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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)

(BauNVO0) 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.
S.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt 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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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

24

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH...m

e )
! !
| |
Lo J

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige Gber-
baubare Grundstiicksfliche.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablon)

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versie-
gelte Zufahrten und Stellpldtze um weitere 25 % Gberschritten wer-
den.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Gesamt-Gebdudehdhe als HochstmaB, die Hohe simtliche Bau-
feile der Hauptgebdude (mit Ausnahme von untergeordneten Bau-
teilen, wie z.B. Antennen, Schornsteinen, Aufzugaufbauten etc.) darf
an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Bestimmung der Gesamt-Gebdudehdhe: Der Abstand wird zwischen
der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte des hochsten Firstes des
Gebdudes senkrecht nach unten gemessen.

Bei Gebduden mit Pultdach muss die GH ....m um 1,25m unter-
schritten werden.

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

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)
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25

2.6

27

28

Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

Mindestabstand von Zdu-

nen

Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Bodenbeldge in den pri-

vaten Grundstiicken/Was-

serdurchldssige Beldge

Im Plangebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und
Hoffldchen anfdllt, soweit dies aufgrund der Bodenbeschaffenheit
maglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B.
Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Der Einbau von Zisternen oder Stauraumkandlen ist zu-
ldssig.

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

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

Liune mijssen einen Abstand von mind. 0,10 m zum endgltigen
Geldnde aufweisen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betrigt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.9 Pflanzungen im Geltungs-  Pflanzungen:
bereich — Fiir die Pflanzungen im Geltungsbereich sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

Auf dem privaten Grundstiick sind zur Ortsrandeingriinung nach
Westen zwei Laubbdume und drei Strducher aus der u.g.
Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende Biume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir 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,
2uletzt gedindert durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S. 2930) genannten.

Filr den Geltungshereich festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahom Acer pseudoplatanus

Sandbirke Betula pendula

Moorbirke Betula pubescens

Esche Fraxinus excelsior

Walnusshaum Juglans regia

Silberpappel Populus alba

Schwarzpappel Populus nigra

Litterpappel Populus tremula

Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Winterlinde Tilia cordata

Sommerlinde Tilia platyphyllos

Badume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Seite 4 Gemeinde Sauldorf - Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersdschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 43 Seiten, Fassung vom 07.05.2021



2.10

211

® Planzbindung @
EXEREENX]

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche

Strducher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Paffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisheere
Wilde Stachelbeere
Kriechrose
Hundsrose

Hechtrose

Zimtrose

Alpenrose
Bibernellrose
Weinrose

Apfelrose
Purpurweide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

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

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir die Erhaltung von
Bdumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzbin-
dung; der Streuobstbestand ist zu erhalten, zu pflegen und zu ent-
wickeln.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Einbeziehungs-
satzung "Boll-Drehersdschle” der Gemeinde Sauldorf.
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(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld- Der Umfang des Ausgleichsbedarfes wird noch ermittelt und der
che/-maBnahme Umfang der MaBnahmen und Lage der Ausgleichsflachen dement-
sprechend abgestimmt.

. Gemeinde Sauldorf - Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersdschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

R

42

43

Dachformen

SD/WD/PD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften fir den Bereich der Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersd-
schle" der Gemeinde Sauldorf.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir Garagen und Nebenanlagen gem. §14
BauNVO sind auch andere Dachformen zuldssig.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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-
fen Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfiigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachfldchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt; so genannte Krippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm; 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 Dachfliche mit einheitlicher Dachneigung
und Ausrichtung;
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Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der
gesamten Grundfldche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
bdudes von dieser Dachform iberdeckt sein. Die Fldchen von
Dachiiberstdnden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden
jedoch die Fldchen von

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

— nichtvollstandig geschlossenen Geb@udeteilen (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).

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

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der FuBgingerperspektive nicht den Eindruck eines Flachdaches
erwecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).

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

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

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

44 Dachneigungen fir Haupt-  In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
gebdude Dachneigungen einzuhalten:
SD: 15-38°
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45

4.6

4.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben

WD: 15-38°
PD: /-18°

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 Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2uldissig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3° Dachneigung), wie z.B. bei Ga-
ragen und Nebenanlagen, missen nicht parallel montiert werden,
wenn sie gegeniber der Dachkante (Attika) so weit abgeriickt sind,
dass sie bei einem Betrachtungswinkel von 45° von unten nicht
sichtbar bleiben.

(674 Abs.1 Nr.1LBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 15° sind ausschlieBlich Dachplatten (Kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) sowie eine vollstiindige Begrinung zuldssig.

Bei Diichern mit einer Dachneigung unter 15° sind alle Materialien
mit Ausnahme von blanken Metalloberflichen (Blechddcher ohne
Beschichtung) bzw. von gldnzenden hzw. spiegelnden Oberflichen
(z.B. engobierte Dachpfannen) zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Diicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) zum Zeit-
punkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

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

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Dacher.
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4.8

49

Geldndeverdnderungen
in dem einbezogenen
Bereich

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

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

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

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

— max. Hohendifferenz gegeniiber dem natirlichen Geldnde: fir
Geldndeabtrag 1,50 m und fir Geldndeauftrag 1,50 m und

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

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohneinheit in
dem Baugebiet betrigt zwei.

