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe
(GH G. NHN und WH .
NHN)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50 % dberschritten werden, sofer es sich bei der zuletzt ge-
nannfen Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebéude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

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

Maximal zuldssige Wandhdhe iber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehohen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wettereinfliisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde) sowie fir An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elekrizitit).

Die GH . NHN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flach-
ddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elemen-
fen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH §. NHN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schosses die festgesetzte WH . NHN iberschreitet ist dieses Ge-
schoss gegeniber dem darunterliegenden Geschoss beziiglich der
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Geschossflache, um mind. 33 % kleiner auszufihren. Nicht vollstdn-
dig geschlossene Gebdudeteile (z.B. Terrasseniiberdachung, Dach-
vorspriinge etc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Ge-
bdudeteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter
geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH . NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofern sie nicht tberwiegend transparent ausgefiihrt sind (z.B.
diinne Gitterstibe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NHN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden
Hauswénde, einnehmen. Uberschreitungen der WH . NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen
eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
trennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

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

2.7 0 Offene Bauweise
(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)
2.8 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
2.9 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig
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211 Richtung der Firstseiten
von Pultdach-Hauptge-
bduden

212 Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-

gen in den privaten
Grundstiicken

213 Garagen und Carports

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

Baugrenze (iberbaubare Grundsticksflache fir Houptgebude)

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

Hauptgebdude mit Pultdach sind so zu errichten, dass die Senk-
rechte auf die Firstseite (d.h. die hohere der traufseitigen Wande)
um mindestens 70° von der Nordrichtung abweicht (vgl. hierzu
auch Skizze in der Begriindung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
fungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschriinkt,
bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze,
Baulinie) wird die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudetei-
len gegeniber dem endgiltigen Gelinde auf 3,50m be-
schrankt;

— ineinem Bereich von 1,00 m (gemessen ab Fahrbahnrand) zwi-
schen der iberbaubaren Grundstiickgrenze und der Verkehrsfld-
che (Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen
2uldssig, die mit der endgiiltigen Geldndeoberkante abschlie-
Ben (z.B. Zufahrten) und die die Durchfilhrung des Winterdiens-
tes nicht begintrdchtigen;

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

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §812, 14 u. 23 BauNVO; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)

Garagen und Carports sind nur innerhalb den Baugrenzen zuldssig.
Garagen, deren Zufahrt direkt zum StraBenkdrper ausgerichtet ist,
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2.14

2.15

2.16

217

2.18

2.19

E./D...Wo

keine baulichen
Anlagen

525

R=6,50m!

haben einen Abstand von min. 5,00 m zur dffentlichen Verkehrs-
flidche aufzuweisen.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB)

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

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-

bdude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen zu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randfldchen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

StraBenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsradius
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2.20

22

2.23

224

Installation von Photovol-

taikanlagen

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-
terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

(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)

Aut den privaten Grundsticken sind auf mindestens 30% der Dach-
fliiche von Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu errichten. Die
Vorschrift wird auch erfillt, wenn die Gesamterrichtungsflache im
Sinne der Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf Nebengebduden oder sonstigen baulichen Anlagen auf demsel-
ben Grundstiick sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdudes
nachgewiesen wird.

(89 Abs. 1 Nr.23b BauGB)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das iber die Dach- und
Hoffldichen anfillt, Gber Regenwasserkandle den Retentionsberei-
chen im siidastlichen Bereich des Plangebietes zuzufihren. Hier ist
es zuriickzuhalten und gedrosselt ber den bestehenden Wiesen-
graben dem Vorfluter "Ablach” zuzuleiten. Auch bei Einbau einer
Listerne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den of-
fentlichen Regenwasserkanal zu gewdhrleisten

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

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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2.25

2.26

227

2.28

2.29

(Offentliche Grunfliche

— ]

Offentliche Grinfliche

Forderung der Biodiversi-
tit auf Griinfldchen

Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Retentionsbereich

In dem Bereich ist das Niederschlagswasser aus dem Regenwasser-
kandlen zuriickzuhalten und gedrosselt Gber den Wiesengraben in
die "Ablach" einzuleiten.

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

Offentliche Griinfliche als Retentionsbereich
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche
Anlagen

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

Die dffentlichen Grinflachen als Ortsrandeingrinung sind durch
zweischirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) bei Verzicht
auf Dingung und mit Abtransport des Mahdgutes extensiv zu pfle-
gen.

Der Retentionshereich ist mit natiirlichen Boschungswinkeln (Stei-
qungsverhdltnis von 1:3 oder flacher) anzulegen und mit standort-
gerechter Vegetation zu begriinen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zulissig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiiltigen Geldndes. Hierbei ist zu be-
achten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal
3.000 Kelvin betrdgt.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6% po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglass-Seite 3 %).
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2.30

231

232

2.33

Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken/Was-
serdurchldssige Beldge

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfl-
chen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Héhe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfliche
als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum iber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen offentlichen
Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den offentlichen Flichen" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hohe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen dffentlichen Griinfldche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen
in den offentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Ab-
gang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.34 *‘ Zu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen dffentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flichen" zu ver-
wenden. Die Striucher sind bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzungen zu ersetzen.

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

2.35  Pflanzungen in den Pflanzungen:

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

— Die dffentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingrinung sowie Re-
fentionshereich sind mit Gehdlzen zu bepflanzen. Abgehende
Geholze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012,
BGBI. I S.2113) genannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Schwarzerle Alnus glutinosa

Grauerle Alnus incana

Hingebirke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Litterpappel Populus tremula

Stieleiche Quercus robur

Sommerlinde Tilia platyphyllos

Bergulme Ulmus glabra

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochsttimme:

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium
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Salweide
Fahlweide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Hundsrose

Ohrweide

Grauweide

Purpurweide

Fahlweide

Mandelweide

Korbweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Salix caprea
Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Prunus padus subsp. padus

Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sumbucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Fiir den Retentionsbereich festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Bergahorn
Schwarzerle
Grauerle
Silberpappel
Graupappel
Schwarzpappel
Litterpappel
Stieleiche
Silberweide
Winterlinde
Bergulme

Biume 2. Wuchsklasse

Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Populus alba
Populus x canescens
Populus nigra
Populus tremula
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Ulmus glabra

Prunus avium
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2.36

Salweide Salix caprea
Reifweide Salix daphnoides
Bruchweide Salix fragilis
Strducher

Griinerle Alnus viridis
Waldrebe (lematis vitalba
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sanddorn Hippophae thamnoides
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Deutsche Tamariske Myricaria germanica
Traubenkirsche Prunus padus
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum

Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Kriechrose Rosa arvensis
Zimtrose Rosa majalis
Schluchtweide Salix appendiculata
Ohrweide Salix aurita
Grauweide Salix cinerea
Lavendelweide Salix eleagnos
Schwarzweide Salix x nigricans
Purpurweide Salix purpurea
WeiBweide Salix x rubens
Mandelweide Salix triandra
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Pflanzungen in dem Bau-
gebiet zur Forderung der

Biodiversitit

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striiucher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosenziichtungen).

— Pro 600 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
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Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
geholze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012,
BGBI. I S.2113) genannten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.37 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

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

2.38 i' —— 'i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
- I nes "Rieddschle V" der Gemeinde Sauldorf.
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

to ]

3.2

3.3

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-

schriffen zum Bebauungsplan "Rieddschle V' der Gemeinde Saul-
dorf.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von
Hauptgebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Di-
cher (z.B. Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zulissig.
Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als
50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der
sich gegeniiberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend
der in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachfliichen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt; so genannte Kriippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Kriippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachfldchen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniiberliegende Fldchen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht versetzte, zu-
sammenhdngende Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung
und Ausrichtung;
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— FD: Flachdach; eine zusammenhingende (nicht versetzte)
Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform misssen mind. 50 % der
gesumten Grundfliche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
baudes von dieser Dachform iberdeckt sein. Die Flachen von
Dachiiberstdnden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden
iedoch die Fldchen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachaufbauten und Dachaussparungen,

— nicht vollstdndig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
iberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen,
die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeig-
net sind (z.B. Pergola, Zelt).

Fir die Unterscheidung der Dachformen Satteldach und Pultdach
gilt: Bei der Dachform Pultdach missen mindestens 75% aller
Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel
sein. Die Flache einer Dachebene wird in der senkrechten Projek-
tion auf die Fliche gemessen.

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teilbaukdrpern bestehen,
kdnnen die o.g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teilbaukdrper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch unfergeordnete Verbindungshauten miteinander
verbunden sind.

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir unterge-
ordnete Bauteile der Déicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonsfige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fiir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

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

34 Dachneigungen fir Haupt-  In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
gebdude Dachneigungen einzuhalten:
SD: 18-45°
WD: 15-32°
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3.6

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Widerkehre und Zwerch-

giebel

Dachautbauten

PD: /-18°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,30 m zur Dachhaut
20ldssig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3 ° Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
s0 weif abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(674 Abs. 1 Nr.11BO)

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoss der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (freistehende Bau-
teile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:
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3.8

39

Materialien

Farben

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachgeschoss der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (freistehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
riicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum niichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Als Dachdeckung fiir geneigte Déicher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Bruttoraumin-
halt

sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken Metall-Oberfld-
chen (Blechddcher ohne Beschichtung) sowie gldnzenden bzw. spie-
geln-den Oberflichen (z.B. engobierte Dachpfannen) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldissig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Ddcher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
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Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Voraus-
setzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Gelandeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsti-
cke und der ErschlieBungssituation und

— max. Hohendifferenz gegeniber dem natiirlichen Geldnde: fir
Geldndeabtrag 1,50 m und fir Geldndeauftrag 1,50 m und

— Beschrinkung des Geldndeabtrages an der Talseite des Haupt-
gebiudes so, dass die talseitige Ansicht des Gebdudes mit
max. 2 Geschossebenen in Erscheinung trift.

(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen (auch Hecken) sind entlang den ffentlichen Ver-
kehrsfldchen bis zu einer max. Hihe von 0,90 m ber dem endgil-
figen Geldnde zuldssig. Gegeniiber der offentlichen Verkehrsflache
sind diese, aus gestalterischen Griinden, um mind. 0,50 m zuriick-
zZuversetzen.

Einfriedungen (auch Hecken), die nicht entlang den Gffentlichen
Verkehrsflchen liegen, sind bis zu einer max. Hohe von 2,00 m
ilber dem endgiltigen Geldnde zuldssig.

Mauern als Einfriedungen sind allgemein unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofem sie fir die Anpassung des Gelindes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie diirfen eine Hhe von 1,00 m iiber dem
endgiltigen Geldnde nicht Gberschreiten. Bei Stiitzkonstruktionen
mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen Stufen maBgeblich.

Sie sind

— optisch zu gliedern;

310  Geldndeverdnderungen
in dem Baugebiet

3.11  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Seite 20

Gemeinde Sauldorf - Bebauungsplan "Rieddschle V" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 68 Seiten, Fassung vom 07.05.2021



— in einer Bauweise auszufiihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen etc.);

— daverhaft zu begrinen;

— gegeniber der offentlichen Verkehrsfldche, um mind. 0,50m
zuriickzusetzen (bei Stiitzkonstruktionen mit Abstufungen ist die
Hohe der einzelnen Stufen maBgeblich, sofern ein Gesamtstei-
qungsverhdltnis von 1:1 nicht Gberschritten wird).

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 1B0)

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

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 40 m’ 1,0
ab 40 m? 20
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

41 Naturpark "Obere Donau"

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Naturparkes "Obere Do-
nau" (Schutzgebietsnr. 4). Es gilt die Rechstverordnung des Regie-
rungsprdsidiums Tabingen vom 14.06.2005 (letzte Anderung vom
23.03.2018).

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV)
Hinweise:

Die Grenzen der Schutzgebietszone liegen auBerhalb des Planaus-
schnittes.

HQextrem (teils inner-, teils auBerhalb des Geltungsbereiches,
siehe Planzeichnung); Der siiddstliche Randbereich des Geltungsbe-
reiches befindet sich in einem Risikogebiet fir extreme Uber-
schwemmungsereignisse (HQextrem). Es sollte daher auf eine hoch-
wassersichere Bauweise geachtet werden. Hierzu wird zudem auf
den Hinweis "Hochwasserschutz" verwiesen.

(89 Abs. 6a BauGB)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung

5.1 Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Rieddschle 11" der Gemeinde
Sauldorf (siehe Planzeichnung)

5.2 Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Rieddschle VI" der Gemeinde
Sauldorf (siehe Planzeichnung)

53 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-

zeichnung)

54 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

5t rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr ——————————— Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
| | stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

5.6 Nr.........m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Sidosten nach Nordwesten; siehe Planzeich-
nung)

57 \ b 5 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

5.8 i Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
— schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)
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Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhéhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Vorhandene Aufschiittung/Abgrabung/Bdschung (siehe Plan-
zeichnung)

Privatgdrten sollten mdglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, bliitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Bdume, Striducher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskdsten, Insektenhotels).

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

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

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

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.

Bei der Planzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten wahrend der Bauzeit durch entspre-
chende BaumschutzmaBnahmen vor Verletzungen im Kronen- und
Wurzelbereich gesichert werden.

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

Gemeinde Sauldorf - Bebauungsplan "Rieddschle V" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
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5.10

511  Forderung der
Artenvielfalt

512  Klimaschutz

5.13  Natur- und Artenschutz

514  Empfehlenswerte
Obsthaumsorten
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5.16

Standorte fir die StraBen-
beleuchtung

Bodenschutz

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind.
Die Gemeinde Sauldorf behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigne-
fen Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
trennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

Anfallender Gberschiissiger humoser Boden ist einer sinnvollen,
maglichst hochwertigen Verwertung zuzufihren, z.B. Auftrag auf
landwirtschaftlichen Fldchen, Gartenbau.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten", die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im
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518

Grundwasser und Draina-
gen

Hochwasserschutz

Landschaftshau Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Bei der geplanten Bebauung sind groBere Erdbewegungen und Ein-
schnitte in den Hang ndtig. Durch die Anderung des Reliefs und die
Einschnitte kann es zu Hanginstabilitdten, Austritte von Hangwasser
und erhéhter Erosion kommen.

Bei der Uberdeckung von baulichen Anlagen (z.B. Tiefgaragen) oder
bei der Wiederherstellung von Gartenflachen ist auf den Aufbau ei-
ner fiir die geplante Nutzung ausreichend mdchtigen durchwurzel-
baren Bodenschicht aus kulturfdhigem Unterboden und Oberboden
2u achten. Nur durch eine ausreichend gute Wachstumsgrundlage
kann eine erfolgreiche Gartennutzung und der durch Pflanzgebot
herzustellende Vegetationsbestand oder Begriinung langfristig si-
chergestellt und damit Auswirkungen auf das Kleinklima erreicht
werden.

Im Bereich unbebauter Fldchen sind ggf. eingetretene Verdichtun-
gen nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch Tiefenlo-
ckerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Bei Verwertung von Fremdmaterial wird den Grundstiickseigenti-
mem und -bewirtschaftern eine privatrechtliche vertragliche Absi-
cherung gegeniiber den Materiallieferanten und Bauausfihrenden
empfohlen.

Es wird auf die Beachtung des Gesetzes zur Neuordnung des Abfall-
rechts fiir Baden-Wiirttemberg vom 17.12.2020 hingewiesen. Ins-
besondere wird auf die Beachtung von § 2 Abs. 3 Satz 1 + Satz 2
LBodSchAG, sowie § 3 Abs. 3 + Satz 4 LKreiWiG hingewiesen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwsser dirfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.

Unterkellerungen an Gebduden sollten als wasserdichte und auf-
frighssichere Wannen ("weie Wanne") ausgefihrt werden. Versi-
ckerungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkel-
lerten Gebéuden angelegt werden.
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5.21

Energieeinsparung

Barrierefreies Baven

Brandschutz

Haustiiren, Kellertiren und Kellerfenster sollten zur Vermeidung von
Schiden bei eventuell eintretenden HQextrem-Ereignissen der "Ab-
lach" wasserdicht und drucksicher ausgefiihrt werden.

Lichtschdchte sind hochwassersicher herzustellen.

Nach Angaben des neuen §78¢ WHG wird die Errichtung never
Heizdlverbraucheranlagen in festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten und Risikogebieten verboten.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung emeuerbarer Energien zur Weirme- und Kdlteerzeugung in
Gebéuden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Gemeinde Sauldorf ausdriicklich empfohlen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den Erdgeschossen der geplanten Gebdude gepriift und
in Betracht gezogen werden.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen) i.V.m. §15 Landeshau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. §2 Abs. 5 Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Ldschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.
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Ergdnzende Hinweise

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfdr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Sauldorf
behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leerrohr von der ErschlieBungs-
straBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.
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523  Plangenavigkeit

5.24

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdisserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebéuden angelegt werden.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Saul-
dorf noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), §4 der Gemeindeord-
nung fir Boden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbavordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Sauldorf den Bebauungsplan "Rieddschle V" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffent-
licher Sitzung am «....ooooeaee... beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Rieddschle V" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 07.05.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Rieddschle V" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil in der Fassung vom 07.05.2021.

Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 07.05.2021
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 LBO

erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.

§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Rieddschle V' der Gemeinde Sauldorf und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 fiir den Bereich des Bebauungs-
planes "Rieddschle V" im Wege der Berichtigung angepasst.

Sauldorf, den voveveeeeen.
(Herr Sigrist, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

/.1.1.15

7.1.1.16

7.1.2
7121

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich im Siiden des Ortsteiles "Unterbichtlingen" der Ge-
meinde Sauldorf. Er wird siidlich von der "KirchstraBe" und ndrdlich von der KreisstraBe K 8222
"Bichtlinger StraBe" begrenzt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von
Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Das Plangebiet
kann durch die stidtebauliche Konzeption und verkehrliche ErschlieBung in insgesamt vier Bauab-
schnitten realisiert werden. Das Plangebiet ist durch die Einmindungen in die westlich angrenzen-
den rechtsverbindlichen Bebauungspldne "Rieddschle 11" und "Rieddschle IV" sowie die siidlich
gelegene "KirchstraBe" ausreichend erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt durch die Fortfiih-
rung dieser innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungspline vorgesehenen Ausldsse sowie der
im nordlichen Bereich geplanten RingerschlieBung und Weiterfihrung der StraBe bis zur siidlich
verlaufenden "KirchstraBe". Im siiddstlichen Bereich des Plangebietes wurde dariiber hinaus eine
Wendeplatte vorgesehen, um ausreichend Retentionsfliiche im Sidosten des Plangebietes herzu-
stellen.

Fiir die Gemeinde ist es derzeit nicht maglich, der Nachfrage an Wohnbebauung gerecht zu werden.
Sie muss daher bauleitplanerisch steuernd eingreifen und weist zur Deckung des Wohnbedarfs neuve
Wohnbaufldchen aus.

Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Riedaschle V" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Rieddschle V" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich im Siiden des Ortsteiles "Unterbichtlingen" der Ge-
meinde Sauldorf. Er wird sidlich von der "KirchstraBe" und ndrdlich von der KreisstraBe K 8222
"Bichtlinger StraBe" begrenzt. Ostlich schlieBt der zu Gberplanende Bereich ohne Liicke und Uber-
lagerung an die rechtsverbindlichen Bebauungspldne "Rieddschle 11" sowie "Rieddschle IV" und
damit an die schon berwiegend bebaute Wohnbebauung an. Im Westen befinden sich landwirt-
schaftliche Nutzfldchen.
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Das Plangebiet ist durch die in den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen "Riedaschle 11" und
"Rieddschle IV" vorgesehenen und bereits umgesetzten Anbindungen ausreichend an das Verkehrs-
netz angeschlossen.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 165 und
166.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden durch die gehdlz- bzw. waldreiche Kulturlandschaft der Do-
nau-Ablach-Platten bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind von Siidosten nach Nordwesten hin steigend. Die An-
schliisse sind durch die weiterfihrende StraBe "Gerberholzle" im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan "Rieddschle I11" sowie durch den geplanten StraBenauslass im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan "Rieddschle V" unproblematisch. Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt im Sidosten
auf einer Hohe von ca. 610,00 m . NHN. Von dort aus steigt das Geldnde zum hachsten Punkt,
der am nordwestlichen Rand des Plangebietes liegt, auf eine Hohe von ca. 621,00 m . NHN. an.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Dabei
lasst sich feststellen, dass der Ortsteil "Unterbichtlingen", v.a. auf Grund seiner Nahe zur Stadt
MeBkirch noch vor den anderen Ortsteilen der Gemeinde Sauldorf in der Gunst mdglicher Bauherren
steht. Auf Grund dieser Tatsache wurde die Bauleitplanung im Bereich von "Unterbichtlingen" kon-
kret ins Auge gefasst, um diesen bewusst zu stiirken. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es
nicht ausreichend verfiighare Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspo-
tenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Durch
die Planaufstellung soll ein zukiinftiges Wachstum der Gemeinde Sauldorf ermdglicht und auch
mittel- bis langfristig das notwendige Wohnraumangebot fir eine ausgewogene Bevdlkerungszu-
sammensetzung geschaffen werden. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplane-
risch steuernd einzugreifen.

Die Gemeinde Sauldorf beabsichtigt mit dieser Planung, die Siedlungsentwicklung zu fokussieren
und diese bewusst zu stirken. Vorhandene Infrastruktur der Gemeinde (insb. Kindergarten) soll
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somit auch zukiinftig ausgelastet bleiben und diese iber mdglichst kurze Wege erreichbar sein. Die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen im Planbereich ergibt sich
aus dem Mangel an geeigneten Fldchen im Bereich der Gemeinde Sauldorf. In den vorhandenen
Wohnquartieren stehen nicht ausreichend verfighare Grundstiicke zur Bebauung zur Verfigung.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorhaben

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

- 3.1.6

- 319

— 422

— 511

— 532

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien”

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr moglichst 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-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Bevdlkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fiir die Wetthewerbsfihigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

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

Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und
Standorte, die eine konomisch und dkologisch effiziente Produktion ermég-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweishar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
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7.2.3.2 v Tiel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebiudeleerstinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz
und konnen auf Nachfrage der Gemeinde bei den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig nicht
erworben werden. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um den zweiten Bauabschnitt eines
bereits besfehenden Baugebietes, wodurch bereits bestehende Infrastruktur, wie ErschlieBungsstra-
fien genutzt werden konnen. Die vorliegende Planung wird somit aufgestellt, da in der Gemeinde
Sauldorf Potenziale der Innenentwicklung nicht gegeben sind.

Fir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—2121 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsumen Verkehrsverbindungen zu kon-
Zenirieren.

—2.32/Karte  Ausweisung der Gemeinde Sauldorf (blaue Punkte) als Gemeinde im ldndli-
"Siedlung" chen Bereich mit angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenent-
wicklung und mégliche Wanderungsgewinne soll die Tragfihigkeit fir die

kommunale Infrastruktur gesichert werden.

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

7.2.3.4  GemdB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat die Gemeinde Sauldorf bei der Auswei-
sung von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i..S. eine Mindest-
Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Da momentan noch keine verbind-
lichen Berechnungsgrundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte nicht sicher-
gestellt werden. Dieses und zukiinftige Ziel wird beim Bebauungsplan "Rieddschle V" unter An-
nahme der Realisierung der geringsten Anzahl an Wohneinheiten nicht eingehalten. Geplant sind
45 Bauplitze fir freistehende Einfamilienhduser in denen minimal 45 Wohneinheiten entstehen.
Bei einer Belegungsdichte von 2,2 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,
2019, Belegungsdichte fir Sauldorf), entspricht dies 99 Einwohnern und damit einer zu erwarten-
den Mindest-Bruttowohndichte von 25,8 Einwohner je Hektar (bei Berechnung der maBgeblichen
Flche aus Bauflichen und Offentliche Verkehrsflchen plus Begleitflichen). Bei der Realisierung
der maximalen Wohneinheiten ergdbe sich mit der verwendeten Berechnungsmethode eine Brut-
fowohndichte von 82,5 Einwohnern je Hektar (damit wiren die Anforderungen gemdB Regional-
plan erfillt).
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Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-
Stockach-Singen des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben. Dariiber hinaus ist die Gemeinde
Sauldorf im Regionalplan als Gemeinde im landlichen Bereich mit angemessener Siedlungsent-
wicklung ausgewiesen. Die Ziele des Regionalplanes fordern ausdriicklich die Sicherung eines
quantitativ und qualitativ ausreichenden Wohnungs-Angebotes in diesem Bereich, wenngleich die-
ses Ziel von der Verbindlichkeit ausgenommen wurde. Die Planung stimmt mit diesen Zielen des
Regionalplanes dberein.

Regionale Griinziige, Vorbehaltsgebiete und andere Schutzgebiete sind von dem Gberplanten Be-
reich noch nicht betroffen. Die Darstellung des regionalen Griinzuges verlduft siidlich des Geltungs-
bereiches und somit auBerhalb des zu Gberplanenden Bereichs.