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)
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5 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51  Naturpark "Obere Donau"  Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Naturparkes "Obere Do-
nau" (Schutzgebietsnr. 4). s gilt die Rechtsverordnung des Regie-

rungsprsidiums Tibingen vom 14.06.2005 (letzfe Anderung vom
23.03.2018).

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

Die Grenzen der Schutzgebietszone liegen auBerhalb des Planaus-
schnittes.
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Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Sichtfldchen fir den flie-
Benden Verkehr

Begrinung privater
Grundstiicke

Forderung der
Artenvielfalt

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Innerhalb und auBerhalb des Geltungshereiches ist im Bereich von
Grundstiickszufahrten auf einer Anfahrtsfldche von 3,00 m sowie ei-
ner Ldnge von 70,00 m auf den entgegenkommenden StraBenfld-
chen eine uneingeschrinkfe Sicht jeweils 0,80 m ber Fahrbahn-
oberkante zu gewdhrleisten.

Gem. §9 Abs. T LBO miissen die nichtiiberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke Grinfldchen sein, soweit diese Fldchen nicht fir
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begri-
nung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr einge-
schrdnkt mdglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, so-
weit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen
und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

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

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.
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6.7

6.8

6.9

6.10

Baumschutz

Klimaschutz

Nachhaltige Ressourcen-
nufzung

Natur- und Artenschutz

Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten vor-
handenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Erhaltung bzw. Beseiti-
qung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und wih-
rend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu
sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Bdume
nicht zu beschédigen und den Gehdlzbestand bestmdglich zu schiit-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftshauschutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vegetations-
fldichen bei BaumaBnahmen' sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die An-
lage von Straflen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.

Die Nutzung geeigneter eneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Privatgdrten sollten mdglichst durchgdngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Eine Dachbegrinung bei
Dichern mit einer Dachneigung unter 15° und/oder eine Fassaden-
begrinung wird empfohlen. Bei der Pflanzung von Béiumen sollte
eine Verschattung der Gebdude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser moglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflan-
zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche konnen mit Regenwasser
gefullt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassermnutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfdllen wird die Erichtung eines Komposts
empfohlen.

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

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.
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6.11

Artenschutz

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehtlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Hohlenbaum direkt
von einer Rodung betroffen. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu
vermeiden und Lebensraumbedingungen fir betroffene Arten (hier
Fledermduse) zu erhalten, sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

— Fiir den Wegfall potenzieller Quartiere baumhdhlenbewohnen-
der Fledermduse sind zwei Fledermausrundhdhlen (z.B. Fa. Sch-
wegler Fledermausrundhdhle 2F /2FN) an Biumen im rdumlich
funktionalen Umfeld anzubringen.

— Die Aufhdingung der Ersatzquartiere hat in zeitlichem Zusam-
menhang mit der Fllung der Hohlenbdume, spdtestens bis An-
fang Marz des folgenden Frishjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Ersatzquartiere missen jihrlich im Herbst fachgerecht gerei-
nigt werden und ggf. ersetzt werden.

Sollten die restlichen fiinf Bdume im Geltungsbereich ebenfalls von
einer Rodung betroffen sein, sind weitere MaBnahmen zu befolgen:
Diese stellen ebenfalls potenzielle Quartiere fir hahlenbriitende V-
gel und Flederméuse dar. Um zu gewdhrleisten, dass die Lebens-
raumbedingungen fir diese Arten erhalten bleiben, sind folgende
artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

— Fiir den Wegfall potenzieller Niststdtten fiir den Star sind an Alt-
bdumen bzw. an Gebduden in rdumlicher Nahe zum Eingriffshe-
reich zwei Nisthilfen zu installieren (z.B. Fa. Schwegler: drei
Nistkdsten des Typs 39).

— Um den Verlust weiterer potenzieller Fledermausquartiere zu
kompensieren sind je zwei Fledermausspaltenquartiere (z.B. Fa.
Schwegler Fledermausflachkasten) an Althdumen bzw. an Ge-
bduden in rumlicher Nahe zum Eingriffsbereich anzubringen.

Beziiglich ausfiihrlicher Erlduterungen siehe arfenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 30.04.2021
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6.12

6.13

6.14

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Bodenschutz

Grundwasser und Draina-
gen

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

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

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mostbime™, Metzer
Bratbime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirne*.

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

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben bezgl. kinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Misten nach der
DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravenshurg verfigbar ist.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwasser dirfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.
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6.15

6.16

6.17

6.18

Energieeinsparung

Barrierefreies Baven

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Wiirme- und Kilteerzeugung in
Gebtuden) 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 geprift 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 Feuerwehrflachen) i.V.m. §15 Landeshau-
ordnung (LBO).