Der schutzbedrftige Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege (Vorranggebiet) ist von dem
iberplanten Bereich noch nicht betroffen. Die Darstellung dieses Vorrangbereiches verlduft siidlich
des Geltungsbereiches und somit auBerhalb des zu Gberplanenden Bereichs.

Die Gemeinde Sauldorf als Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft MeBkirch-Leibert-
ingen-Sauldorf verfiigt Gber einen aktuell fortgeschriebenen und genehmigten Fldchennutzungs-
plan. Die tberplanten Flachen werden hierin als "Flche fir Landwirtschaft" dargestellt. Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des
giltigen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB ange-
passt.

Im Landschaftsplan wird die Gberplante Fldche Gherwiegend als Acker dargestellt. Im sidwestlichen
Bereich werden zudem Gehélzfldchen dargestellt. Da die Darstellungen des Landschaftsplanes nicht
mit den Zielen der Planung Gbereinstimmen, muss dieser gedindert werden. Dies erfolgt im Rahmen
einer Gesamtfortschreibung.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativstand-
orte fiir die Ausweisung von Wohngebieten innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abge-
wogen. Als Wohnbaufliche erscheint der iberplante Bereich geeignet, auf Grund seiner Néihe zum
Ortskern und da er eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie vorhandene
ErschlieBungsvorgaben aufweist. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die
Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstdndig ausrdumen. Das
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AusmabB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet
vereinbar.

Der gewhlte, an den siidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles "Unterbichtlingen" der Gemeinde Saul-
dorf anschlieBende Standort weist vielfdltige Qualitdten fir eine Wohnbebauung auf. Die verkehr-
liche Anbindung ist durch die weiterfiihrende StraBe "Gerberhélzle" im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan "Rieddschle I11" sowie durch den geplanten StraBenauslass im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Rieddschle IV" sehr gut gegeben. Ebenso befindet sich das Plangebiet in unmittel-
barer Nihe zur katholischen Filialkirche "St. Matthdus", dem Lebensmittelmarkt und der ortlichen
Metzgerei. Das Plangebiet selbst zeichnet sich durch seine attraktive landschaftliche Lage aus.

Von einer frihzeitigen Befeiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurden abgesehen
(gem. §13b i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde jedoch gemdl §13b
BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Von einer Unferrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Tréiger dffent-
licher Belange gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. §13bi.V.m. § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansssige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu beeintrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen
werden, das die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, inshesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, bericksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kos-
fensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rieddschle V" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdg-
lich:
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— die zuldssige Grundfldche liegt bei rund 7961,85 m2 und somit unter 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flachen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nihe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

7.2.4.9  Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

7.2.4.10 Die Leitziele sind mit den 0.g. Zielen aus der Landesentwicklungsplanung und Regionalplanung im
Einklang.

7.25  Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen

7.25.1  Die Gemeinde Sauldorf ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
gegeben ist, weil auf Grund der Nutzung als Wohnbaufliche und der damit verbundenen Anforde-
rungen an die GroBe und Lage der Fldche, innerdrtliche Brachfldchen und Nachverdichtungspoten-
ziale regelmdBig nicht in Frage kommen.

726  Stidtebauliche Entwurfsalternativen

7.2.6.1  Fiir die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fir das Plangebiet "Rieddschle V" wurden des-
sen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert. Es wurde
ein Entwurf in zwei Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbediirf-
nisse, Ortshild, Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle
stidtebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgraBen
und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt.

7.2.6.2  Das auszuweisende Baugebiet ist in Alternative 1 ber die Einmindungen in die rechtsverbindli-
chen Bebauungspldne "Rieddschle 111" und "Rieddschle V" sowie in die sidlich gelegene "Kirch-
straBe" erschlossen. Aufgrund der Topografie wurde der Retentionshereich im siidlichen Bereich des
Plangebietes verortet. Dariiber hinaus wurden im westlichen Bereich insgesamt drei Auslésse vor-
gesehen, die fir eine potenzielle Erweiterung genutzt werden kdnnen. Die innere ErschlieBung er-
folgt durch eine Kombination aus RingerschlieBungen und StichstraBen. Im zentralen Bereich sind
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dffentliche Stellplatzfliichen vorgesehen. Es sind insgesamt 44 Einzelhduser in dieser stidtebauli-
chen Entwurfsalternative geplant. Entlang der KreisstraBe K8222 "Bichtlinger StraBe" wurde in-
nerhalb der Anbauverbotszone von 15 m von Bebauung abgesehen. Das Plangebiet kann in Alter-
native 1 in insgesamt vier Bauabschnitten realisiert werden.

Die Alternative 1.1, welche nach Abstimmung mit der Gemeinde umgesetzt werden soll, nimmt
den stddtebauliche Grundgedanken der Alternative 1 auf und passt diesen in bestimmten Bereichen
an. So wird der zu iberplanende Bereich weiterhin Gber die Einmindungen in die rechtsverbindli-
chen Bebauungspldne "Rieddschle III" und "Rieddschle IV" sowie in die siidlich gelegene "Kirch-
straBe" erschlossen. Um potenziell entstehenden negativen Verkehrsbewegungen entgegenzuwir-
ken, wurde die Zahl der Anschlissse, an die sidlich gelegene "KirchstraBe", auf einen Anschluss
begrenzt. Dariiber hinaus wurde auch die Zahl der Ausldsse fiir eine mdgliche Erweiterung westlich
des Plangebietes auf nun insgesamt zwei Ausldsse begrenzt. Diese Anzahl an Ausldssen ist fir eine
potenzielle Erweiterung im westlichen Bereich ausreichend und soll dariiber hianus die Fldchenver-
siegelung innerhalb des Plangebietes reduzieren. Entlang der KreisstraBe K8222 "Bichtlinger
StraBe" und innerhalb der Anbauverbotszone von 15 m wird weiterhin von Bebauung abgesehen.
Ebenso der Retentionshereich ist weiterhin im siidlichen Bereich verortet. Es sind nun insgesamt 45
Einzelhduser in dieser stddtebaulichen Entwurfsalternative vorgesehen. In bestimmten Bereichen
besteht dariiber hinaus die Maglichkeit der Doppelhausbebauung. Durch die als StraBenbegleitgriin
festgesetzten Ausldsse in Richtung Westen sowie der gewdhlten Gebdudetypologie- und Ausrich-
tung wird der Ortsrand des Ortsteiles Unterbichtlingen stddtebaulich vertréiglich abgerundet. Es wird
somit ein homogenes Ortsteil- und Landschaftshild geschaffen. Die Alternative 1.1 kann in insge-
samt vier Bauabschnitten realisiert werden.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt auf darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine ring-
formige Struktur zu ergiinzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Off-
nungen und Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen. Diese wird jedoch aufgrund der Flexi-
bilitdit der Umsetzung nicht genauer festgesetzt. Das Wohngebiet kann in vier gleichwertige Bau-
abschnitte untergliedert werden. Innerhalb der einzelnen Bauabschnitte sind die Gebdude so an-
geordnet, dass ein eindeutiger rdumlicher Bezug zueinander entsteht und die dffentliche Erschlie-
Bung sowie der Verkehrsfluss jederzeit gewdhrleistet ist.

Trotz der Herausarbeitung der Raume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich an dem natiirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hahenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitestgehend parallel
20 den Hahenlinien stehen. Die meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung mit
dem Verlauf der Hihenlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht.
Durch die das gewdhlte Entwurfsprinzip kann das vorhandene Geldnde weitestgehend belassen
werden. Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgt jedoch nicht, um die zukiinftige Bauherrschaft
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bei der Gestaltung ihrer Wohngebdude nicht einzuschriinken. Die Anzahl der einzelnen Richtungen
(Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird geringgehalten, um den forma-
len und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine
ruhige und geordnete Gesamtstruktur.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung soll geachtet werden. Eine
exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist aus stidfebaulichen
Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmed@mmfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heiz-Iwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebenge-
bauden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimie-
fen

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungsalternative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet (WR) méglich. Es ist jedoch aus
stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungs-
verordnung fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Auf Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen wie
folgt vorgemommen:

— |m allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen
vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungssituation und Grundstickshemessung
nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen
Nutzungskonflikte aufgrund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur
schwer lashar. Eine gleichzeitige Einschrdnkung der Nutzungen nach § 4 Abs.2 Nr.3 (die der
Versorgung des Gebiets dienende Liiden-, Schank-, und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerkshetriebe) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht vorgenommen. Die
zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich. Durch eine Einschrin-
kung bestiinde dariiber hinaus die Gefahr, den Gebietscharakter vom Grundsatz her zu unter-
laufen.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nm.1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
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geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfir.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladestulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Ladestulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladeséulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen tber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir die Typen 1 bis 7 ergibt einen maglichst grofen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,20 bis 0,30 befinden sich
alle im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen
fiir Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Westen anschlieBenden
Bebauung. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort ist stidtebaulich
nicht angepasst.

— Die, in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50% ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial
ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.)
sowie unfer Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche
fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen, um wei-
tere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fernzuhalten. Inshesondere wird hierdurch auch die Er-
richtung von Tiefgaragen erméglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die
umliegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit
verbundenen Immissionen entlastet. Dariiber hinaus soll insgesomt die Ausnutzbarkeit des
Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uber-
schreitungsmaglichkeiten nicht tangiert.
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— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-

gabe der Gebdudehdhe wenig aussageftihig, da die Gebdude mit teilweise belichtharen Unter-
geschossen und aushaubaren Dachgeschossen errichtet werden kinnen.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaude- und Wandhdhen Gber NHN schafft einen verbindlichen

Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die Festsetzung der Ge-
samt-Gebdude- und Wandhahen diber NHN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen
die Gesamt-Gebdude- und Wandhéhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter
Bezugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die
ndtige Flexibilitdt gewdhrleistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte
innerhalb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige
Gesamt-Gebéude- und Wandhahe Gber NHN durch lineare Inferpolation der beiden zuldssigen
Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen ermittelt. Die gewdhlte Systematik schlieft Fehlentwick-
lungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Gesumt-Gebaudehdhe in ihrer Hohe fixiert. Schmale Gebdude mit
flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungs-
bild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertret-
bares MaB beschrdnkt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dach-
einschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die
Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den nichstgelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig ge-
regelt, dass die Hohe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wand-
hdhe herangezogen wird. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der zuldssi-
gen Dachformen im Plangebiet Fehlentwicklungen vermeiden und die Maglichkeiten der Um-
setzung dieser Dachformen hinsichtlich einzuhaltender Gesamt-Gebéude- und Wandhghen ein-
deutig bestimmen. Dies tifft insbesondere auf das Pultdach zu.
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— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen wird unterschieden zwischen Haupt-
gebduden mit Terrassengeschoss, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden
mit Pultdach und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebéuden mit Sattel- bzw. Walm-
dach und Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte
eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit Terrassengeschoss
(A) bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte auf
Grund festgesetzter Einschriinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arfen ist hier daher ein
Schema dargestellt.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach 5
g Lo Festsetzung Firsthahe u. NN

<)

= L Rl el il 0000 e «l» ———=——-Firsthohe Pulidach =

s e ety “—— Firsthohe Termssengeschoss muxmal fesigesetzle
Tenmussengeschoss = [mindeslens 33 % modmal festgeseizle Firsthohe 0. NN - 1,25 m

3. Gaschoss maxmal 66 % Hache ohne
v Firsthohe 0. NN - 1,25 m Festsetzung Wandhohe 0. NN
uiberdachle Flache baw. | Uberdachung AL L

Festsetzung Wandhohe o. NN

2. Geschoss
2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1, 2, 4 und 5) bzw. als Einzel- oder
Doppelhaus (Typ 3 und 6) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt
die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese
Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche
Struktur vertrdglichen BaukdrpergrdBe dar.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffemn (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude, sind auch innerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig. Zu den Verkehrsflachen ist ein Mindestab-
stand von 1,00 m mit Gberirdischen Anlagen einzuhalten, um damit mégliche Gefahrenpotenziale
auszuschlieBen und die Situation verbindlich zu regeln. Die Abstinde gelten auch fiir Garagen,
unbenommen von den in der Festsetzung zu "Garagen und Carports” getroffenen Inhalten.

Garagen, deren Zufahrten direkt zum StraBenkdrper ausgerichtet sind, haben einen Abstand von
min. 5,00 m zur dffentlichen Verkehrsfldche aufzuweisen, um dadurch innerhalb des Baugebietes
die Verkehrssicherheit zu gewdihrleisten und den Bereich vor der Garage beziehungsweise dem
Carport in die Stellplatzberechnung miteinzubeziehen. Somit werden beim Offnen und SchlieBen
der Garagen wartende Kfz-Fahrzeuge auf dem StraBenkdrper vermieden.
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Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8812, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stérenden, ortstypischen und dorftypischen Anlagen getrof-
fen. Dies triigt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft
auszurdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenanlagen
gem. § 14 Abs.2 BauNVO0). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgege-
danken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum
Leitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begin-
frichtigung gegeben wire.

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

Die hahere der traufseitigen Winde von Pultdach-Hauptgebéuden darf nicht nach Norden gerichtet
sein, um das nordlich anschlieBende Grundstiick, vor allem in den Wintermonaten, ungiinstig zu
verschatten. AuBerdem ist der Warme- und Lichtgewinn fir Pultdach-Geb@ude umso hdher, wenn
die hohere der traufseitigen Wande in die siidliche Richtung ausgerichtet ist, da dadurch eine grd-
Bere Fliche bestrahlt wird.

4 Norden
I

Senkrechte
auf Firstseite

Senkrechte
auf Firstseite

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Raumen, seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen
Charakters des Ortsteiles wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die Er-
schlieBungssituation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei-
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und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern
sowie Doppelhdusemn ausgelegt, in zentralen und siidlichen Bereichen sogar Mehrfamilienhduser
bis zu 6 Wohneinheiten. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen
dariber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem ge-
samten Bereich kommt (Terrassen, Stellplitze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der
Wohnungen verhindert das Entstehen von iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Feri-
enwohnungen). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unterschied-
lichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der
Abstufung ist es, diese Dichten iiber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu ent-
zerren.

Auf den privaten Grundstiicken sollen Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen der Gebdude oder
auf anderen geeigneten Flichen baulicher Anlagen errichtet werden. Durch die getroffene Festset-
zung zur Eniichtung einer verbindlichen Mindestflache von Photovoltaikanlagen in Quadratmetern
soll eine verstindliche und nachvollziehbare MaBeinheit fir die zukiinftigen Bauherren geschaffen
werden. Durch die Festsetzung soll die Nutzung regenerativer Energien in dem Baugebiet pla-
nungsrechtlich und verbindlich gesichert werden. Die Gemeinde sieht es als ihre stddtebauliche
Aufgabe an, durch ihre Bauleitplanung eine nachhaltige Ortsentwicklung voranzutreiben und den
Klimaschutz zur Bewahrung gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhdltnisse auch fiir zukiinftige
Generationen voranzutreiben. Dem Klimaschutz kommt dariiber hinaus unter Beriicksichtigung der
Planungsleitlinie des 81 Abs.6 Nr.7f BauGB eine besondere Gewichtung bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen zu.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebaude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebude im Geldnde. Zustzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschiichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
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der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rahmen der ErschlieBung eine Trafosta-
fion zu errichten sein, kann auf die Festsetzung einer entsprechenden Fliche fiir diese Trafostation
verzichtet werden, da sich deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben
wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Neben-
anlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fléiche
hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des berplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in raumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles Unterbichtlingen zu FuB erreichbar (u.a. Kir-
che, Gaststitten, Einzelhandel).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist tber die Einmiindung in die rechtsverbindlichen Bebauungspline
"Rieddschle 11" und "Rieddschle IV" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die in-
nerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungspline "Rieddschle 111" und "Rieddschle IV" befindliche
StraBen besteht eine Anbindung an die KreisstraBe K8222 ("Bichtlinger StraBe"). Dadurch sind
weitere iiberregionale Anbindungen gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich des Ortsteilzentrums mit der Linie 7391 (Stockach — MeBkirch — Sigmaringen) des RAB
(Regionalverkehr Alb-Bodensee) gegeben.

Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorgesehen.

Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der Wendemadglichkeiten und der Ausrun-
dungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen.
Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt.
Durch einmaliges ZuriickstoBen kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlie-
Ben. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,25 m ist fiir einen Be-
gegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Die Einarbeitung einer Wendeschleife im siddstlichen Bereich des Plangebietes ist aus riumlichen
Griinden sinnvoll. Die Wendeschleife ermdglicht jederzeit ein uneingeschrinktes Befahren mit Lkw
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bei verlangsamter Geschwindigkeit und wirkt potenziell entstehenden negativen Verkehrshewegun-
gen entgegen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation bericksichtigt. Es sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung vorge-
sehen. Die RingerschlieBung mit einer zentralen Nordwest-Sidost Verbindung wurde auf Grund des
Luschnitts des Plangebietes und des Geldndeverlaufes gewihlt. DarGber hinaus besteht die Verbin-
dung zur siidlich gelegenen "KirchstraBe". Am westlichen Rand des Plangebietes sind zwei Offnun-
gen in die Landschaft vorgesehen, welche zukiinftig auch als ErschlieBungsanlage fiir potenzielle
ErweiterungsmaBnamen am Ortsrand des Ortsteiles Unterbichtlingen der Gemeinde Sauldorf die-
nen konnen.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungsanlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonflikilésung, Immissionsschutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm und/oder gewerblichen Liirms bzw. anderen Immis-
sionen sind nicht erkennbar.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

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

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hoffldchen anfdllt, Gber Re-
genwasserkandle den Retentionshereichen im siiddstlichen Bereich des Plangebietes zuzufiihren.
Hier ist es zuriickzuhalten und gedrosselt iber den bestehenden Wiesengraben dem Vorfluter "Ab-
lach" zuzuleiten. Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an
den dffentlichen Regenwasserkanal zu gewdhrleisten.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist gine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

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

Seite 47

Gemeinde Sauldorf - Bebauungsplan "Rieddschle V" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 68 Seiten, Fassung vom 07.05.2021



1213
712131

712132

1.2.14
712141

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehchen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundfliche und Hhe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1, 2 und 4 kinnen ausschlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch an die Grundstiicks-
groBen angepasste zuldssige Grundfldchenzahl wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit
den GrundstiicksgroBen die Flexibilitit des Bauhern nicht beeintrdchtigt wird und keine dber-
dimensionierten Gebdude am Ortsrand entstehen. Er ist als Ein- bis Dreifamilienhaus konzipiert.

— Typ3 und 6 sind vereinzelt im gesamten Teil der Planung vorgesehen, die zuldssige Grundfld-
chenzahl orientiert sich hierbei an die Grundstiicksfléche. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei
Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei Wohnungen genutzt werden. Die Eignung als
Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprisft werden. Dies betrifft inshesondere die Kenn-
groBen GrundstiicksgraBe, Grundflichenzahl und Gebdudehdhe.

— Typ 4 kann ausschlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige Grund-
fldchenzahl von 0,28 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgrBen die
Flexibilitdt des Bauherm nicht beeintrichtigt wird und keine iberdimensionierten Gebéude am
Ortsrand entstehen. Erist als Ein- bis Sechsfamilienhaus konzipiert. Womit auch die Maglichkeit
zur Umsetzung von GeschoBwohnungshau im zentralen, von auBen nicht direkt einsehbarem
Bereich der Planung ermdglicht wird. Die Grundstiicke liegen entlang der siidlichen Erschlie-
Bung im direkten Anschluss an die bestehenden Zufahrten zum Baugebiet, sodass die hinteren
Bereiche von Verkehrsfliissen dieser Mehrfamilienhduser ferngehalten sind.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rieddschle V" im beschleunigten Verfahren
erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund des Bebauungsplanes "Rieddschle V" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Wasser und grenzt im Nordos-
fen an bestehende Wohnbebauung an. Im Nordwesten wird das Gebiet durch die "Bichtlinger
StraBe", im Stdosten durch die "KirchstraBe" begrenzt. Im Sidwesten schlieBt die freie Landschaft
unmittelbar an das Gberplante Gebiet an, wahrend im Osten, im Siden und zu Teilen auch im
Norden jenseits der genannten StraBen ebenfalls die freie Landschaft beginnt. Diese Fldchen wer-
den wie auch das Plangebiet selbst landwirtschaftlich genutzt (Griinland/Acker).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei den Gberplanten Fldchen handelt es sich derzeit um am Ortsrand
situierte, von infensiver Landwirtschaft geprdgte Grinland (Mdhwiese)- und Ackerfldchen. Knapp
auBerhalb des Plangebietes finden sich zwei Streuobstbdume (Apfel), welche aufgrund ihres fort-
geschrittenen Alters ein Habitatpotenzial fir Fledermduse und Vgel aufweisen. Im Geltungshereich
kommen keine Gehdlze vor. Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes am Rande eines Offenland-
bereiches und dem damit einhergehenden maglichen Vorkommen streng geschiitzter Arten, wurde
durch die Sieber Consult GmbH am 06.05.2020 eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung
durchgefihrt und in der Fassung vom 17.02.2021 ein artenschutzrechtlicher Kurzbericht erstellt.
Dadurch sollen artenschutzrechtliche Konflikte frihzeitig erkannt und geldst werden. Wahrend der
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Relevanzbegehung fanden sich auf den Grinland- und Ackerfldchen des Geltungshereiches keine
Brutvigel, wihrend in einem der Apfelbdume knapp auBerhalb der Flche ein aktuell genutztes
Krdhennest beobachtet wurde. Die Obstbdume weisen zudem ein Spaltenquartierpotenzial fir Fle-
dermduse auf; als Wochenstubenquartier konnten die Baume im Rahmen der artenschutzrechtli-
chen Begehung ausgeschlossen werden. Im nordlichen Apfelbaum befindet sich laut Gutachten der
Sieber Consult GmbH des Weiteren eine Spechthdhle, welche als Brutstitte fiir den Star dienen
kinnte. Aufgrund der aktuellen Nutzungsart der Fldche und den umgebenden Verkehrswegen und
der angrenzenden Bestandsbebauung kann davon ausgegangen werden, dass die Planfldche in
Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnittvertrigliche Arten des Wirtschaftsgriinlandes, Kultur-
pflanzen).

Die berplante Fldche liegt etwa 110 m nordastlich einer Kernfldche und ca. 50 m sidostlich des
1.000 m-Suchraums des landesweit berechneten Biotopverbunds mittlerer Standorte; vermutlich
beruht diese Einstufung auf der angenommenen bzw. angestrebten Vernetzung vorhandener Streu-
obstbestdnde.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Der berplante Bereich liegt in-
nerhalb des Naturparks "Obere Donau" (Nr.4). In einer Entfernung von ca. 110 m siddstlich der
Vorhabenfldche befindet sich das FFH-Gebiet "Ablach, Baggerseen und Waltere Moor" (Nr. 8020-
341). Das ndchstgelegene gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop liegt etwa 640 m siiddstlich des
Plangebietes ("Hecken an der StraBe westlich Wackershofen", Nr.1-8020-437-1817). Etwa
370m nordwestlich des Geltungshereiches beginnt zudem das festgesetzte Wasserschutzgebiet
"WSG Brunnloch, Bichtlingen" (Nr.437.042) mit der Schutzgebietszone IIl und IlIA. Laut der
"Moorkarte Baden-Wirttemberg" der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg liegt in einer
Entfernung von ca. 20 m siiddstlich des Plangebietes ein Anmoor ("Moore zwischen Rautwald und
Mittelholz und dstlich von Mittelholz", Nr.8120 2.15¢). Weitere Biotope, Schutzgebiete und
Moore finden sich im erweiterten Umkreis des Vorhabengebietes.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
geologisch betrachtet zum Dietmanns-Beckensediment und damit zu den Sedimenten des
Rheingletschers. Dieses Sediment hat sich proglazial bzw. subglazial und limnisch (aus Stillwas-
serablagerungen), d.h. in vor dem Gletscher gelegenen Eistauseen und in unter dem Gletscher
gelegenen Becken gebildet und besteht hauptsichlich aus Feinsedimenten und Schotter. In kleinen
Teilen sind zudem lakustrine und gravitative Diamikte enthalten. Aus hydrogeologischer Sicht zdh-
len die Sedimente des Rheinglefschers zu den Grundwassergeringleitern mit geringer bis sehr ge-
ringer Durchldssigkeit und geringer bis sehr geringer Ergiebigkeit. Uber dem Dietmanns-Be-
ckensediment haben sich innerhalb des Plangebietes drei unterschiedliche Bodentypen entwickelt:

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes findet sich der Bodentyp "Pseudogley aus losslehmhaltiger
FlieBerde wber rifizeitlichen, schluffig-tonigen Beckensedimenten", welcher eine mittlere bis hohe
Eignung als Standort fir naturnahe Vegetation aufweist. Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist mit
mittel bewertet. Der Bodentyp ist in seiner Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf mit
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gering bis mittel und in seiner Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe mit hoch bis sehr hoch
bewertet.