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

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber 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. Mauem, Grdber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich 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
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Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfdr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhéngig
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 Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden belstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.
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/ Satzung

Auf Grund von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. T und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)
84 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. . 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), § 74 der Landesbauord-
nung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt ge-
dndert 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.1 1991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Sauldorf die Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersdschle und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am .......ccooo.......... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersdschle” und der Grtlichen Bauvorschrit-
fen hierzu ergeben sich aus deren zeichnerischem Teil vom 07.05.2021.

§2 Luldssigkeit von Vorhaben

Die Zulssigkeit von Vorhaben innerhalb des rdumlichen Geltungshereiches der Einbeziehungssatzung im Be-
reich der FI.-Nr. 575 (Teilfldche) richtet sich nach den in der Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen
und rtlichen Bauvorschriften, im Ubrigen nach § 34 BauGB.

§3 Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersoschle” und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 07.05.2021. Der Einbeziehungssatzung und den drtlichen Bauvorschrit-
ten hierzu werden die jeweilige Begrindung vom 07.05.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

84  Ordnungswidrigkeiten

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

Die Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersschle" der Gemeinde Sauldorf und die drtlichen Bauvorschriften

hierzu treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10
Abs. 3 BauGB).

Sauldorf, den veveeeeeen.
(Herr Wolfgang Sigrist, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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8 Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1 Allgemeine Angaben

8.1.1  Zusammenfassung

8.1.1.13 Der zu iberplanende Bereich befindet sich am siidwestlichen Rand des Ortsteiles "Boll" der Ge-
meinde Sauldorf. Der einzubeziehende Bereich wird ber die ndrdlich gelegene Bestandsstrafe
erschlossen.

8.1.1.14  Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung soll die Errichtung von zwei freistehenden Wohn-
gebduden auf einem Teilbereich des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 575 ermdglicht werden.

8.1.1.15  Fir die Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Ziffer 3 Baugesetzbuch (BauGB) liegen die in § 34
Abs. 5 BauGB genannten Voraussetzungen vor. Die Planung stimmt mit einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung Gberein.

8.1.1.16 Von der beschrinkten Maglichkeit, einzelne Festsetzungen gemdB §9 Abs.1 und 3 Satzl BauGB
im Rahmen einer Erganzungssatzung zu treffen, wird Gebrauch gemacht.

8.1.1.17 Der naturschutzfachliche Ausgleich wird. . .

8.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

8.1.2.1  Der Geltungshereich der Einbeziehungssatzung erstreckt sich Gber einen Teilbereich des Grundstii-
ckes mit der FI.-Nr.575. Das Plangebiet hat eine GriBe von ca. 0,12 ha und befindet sich am
siidwestlichen Siedlungsrand des Ortsteiles "Boll" der Gemeinde Sauldorf.

8.1.2.2  Das Plangebiet wird im westlichen Bereich durch landwirtschaftlich Nutzfldchen und im Siden
durch bestehende Streuobsthestinde begrenzt. Im Norden und Osten des Plangebietes grenzt die
Bestandshebauung mit Wohnnutzung an. Der zu iiberplanende Bereich wird im Norden durch eine
untergeordnete BestandsstraBe erschlossen. Daran anschlieBend befindet sich die drtliche Haupt-
straBe "Mainwanger StraBe", in einem Abstand von ca. 50 m vom einzubeziehenden Bereich.

8.1.2.3  Innerhalb des Geltungshereiches befindet sich das Grundstiick mit der FI.-Nr. 575 (Teilfldche).

8.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

8.2.1  Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

8.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden durch die Gehdlz-bzw. waldreihe Kulturlandschaft der Donau-
Ablach-Platten geprigt.
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8.2.1.2

8.2.1.3

8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.23.1

8.23.2

8.2.3.3

8.2.3.4

Innerhalb des tberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturriumlichen Einzelelemente vorhanden. Die Fldche wird teilweise
als Strevobstwiese und teilweise als Wiesenflache genitzt.

Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Der Anschluss an die bebauten Nachbar-
grundstiicke und an die ErschlieBungsstraBe ist unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Sauldorf stellt die Einbeziehungs-Satzung im Teilbereich des Grundstiickes mit der
FI.-Nr. 575 auf, um die dem AuBenbereich zuzuordnende Fliche in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil "Boll" einzubeziehen. Auf dem Grundstiick soll eine Wohnbebauung fir Kaufinte-
ressenten ermdglicht werden. Durch die Aufstellung der Einbeziehungs-Satzung in diesem Bereich
wird eine vertrdgliche Einbindung der neuen Bebauung in die stddtebauliche sowie landschaftliche
Situation gewdhrleistet. Somit erwdchst der Gemeinde ein Erfordernis, planerisch stevernd einzu-
greifen.

Ubergeordnete Planungen

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

Lu §1a Abs.2 Satz1 BauGB (sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden) sowie zu
LEP B VI1.1 (Z) (Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden): Da es sich bei dem
Vorhaben um den Bau von maximal zwei Wohnhduser handelt und das Vorhaben somit im unmit-
telbar raumlich-funktionellen Zusammenhang mit der Bestandbebauung steht, ist die Umsetzung
an anderer Stelle im Gemeindegebiet von Sauldorf nicht sinnvoll. Bei einer Einbeziehungs-Satzung
wird eine AuBenbereichsfldche in einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen, die Frage
der baulichen Zuldssigkeit richtet sich dann, neben den in der Einbeziehungs-Satzung getroffenen
Festsetzungen, nach §34 BauGB. So ist gerade unter Beriicksichtigung von §1a Abs. 2 Satz1 BauGB
und LEP B VIT.1 (Z) die Maglichkeit der Umsetzung von Wohngebduden zuldssig.

Die Streichung von Baufldchen im Fldchennutzungsplan an anderer Stelle wird auf Grund des ge-
ringen Anteils an hinzutretender dberbaubarer Grundstiicksflche als nicht erforderlich erachtet.
Zudem ist auf Grund von § 34 Abs. 4-6 BauGB im Rahmen der Aufstellung einer Einbeziehungs-
satzung auch dann keine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich, wenn die Satzung den
Darstellungen im Fldchennutzungsplan widerspricht. Erforderlich ist die Vereinbarkeit mit einer ge-
ordneten stddtebaulichen Entwicklung. Diese ergibt sich auf Grund der Umgebungshebauung sowie
dem rdumlich strukturellen Zusammenhang mit der Bestandsbebauung.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse "MeBkirch-
Stockach im Zuge der B 313" des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben. Dariiber hinaus ist die
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8.2.3.5

8.2.3.6

Gemeinde Sauldorf im Regionalplan als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit angemessener Sied-
lungsentwicklung ausgewiesen. Die Steuerung der Siedlungsentwicklung in solchen Gemeinden ist
ausschlieBlich Angelegenheit der ortlichen Bauleitplanung, weil keine regionalplanerischen Vorga-
ben notwendig sind. Die bauliche Entwicklung in der Gemeinde richtet sich damit ausschlieBlich
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

Die Gemeinde Sauldorf als Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft MeBkirch-Leibert-
ingen-Sauldorf verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Dieser wurde fortgeschrie-
ben (Feststellungsbeschluss vom 07.12.2011) und genehmigt. Die dberplanten Fldchen werden
hierin groBtenteils als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Gstlichen Bereich wird die
Fldche geringfigig als gemischte Baufliche (M) dargestellt. Die Darstellung im Flachennutzungs-
plan ist nicht parzellenscharf.

Ludem ist durch die Aufstellung einer Einbeziehungs-Satzung nach §34 Abs.4 Nr.3 BauGB die
Anderung des Fldchennutzungsplanes im Gberplanten Bereich nicht erforderlich, da im Rahmen der
Aufstellung einer Einbeziehungs-Satzung das Entwicklungsgebot nach §8 Abs.2 BauGB der Pla-
nung nicht zu Grunde gelegt werden muss. Zundchst ergibt sich dies aus dem Wortlaut des § 34
Abs.4 BauGB. Bei der Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.2 BauGB ist die Darstellung im
Fldchennutzungsplan explizit als Voraussetzung genannt. Eine solche Vorgabe ist bei der Einbezie-
hungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gerade nicht formuliert (so auch Sofker in Ernst/Zink-
hahn/Bielenberg/Krautzberger § 34 Rn.118b).

Vielmehr gilt der Grundsatz, dass die Satzung mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
vereinbar sein muss (§ 34 Abs.5 Nur.1 BauGB). Dies ist jedoch im Einzelfall von der konkreten
Darstellung im Fldchennutzungsplan sowie vom Umfang der einbezogenen Flichen abhdngig.

Die vorliegende Planung ist mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar, denn es
handelt sich lediglich um eine kleine Flche von ca. 0,12 ha, die einbezogen werden soll und auf
der, auch auf Grund der getroffenen Festsetzung, maximal zwei Gebdude verwirklicht werden kon-
nen. Im Verhdltnis zum bestehenden Ortsteil, besitzt die Fliche eine eher untergeordnete Bedeu-
tung und rundet den bestehenden Ortsteil stddtebaulich sinnvoll Richtung Siidwesten ab. Aus die-
sen Griinden wird, trotz Darstellung der Fldche GroBteils als Fldche fiir die Landwirtschaft im rechts-
giltigen Fldchennutzungsplan die geordnete stidtebauliche Entwicklung als gewdhrleistet ange-
sehen.

Grundsitzliche Bedenken, dass durch die Aufstellung der Satzung zum Entstehen eines Siedlungs-
sporn beigetragen wird, der dem Ziel der Raumordnung "Zersiedelungsverbot" widerspricht, werden
nicht gesehen. Zudem besteht durch vorhandene Baume auf dem Grundstiick mit der Flst.-Nr. 575
eine Eingriinung der einbezogenen Fldche. Das MaB der baulichen Nutzung in dem Bereich richtet
sich, neben den in der Satzung getroffenen Festsetzungen, nach § 34 BauGB und wird durch die
Genehmigungshehdrde zu beurteilen sein. Die geplante Bebauung in dem Bereich ist daher aus
Sicht der Gemeinde mit der gewiinschten stiidtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar.
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8.23.7