Im mittleren Bereich der Gberplanten Fliche hat sich "Pelosol-Braunerde aus losslehmhaltiger
FlieBerde Gber riBzeitlichem Beckenton" entwickelt. Dieser Bodentyp kann sowohl eine hohe als
auch keine hohe Bedeutung als Standort fiir naturnahe Vegetation haben. Des Weiteren ist er als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf mit gering bis mittel und als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
mit hoch bis sehr hoch bewertet. Die natiirliche Bodenfruchtharkeit ist mittel bis hoch.

Der siiddstliche Teil des Geltungshereiches weist den Bodentyp "Gley aus Schwemmsedimenten und
FlieBerden" auf. Der Boden eignet sich im hohen MaBe als Standort fir naturnahe Vegetation und
besitzt eine mittlere natirliche Bodenfruchtbarkeit. In seinen Funktionen als Ausgleichskorper im
Wasserhaushalt und als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist der Bodentyp mit mittel bewertet.

Das Plangebiet wird zurzeit als landwirtschaftliches Grinland (Mdhwiese) und Acker genutzt. Die
Baden sind vollstindig unversiegelt, aber deutlich anthropogen iberprdgt (Verdichtung durch Be-
fahrung mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evil. Pflanzenschutzmitteln; vermut-
lich auch Bodenumbruch und Griinlandeinsaat). Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nut-
zung kdnnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt so-
wie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbesintrichtigt erfillen. Uber die
Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen In-
formationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Oberfliichengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Aufgrund der leichten Hangneigung
des iberplanten Gebietes in Richtung Siidosten ist bei Starkregenereignissen geringfigig mit einem
oberflichigen Zu- bzw. Abfluss von Hangwasser zu rechnen. Potenzielle Uberflutungsprobleme be-
stehen laut den Hochwasserrisikomanagementkarten der Landesanstalt fir Umwelt in Baden-Wirt-
temberg bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) im siiddstlichen Randbereich des ber-
planten Gebietes (im Umkreis der Ablach). Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig iber die
belebte Bodenzone, v.a. im tiefer gelegenen siiddstlichen Bereich, oder flieBt von der Fldche ab.
Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts
bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben in
jingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wahrend es
in der angrenzenden Bebauung und auf den angrenzenden Verkehrsflichen verstarkt zur Wéirme-
abstrahlung kommt. Die beiden Obstbdume knapp auBerhalb des Geltungsbereiches tragen in ge-
ringem MaBe zur Frischlufthildung und somit zur Bildung eines besseren Kleinklimas durch eine
temperaturregulierende und luftfilternde Wirkung bei. GréBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege,
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8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

8222

die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in rdumli-
cher Nihe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild und Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und ¢ BauGB): Das dberplante
Gebiet befindet sich im Naturraum "Donau-Ablach-Platten (Nr. 40) innerhalb der GroBlandschaft
"Donau-Iller-Lech-Platte" (Nr.4). Das Plangebiet liegt des Weiteren im siidwestdeutschen Alpen-
vorland in einem von Wiesen, Weiden, Ackern und Waldern ldndlich gepriigten Gebiet in sidwest-
licher Ortsrandlage des Ortsteiles Wasser. Es handelt sich um einen Bereich mit hoher Erholungs-
eignung und ist aufgrund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Der Geltungs-
bereich ist von Norden, Westen und Siiden von den angrenzenden StraBen und der freien Land-
schaft aus gut einsehbar. Von Osten aus werden die Blickbeziehungen durch Bestandsbebauung
unterbunden. Das Gebiet ist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung relativ struktur-
arm.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers und Griinlandes
vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die beiden Obstbdume knapp auBerhalb des Gel-
tungshereiches bleiben im Zuge der Planung erhalten. Da das Plangebiet am Ortsrand und auBer-
halb des Biotopverbunds mittlerer Standorte liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdu-
men zu rechnen. Laut artenschutzrechtlichem Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fassung
vom 17.02.2021 ist aus gutachterlicher Sicht bei Einhaltung der im Gutachten genannten MaB-
nahmen (u.0. Schutz der Kronen- und Wurzelbereiche vorhandener Bdume) das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestinde nicht zu erwarten. Da die Obstbdume zudem knapp auBerhalb
des Geltungshereiches liegen und laut Planung kiinftig eine dffentliche Griinfldche am Fldchenrand
angelegt wird, erfolgt keine Beeintrichtigung der Gehdlze. Durch geplante Gehdlzpflanzungen wird
der Struktur- und Artenreichtum des Gberplanten Gebietes erhdht; es entstehen neue Lebensriume
fir Tier- und Pflanzenarten. Der Eingriff fir das Schutzgut ist daher als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Aufgrund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen und Schutzgebieten besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebau-
ung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind die Biotope und Schutzgebiete von
der Planung nicht betroffen. Auch steht die Planung in keinem Widerspruch zu den Inhalten und
Lielen der Schutzgebietsverordnung des Naturparkes "Obere Donau". Die Fldchen des Anmoors
"Moore zwischen Rautwald und Mittelholz und stlich von Mittelholz" (Nr. 81202.15¢) befinden
sich sidostlich der Planfliiche und damit auBerhalb des Geltungsbereiches, weshalb ein direkfer
Eingriff durch das Vorhaben ausgeschlossen werden kann. Auch kann ein indirekter Eingriff in das
Moorgebiet aufgrund des festgesetzten Entwdisserungskonzeptes ausgeschlossen werden, da eine
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8.2.23

8224

8.2.25

Absenkung des Grundwasserstandes nicht zu befiirchten ist. Aufgrund der rdumlichen Nihe zum
siidastlich gelegenen FFH-Gebiet "Ablach, Baggerseen und Waltere Moor" (Nr. 8020-341) wurde
gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG eine Vorpriifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem FFH-Gebiet
durch die Sieber Consult GmbH (Fassung vom 20.04.2021) durchgefiihrt. Bei Beriicksichtigung
der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (v.a. insektenschonende AuBen-
beleuchtung und Photovoltaikanlagen) sind laut Vorprifung erhebliche Beeintréchtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Eine weitere Vertrig-
lichkeitspriifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen kannen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Der Eingriff fir das Schutzgut
ist folglich als hoch einzustufen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwassemneubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
iedoch aufgrund der FldchengrdBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versie-
gelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Auf
den befestigten Fldchen anfallendes Niederschlagswasser soll iber Regenwasserkandle den im
siidostlichen Bereich des Plangebietes situierten Retentionsbereichen zugefihrt und Gber den be-
stehenden Wiesengraben dem Vorfluter "Ablach" zugeleitet werden. Oberfldchen aus Zink, Titan-
Zink, Kupfer und Blei sind zum Schutz des Grundwassers unzuldssig. Zudem sind Stellpldtze und
untergeordnete Wege ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Bodenbeldgen auszufihren. Auf-
grund der Bereiche, welche im Falle eines extremen Hochwassers iberflutet werden kannen, wird
auf eine hochwassersichere Bauweise hingewiesen. Der Eingriff fir das Schutzgut ist folglich als
mittel einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Griinland- und Ackerfldchen wird die Kaltluftbildung im Plange-
biet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldichen beschrinkt. Im Plangebiet wird es kiinftig
20 einer verstirkten Warmeabstrahlung kommen. Aufgrund des eingeschrdnkfen Umfangs der zu
bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.
Die beiden Obsthdume knapp auBerhalb des Geltungsbereiches bleiben erhalten und kdnnen wei-
terhin ihrer Funkfion als Frischluftlieferanten nachkommen.
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8234

8.2.3.5

8.23.6

8.23.7

8238

Schutzgut Landschaftshild und Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und ¢ BauGB): Durch die in Orts-
randlage geplanten Baukérper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine gering-
figige Beeintrdchtigung. Auch wird die Erholungseignung im Bereich der Planung eingeschrénki.
Durch die Anlage dffentlicher Grinfldchen als Ortsrandeingrinung werden die Auswirkungen auf
das Ortshild gemindert. Durch die Planung wird zusitzlicher Wohnraum geschaffen. Der Eingriff fir
das Schutzgut ist folglich als mitfel einzustufen.

Konzept zur Griinordnung

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

Am nordwestlichen und sidwestlichen Fldchenrand des Plangebietes werden dffentliche Griinfld-
chen festgesetzt, die der Eingriinung dienen und eine auflockernde Griinzone zwischen der freien
Landschaft bzw. der "Bichtlinger StraBe" und der geplanten Bebauung schaffen.