8238

8.2.3.9

8.24
8.24.1

8.24.2

8.24.3

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Verordnung iiber den Naturpark "Obere Do-
nau" vom 14.06.2005 (letzte Anderung vom 23.03.2018). GemdB §3 der Verordnung besteht der
Schutzzweck des Naturparks darin, das Gebiet als vorbildliche Erholungslandschaft zu erhalten und
2u entwickeln, insbesondere im Hinblick auf die Pflege und Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Naturrdume, die Pflege und Verbesserung der dkologisch wertvollen, vielfdltigen
Lebensrdume sowie die Gewdhrleistung einer mdglichst ruhigen und naturnahen Erholung fir die
Allgemeinheit sowie die Forderung des Baus, der Unterhaltung und unentgeltlichen Nutzung von
umweltvertrdglichen Erholungseinrichtungen. Durch die vorliegende Planung wird der Ortsteil
"Boll" lediglich um zwei Wohngrundstiicke in Richtung der freien Landschaft erweitert. Die beste-
hende Streuobstwiese siidlich des einbezogenen Bereichs bleibt erhalten und bindet in Verbindung
mit der geplanten internen MinimierungsmaBnahmen (Gehdlzpflanzungen am westlichen Gebiets-
rand) so die geplanten Wohngebdude in die landschaftliche Umgebung ein. Durch die Festsetzung
einer Gebdudehdhe in Verbindung mit der Eingriinung tritt das geplante Gebdude in Richtung der
freien Landschaft kaum in Erscheinung. Die vorliegende Planung steht daher dem Schutzzweck der
Verordnung des Naturparks nicht enfgegen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung "Boll-Dreherdschle" befinden sich keine
Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da der unmittelbare Anlass zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung die Anfrage des Grundstii-
ckeigentimers nach der Umsetzbarkeit von zwei (Wohn-)Gebduden auf dem Grundstiick mit der
FI.- Nr. 575 ist, wurden keine weiteren Standorte im Ortsteil "Boll" gepriift. Der Bereich ist weder
exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben
oder lassen sich vollstiindig ausrdumen.

Nach §34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde Sauldorf durch Satzung einzelne AuBenbe-
reichsflichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen
Fldchen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprdgt sind. Die
Satzung verleiht den bezeichneten Flchen die Qualitit als Innenbereichsgrundstiicke.

Die Aufstellung einer Ergdnzungssatzung ist mdglich, da die Voraussetzungen des § 34 Abs. 4 Nr. 3
und Abs. 5 BauGB eingehalten sind. Bei der Fldche handelt es sich um eine, durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs geprdgte, einzelne, dem Siedlungsbereich untergeordnete Au-
Benbereichsfliche, die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden soll. Die
Planung ist mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbart. Durch die Planung wird
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die eine Pflicht zur Durchfishrung einer Umweltver-
triglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach
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8.2.4.4

8.24.5

8.2.4.6

8.24.7

8.25
8.25.1

Landesrecht unterliegen. AuBerdem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in
&1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Fir die zusitzliche Bebauung soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur
hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, Wohnraum
fir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich
hochwertige Ortsrandsituation zu beeintrdchtigen.

Von der beschrinkten Maglichkeit, einzelne Festsetzungen gemdB § 9 Abs. 1 und 3 **' BauGB im
Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen, wird Gebrauch gemacht. Es findet dabei eine Kon-
zentration auf Inhalte statt, welche die dffentlich-rechtlichen Anforderungen an Bauvorhaben ver-
kdrpern (Naturschutz, Landschaftsbild). Von dariiber hinaus gehenden Festsetzungen wird so weit
wie mdglich abgesehen.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemdB §4 Abs.1 BauGB wurde im Besonderen
auf die gegebenen Voraussetzungen nach § 34 Abs.4 Nr.3 und Abs. 5 BauGB eingegangen. Dar-
iber hinaus ist die Erstellung eines artenschutzfachlichen Gutachtens erforderlich, welches inshe-
sondere Brutvagel und Fledermduse in den Fokus nimmt.

Der redaktionelle Autbau der Einbeziehungssatzung leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrund-
lagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Vorgaben zu Art der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der Grundstiicksflche, die dberbaut
werden soll, werden nicht getroffen. Hier richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben ausschlieBlich
nach § 34 BauGB.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfliche wird eine von der Grundstiicks-
groBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die Ortsrandlage und die nicht
eindeutig zu bestimmende GrundstiicksgraBe erforderlich

— 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 Grundfliche
fir bauliche Anlagen durch Zufahrten und Stellpldtze, um weitere 25% zu Gberschreiten, wird
eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den dffentlichen Berei-
chen ferzuhalten. Dariiber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes opti-
miert werden.
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8.25.2

8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

8.2.7
8.2.7.1

8.2.7.2

8.2.7.3

8.2.7.4

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngrdfBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefthig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren Unter-
geschossen und aushaubaren Dachgeschossen errichtet werden kinnen.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesumthéhe) des Hauptgebdudes schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fir den AuBen-
stehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die
erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfordernissen der
gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetz.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Gesamt-Gebiudehdhen bleiben Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Verkehrsanbindung