Im siiddstlichen Teil des Plangebietes werden weitere dffentliche Grinfldchen festgesetzt. Diese
dienen neben der Niederschlagswasserbeseitigung ebenfalls der Eingriinung.

Lur Forderung der Artenvielfalt und des Strukturreichtums sind die dffentlichen Grinfldchen als
Ortsrandeingrinung extensiv zu pflegen und der Retentionshereich mit natiirlichen Boschungswin-
keln und standortgerechter Vegetation anzulegen.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehélzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich
hierdurch der Lebensraumwert der Flachen fiir siedlungstypische Tierarten.

Auch die Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strduchern innerhalb der jeweiligen of-
fentlichen Grinfldchen bzw. Verkehrsfldchen als Begleitflichen dienen der Verbesserung des Le-
bensraumwertes fiir siedlungstypische Arten und gewdhrleisten die Ein- und Durchgriinung der ge-
planten Bebauung.

Durch die Festsetzung einer Planzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden. Auch sollten abgehende Gehdlze zur dauerhaften Er-
haltung des Strukturreichtums im Baugebiet durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
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8.2.3.11
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8.23.14

8.2.3.15

8.23.16
8.2.3.17

8.23.18

(Cotoneaster). huch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten moglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fir Stellpldtze und untergeordnete Wege auf den
privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitest-
gehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Ver-
siegelung zu minimieren.

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Der Hinweis zur Forderung der Artenvielfalt dient dazu, Privatgdrten méglichst naturnah und struk-
turreich gestaltet werden. Eine stdrkere Begrinung der Freiflichen ist sowohl aus Griinden des
Natur- und Artenschutzes als auch fiir das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft.

Zum Schutz des Klimas wird die Nutzung emeuerbarer Energiequellen empfohlen.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.

Auf Grund der Bereiche, welche im Falle eines extremen Hochwassers tberflutet werden konnten,
wird darauf hingewiesen, dass die Unterkellerung von Gebduden als wasserdichte und auftriebsi-
chere Wannen ("weiBe Wanne") ausgefiihrt werden sollte. Versickerungsmulden sollten im Abstand
von mind. 6,00 m zu unterkellerfen Gebduden angelegt werden. Haustiiren, Kellertiiren und Kel-
lerfenster sollten zur Vermeidung von Schiden bei eventuell eintretenden HQextrem-Ereignissen
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der "Ablach" wasserdicht und drucksicher ausgefiihrt werden. Auch die Lichtschdchte sollten hoch-
wassersicher hergestellt werden. Durch diese Hinweise sollen Schiiden an den Neubauten verhin-
dem.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klar-
stellung zu den unterschiedlichen Ausprigungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften
zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Rege-
lungen fir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung
(z.B. Doppel- oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilglei-
chen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdl Probleme im bau-
aufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir
ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von
der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

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

i aiah

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

9.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten. Die Regelung der Dachneigung
bezieht sich auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pult-
dach haben kénnen.

9.1.1.3  Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefiihrte
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9.1.14

9.1.15

9.1.1.6

9.1.2
9.1.21

Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
foikanlage zu messen.

Die Vorschrift zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachddchern soll grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchern ermdglichen. Gleichzei-
fig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die
getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstanderungswin-
kels der Solarmodule im duBeren Dachbereich dieser Dachform.

Das Regelungskonzept fiir Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht gin-
deutig definierbar und damit bestimmboar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachautbauten
2uldssig. 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
Planungssicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrdchtigungen fiir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Geb@udehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

Die Vorschriften Giber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschriinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fhrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben ent-
sprechen dem bisherigen Gebdudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung dstlich des Plan-
gebietes. Auch die traditionelle Dachlandschaft der Gemeinde Sauldorf weist im Wesentlichen rote
bis rotbraune sowie Befongrau bis Anthrazitgrau Dacheindeckungen auf. Die Farben fiigen sich
erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

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

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und die Lage
der ErschlieBungsflichen vor Ort zu ermdglichen.. Der angefiihrte Maximalwert zur Geldndeabtrag
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9.13
9.13.1

bzw. Geldndeauftrag kann nur ausgeschdpft werden, sofern die anderen Vorschriften zu diesem
Punkt eingehalten sind. Die Maximalausschdpfung dirfte daher den Ausnahmefall darstellen.

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

Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Das Absetzen der Stiitzkonstruktion um 50 cm dient dazu, ein geordnetes Ortshild zu sichern, da
eine gewisse Entzerrung von Verkehrsflichen und Baugrundstiicken erfolgt sowie zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte. Der Abstand der Stiitzkonstruktion wirkt als gestalterisches Element
auf das Ortshild ein. Gerade nah zur StraBe stehende "toten Stiitzmauern” kdnnen eine erdriickende
Wirkung haben und dadurch die stidtebauliche Entwicklung negativ beeinflussen. AuBerdem dient
der einzuhaltende Abstand zur Verkehrsfliche der Vermeidung einer Beeintrichtigung der Durch-
fihrung des Winterdienstes sowie in gewissem MaBe auch der Verkehrssicherheit.

Mit Begriindung der Stiitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der Zwischenrdume (z.B.
der Trockensteinmavern = Mauerwerk aus Bruch- bzw. Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von
Martel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb der Stiitzkonstruktion (z.B. Rank-
Pflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rank-Hilfe nutzen) mit dafir geeigneten Pflanzen
gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.1.4  Der Gberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 3,84 ha

10.2.1.2 Hdchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 3,19 83,07 %
Offentliche Verkehrsfliichen 0,44 11,46%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,01 0,26 %
Offentliche Grinfldchen 0,20 521%

3,84 100,00
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10.2.1.3
10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6
10.2.1.7

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.24
10.2.2.5
10.2.2.6

Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 13,1%
Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 45

Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet:144

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 54,14

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,2):
2079

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.
Wasserversorgung durch Anschluss an die dffentlichen Trinkwasserleitungen.

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

Stromversorgung durch Anschluss an Netze BW, Biberach.
Millentsorgung durch Landkreis Sigmaringen.

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, Strafenentwisserung, StraBenbeleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg, 2002, Karte 1 zu "Raumka-
tegorien"; Darstellung als "ldndli-
cher Raum im engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Bodensee Oberschwaben, Sied-
lungskarte; Darstellung als "Ge-
meinde mit angemessener Sied-
lungsentwicklung"
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Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als "Fldchen fiir die Land-
wirtschaft"

. emeinde Sauldort - Bebauungsplan "Rieddschle V" una die ortlichen Bauvorschritten hierzy
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der siidlich gelegenen
"KirchstraBe" auf Hohe der ge-

planten Einfahrt auf das sidlich
gelegene Plangebiet.

Blick von der "KirchstraBie" auf
das nordwestlich gelegene Plan-
gebiet. Der zu Gberplanende Be-
reich wird derzeit landwirtschaft-
lich genutzt.

Blick auf die Grenze des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes
"Rieddschle 111" hin zum Gberpla-
nenden Bereich.
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Blick von der KreisstraBe K 8222
"Bichtlinger StraBe" auf Plange-
biet. Fiir die KreisstraBe K 8222
"Bichtlinger StraBe" ist eine von
Bebauung freizuhaltende Fldche
von 15m einzuhalten.

Blick vom rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Riedaschle IV" auf
den vorgesehenen Auslass und
das anschlieBende Plangebiet.

Blick vom rechtsverbindlichen Be-
bavungsplan "Riedaschle III" auf
den vorgesehenen Auslass und
das anschlieBende Plangebiet.
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13

Begriindung — Stddtebauliche Entwurfsalternativen

Die stiidtebauliche Entwurfsalter-
native 1 mit Fassungsdatum vom
03.11.2020.

Die stddtebauliche Entwurfsalter-
native 1.1 mit Fassungsdatum
vom 01.12.2020. Diese Alterna-
five ist Grundlage der Planung.
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

14.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. T Nr. 1
gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 b BauGB
Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum ... ... zur Planung zu duBern (Bekannt-
machungam .......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Tréiger dffent-
licher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

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

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Entwurfs-
fassung vom ..............

Sauldorf, den .............

(Herr Sigrist, Birgermeister)
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14.5

14.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Riedaschle V" und die rtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassungvom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderatesvom .. . ... ..
20 Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Sauldorf den .............

(Herr Sigrist, Birgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Rieddschle V" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft gefreten. Sie werden
mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Sauldorf, den.............

(Herr Sigrist, Birgermeister)
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