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die ndrdlich gelegene BestandsstraBe und nordwestliche
Einmindung in die HauptstraBe "Mainwanger StraBe” des Orfsteiles "Boll" ausreichend an das
Verkehrsnetz angebunden. Uber die "Mainwanger StraBe" bestehen weitere Anbindungen an die
KreisstraBe K 8223 und KreisstraBe K 8224. Dadurch sind weitere Gberregionale Anbindungen ge-
geben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Am
Steinbruch" im Zentrum des Ortsteiles Boll mit der Linie 7391 gegeben.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Im Plangebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hofflichen anfillt, soweit dies
aufgrund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grundstiick tber die belebte Bodenzone
(z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Der Einbau von
Zisternen oder Stauraumkandlen ist zuldssig.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.
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8.2.7.5

8.2.8
8.28.1

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2
9211

9212

Allgemein
Umweltprifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB ist auf der
Grundlage des § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich. Es handelt sich um eine Einbeziehungs-
Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung "Boll-Drehersdschle" wird ein baulicher Eingriff
ermdglicht, der auszugleichen ist. Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdl dem ge-
meinsamen Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen "Na-
turschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsheurteilung, Kompensationsbewertung und
Okokonten" (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013).

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

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Teil des Ortsteiles Boll in Ortsrandlage. Im Siden
befindet sich direkt eine hochwertige alte Streuobstwiese, wihrend im Westen eine intensive land-
wirtschaftlich genutzte Fliche angrenzt. Im Norden und Osten schlieBt die bestehende Bebauung
an. Zudem wird das Plangebiet im Norden durch eine StraBe begrenzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdaume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine land-
wirtschaftlich intensiv genutzte Wiesenfldche in Ortsrandlage des Ortsteiles Boll, welche von Norden
und Osfen von Bebauung umgeben ist und im Norden zudem durch eine Stralie begrenzt ist. Nut-
zungshedingt ist die Flache daher als eher artenarm in Bezug auf die Flora zu bezeichnen (schnitt-
vertriigliche Arten des Wirtschaftsgriinlands). Der Geltungshereich schlieBt neben der Griinlandfld-
che im Siiden mehrere Streuobstbdume sowie im Osten einen Einzelbaum mit ein. Da es sich
hierbei um potenzielle Lebensridume fiir streng geschiitzte Tierarten handelt, wurde das Plangebiet
durch einen Artenschiitzer der Sieber Consult GmbH begangen. Nach den Angaben des artenschutz-
rechtlichen Kurzberichtes weisen die vorhandenen Biume mehrere Baumhéhlen und Spalten auf,
die sich als potenzielle Quartiere fir Vogel und Fledermduse eignen. Genauere Angeben sind dem
artenschutzrechtlichen Kurzbericht vom 30.04.2021 zu entnehmen.
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9.2.13

92.14

9.2.15

Die berplante Flache liegt westlich innerhalb des 500 m-Suchraums des landesweit berechneten
Biotopverbunds mittlerer Standorte, welcher die vorhandenen Streuobstbestinde miteinander ver-

bindet.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Der Geltungsbereich liegt innerhalb
des Naturparks "Obere Donau" (Nr. 4). Das ndchstgelegene gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop
liegt etwa 270 m sidostlich des Plangebietes ("Nasswiese siiddstlich Boll", Nr.1-8020-437-
1806). Ein weiteres Biotop befindet sich ca. 535 m sidwestlich des Plangebietes ("Baumhecke am
Friedhof Boll", Nr. 1-8020-437-1804). In einer Entfernung von ca. 600 m westlich der Vorhaben-
fliche liegt des Weiteren das Naturschutzgebiet "Feuchtwiesen Schwandorf" (Nr. 4.320). Etwa
275m sidlich des Geltungsbereiches beginnt das sich aktuell im Verfahren befindliche Wasser-
schutzgebiet "WSG Boll" (Nr. 437.080). Zahlreiche Gehdlze in und im Umkreis der Planfldche
wurden im Rahmen der Streuobsterhebung (Femnerkundung) in den Daten- und Kartendienst der
Landeanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg aufgenommen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
besteht der Untergrund des Plangebietes aus ldssfihrenden FlieBerden, welche sich solifluktiv
(durch BodenflieBen) vornehmlich an Tal- und Berghdngen gebildet haben. Diese Lockergesteine
bestehen zu 100% aus Schluff, liegen Gberwiegend feinkdrnig vor, sind teilweise mit grobem
Gesteinsschutt vermengt, schlecht sortiert, ungeschichtet und bindig. Je nach lithologischer Aushil-
dung konnen die Sedimente als Porengrundwasserleiter mit meist geringer Durchldssigkeit und
Ergiebigkeit oder als Deckschicht mif stark wechselnder Porendurchldssigkeit und meist maBiger
bis sehr geringer Ergiebigkeit vorliegen. Uber den lssfihrenden FlieBerden haben sich Parabraun-
erde-Braunerden und Braunerde-Parabraunerden gebildet. Dabei handelt es sich um Baden mit
keiner hohen oder einer sehr hohen Bedeutung als Standort fiir natunahe Vegetation. Die natir-
liche Bodenfruchtbarkeit ist als hoch bewertet. Die Bodentypen sind in ihrer Funktionen als Aus-
gleichskarper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fiir Schadstoffe mit mittel bis hoch be-
wertet. Die Baden sind vollstandig unversiegelt, aber deutlich anthropogen tberprégt (in geringem
Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evtl.
Pflanzenschutzmitteln; Grinlandeinsaat). Aufgrund der derzeitigen infensiven Wiesennutzung kan-
nen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbegintrdchtigt erfillen. Uber die Durchlds-
sigkeit der vorkommenden Baden fir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen Informatio-
nen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Oberfliichengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Auch aufgrund der weitgehend ebe-
nen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwisser
fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitflichig ber die be-
lebte Bodenzone.
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9.2.1.6

9.2.1.7

922
9221

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen
von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehen-
dem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion; die Obst-
baume tragen zur Frischluftbildung und somit zur Bildung eines besseren Kleinklimas durch eine
temperaturregulierende und luftfilternde Wirkung bei. GréBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege,
die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fiihren konnten, liegen nicht in rdumli-
cher Nahe zum Plangebiet. Im Bereich der angrenzenden Bebauung und Verkehrsflichen kommt
es jedoch verstdrkt zur Warmeabstrahlung. 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 iiberplante
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 sidwestdeutschen Alpen-
vorland in einem von Wiesen, Weiden und Ackern landlich gepriigten Gebiet in sidwestlicher Orts-
randlage des Ortsteiles Boll. Es handelt sich um einen Bereich mit hoher Erholungseignung und ist
aufgrund der Ortsrandlage fir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Der Geltungshereich ist von
Norden und Westen von den angrenzenden StraBen und der freien Landschaft aus aufgrund der
ebenen Topografie gut einsehbar. Von Osten aus werden die Blickbeziehungen durch Bestandsbe-
bauung unterbunden, von Siden ist das Plangebiet durch einen Streuobstbestand abgeschirmt.
Das Gebiet ist aufgrund der intensiven Wiesennutzung relativ strukturarm, die sidlich angrenzende
und teilweise innerhalb des Geltungsbereiches liegende Streuobstwiese hingegen weist einen ho-
heren Strukturreichtum auf.

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 der intensiv genutzten
Wiesenfliche vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die im Siiden des Geltungsbereiches
liegenden Obsthiume werden erhalten. Einzig der Baum im dstlichen Randbereich der Fldiche wird
im Zuge der Planung gefdllt. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes, ist nicht mit der Zer-
schneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Laut artenschutzrechtlichem Kurzbericht der Sieber Con-
sult GmbH in der Fassung vom 30.04.2021 ist aus gutachterlicher Sicht bei Einhaltung der im
Gutachten genannten MaBnahmen (u.a. Schutz der Kronen- und Wurzelbereiche vorhandener
Bdume, Rodungszeitraum, Erhalt vorhandener Baume, Eingriinung, Verwendung Leuchttypen, An-
bringung von Fledermausrundhahlen und Nisthilfen fiir Vogel) das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten. Der Eingriff fir das Schutzgut ist daher als gering einzustu-
fen.
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9221

9223

9224

9225

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 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. Die Fliche des Biotopverbundes mittlerer Standorte im westlichen
Geltungshereich wird durch die Planung nicht beeintréchtigt, da in diesem Bereich eine Ortsrand-
eingrinung geplant ist. Durch die EingrinungsmaBnahme wird ein neuer Trittstein geschaffen,
welcher der Entwicklung von Biotopverbundsystemen zugutekommt.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 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 beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper
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. Die GroBe der voraussichtlich
versiegelten Fliichen ist insgesamt eher gering, da es sich lediglich um ein Baugrundstiick (320 m?)
fir zwei Wohnhduser handelt. Der Eingriff fir das Schutzgut ist damit als mittel 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 Grundwasserneubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch aufgrund der geringen FlichengriBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Im Plangebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hoffldchen anfdllt, soweit
dies aufgrund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grundstiick iber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Der Einbau
von Zisternen oder Stauraumkandlen ist zuldssig. Stellplétze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich mit wasserdurchlssigen Beldgen auszufihren. Zum Schutz des Grundwassers sind zu-
dem Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer und Blei unzuldssig. Der Eingriff fiir das Schutzgut
ist insgesamt als gering einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Versiegelung und Bebauung der aktuell intensiv genutzten Wiesenflichen wird
die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen beschrénkt.
Im Vorhabengebiet wird es kiinftig zu einer verstirkten Wrmeabstrahlung kommen. Der Erhalt
der Obsthdume im sidlichen Teil des Geltungsbereiches ermdglicht weiterhin die Frischluftbildung.
Die luftfilternde und temperaturregulierende Wirkung der Gehdlze bleibt somit trotz der Fiillung
des Einzelbaumes im Osten erhalten. Aufgrund des eingeschrinkten Umfangs der zu bebauenden
Fldiche sind keine erheblichen kleinklimatischen Verinderungen zu erwarten. Der Eingriff fir das
Schutzgut ist insgesamt als gering einzustufen.
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922.6

9.23

9231

9232

Schutzgut Landschaftshild und Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und ¢ BauGB): Die Bebauung
findet in einem qut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung und
verlagert damit den sidwestlichen Ortsrand nicht weiter in die freie Landschaft hinaus. Das Land-
schaftshild wird nicht bzw. nur geringfiigig beeintrdchtigt. Die Erholungseignung des umgebenden
Gebietes bleibt erhalten. Der Eingriff fir die Schutzgiter ist insgesamt als gering einzustufen.

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle
Anpassung/Bearbeitung Juli2013). Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Er-
arbeitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden Aus-
mafes der Begintrdchtigung fir die einzelnen Schutzgiiter; Ausgleich der verbleibenden Beein-
friichtigungen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter maglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen AusgleichsmaBnahmen Gberpriift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Durchgriinung bzw. Eingriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir die private Grinfliche und
die privaten Baugrundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rdume)

— FErhalt des Streuobsthestandes im Siiden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten
und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blavem und ultravioletten Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Le-
bensriume)

— Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung von Photovoltaik-
Modulen, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (3 % je Solarglasseite) (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— AusschlieBliche Zulassung von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Fliichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)
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— Begrenzung der Gebdudehthen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; (Schutzgut
Landschaftshild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

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

9.2.3.3  Der Umfang des Ausgleichshedarfes wird noch ermittelt und der Umfang der MaBnahmen und Lage
der Ausgleichsfldchen dementsprechend abgestimmt.
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.1.1  Die Dachformen fiir den Haupthaukérper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultdaches
oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner Baukérper und sind
bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Auspriigungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebéude. Regelungen fiir grund-
stiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-
oder Reihenhaus) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus wer-
den nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine
sinnvolle Alternative dar.

Die ausfihrliche 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 Hauptgeb@udes zueinan-
der parallel sind. Die Fldche einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche

gemessen.

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

max. 25 %

10.1.1.2 Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung einer Gesamt-Gebdudehdhe ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertretbare Gesamthahe erreichen kdnnten.

10.1.1.3  Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
faikanlage zu messen.
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10.1.1.4  Die Festsetzung einer max. Kniestockhahe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehahe sind Vorgaben
2ur Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

10.1.1.5 Vorschriften Gber Materialien und Farbenorientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt 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 rothraune sowie Befongrau bis Anthrazitgrau Dacheindeckungen auf. Die Farben fiigen sich
erfahrungsgemB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

10.1.1.6 Auf die Festsetzung eines Langen/Breitenverhiiltnisses fiir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Grinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
groBen in Frage gestellt.

10.1.2  Regelungen iber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

10.1.2.1 Die Einschrdnkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhngend
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 ErschlieBungsflachen vor Ort zu erméglichen. Der Maximalwert zur Geldndeabtrag bzw. Geldn-
deauftrag kann nur ausgeschopft werden, sofern die anderen Vorschriften zu diesem Punkt einge-
halten sind. Die Maximalausschopfung dirfte daher den Ausnahmefall darstellen

10.2  Sonstige Regelungen
10.2.1  Stellpldtze und Garagen

10.2.1.1 Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdt der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht. Die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellplitze
kinnen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden missen.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung
11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

11.1.1.3 Die Flche befindet sich bereits in der Hand der potenziellen Bauherrschaft.

11.1.2 Wesentliche Auswirkungen

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

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten
11.21  Kennwerte
11.2.1.1 Fdche des Geltungsbereiches: 0,16 ha

11.2.2  ErschlieBung

11.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation
11.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Offentliche Trinkwasserleitungen

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

11.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW, Biberach
11.2.2.5 Millentsorgung durch: Landkreis Sigmaringen
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12 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 Sinng"
Ausschnitt aus dem Regionalplan AN
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Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung Gberwiegend als Flichen fir
die Landwirtschaft und gemischte
Baufldchen (M)
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom einzubeziehenden Be-
reich auf die westlich angren-
zende Wohnbebauung.

Blick innerhalb des einzubezie-
henden Bereichs auf die derzei-
tige Nutzung als Wiesenfliche
und Strevobstflche.

Blick von der bestehenden Er-
schlieBungsstraBe auf dem siid-
westlich gelegenen einzubezie-
henden Bereich. Im Hintergrund
ist die angrenzende Wohnbebau-
ung zu erkennen.
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14 Verfahrensvermerke

141 Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

142 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 Erdrterung wurde abgesehen (gem. §34 Abs. 6
Satz1 BauGB i.V.m. §13 Abs.2 Nr.1 BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

143  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzungvom ............. iber die Entwurfs-
fassung vom ..............
Sauldorf, den ...

(Hr. Sigrist, Birgermeister)
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14.5

14.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass die Einbeziehungssatzung "Boll-Dreherdschle” und die drtlichen Bau-
vorschriften hierzu in der Fassung vom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates
vom ....... 20 Grunde lag und dem Satzungsheschluss entsprechen.

Sauldorf, den ...

(Hr. Sigrist, Birgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungs-
safzung "Boll-Dreherdschle" 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 ...
(Hr. Sigrist, Birgermeister)
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