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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020
(BGBI. 1S. 587)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV
14 Landesbauvordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.02.2020 (GBI.
S.37,40)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440)
1.7 Naturschutzgesetz Ba-  (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
§$597)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 15, 432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung (Anderungen sind gelb markiert)

21

22

23

24

2.4a

WA

M

GRL....

GFZ ...

Allgemeines Wohngebiet

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

Mischgebiet

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergniigungsstitten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerb-

liche Nutzungen geprdgt sind) sind nicht zuldssig (§1 Abs.5
BauNV0).

Die Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO0
bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 6 BauNVO; Nr. 1.2.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

GeschobBfldchenzahl als Mindest- und Hochstmal

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs. 2 BauNVO in
Verbindung mit §16 Abs.4 BauNVO; Nr.2.1. PlanZV; siehe Ty-
penschablonen)

Geschobfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.2 u. §20 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.1. PlanZV; sihe Typenschablonen)
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25 Uberschreitung der
Grundfldche

2.6 [..

2.7 z@

28 WH ....m . NN

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

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,80 Gberschritten werden.

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

Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB

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

Lahl der VollgeschoBe zwingend

(89 Abs. 1 Nr. T BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0 in
Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNVO; Nr.2.7. PlanZV; beispielhaft
aus der Planzeichnung; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhohe iber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (aufen) des Hauptge-
baudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

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

Bei Pultddchern ist die Wandhdhe an der Seite der Dachtraufe (nied-
rigere Seite der beiden horizontal verlaufenden Dachabschluss-Sei-
fen) am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen) zu messen; Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf,
wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.
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29

FH ....m 3. NN

Bei Flachddchern ist als Dachhaut die Oberkante der Attika zu ver-
stehen. Von auBien sichtbare Mauer als Terrassenbriistung zdhlen
dabei mit. Bei Flachddchern im Bereich des Typ 3 und Typ 4 darf die
Hdhe simtlicher Bauteile (mit Ausnahme von untergeordneten Bau-
feilen wie z.B. Schornsteinen etc.) an keiner Stelle den festgesetzten
Wert iiberschreiten. Bei Flachddchern im Bereich des Typ 1, Typ2,
Typ 5 darf die Wandhhe bis zur festgesetzten Firsthihe ausschlieB-
lich durch ein TerrassengeschoB iberschritten werden. Terrassenge-
schoBe sind solche, bei denen die GeschoBflache des obersten Ge-
schoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter liegenden
freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terras-
sen und Balkone des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

Bei Flachddchern im Bereich des Typ 6 darf die Wandhéhe bis zur
festgesetzten Firsthohe ausschlieBlich durch ein TerrassengeschoB
iberschritten werden. TerrassengeschoBe sind in diesem Bereich sol-
che, bei denen die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind.
25% Kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum
sichtbaren GeschoBe ist.

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

Firsthohe Gber NN als HichstmaB; die Firsthohe von Hauptgebiu-
den darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iberschreiten.

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

Bei Pultddchern wird der First an der hdchsten Stelle der Dachkon-
struktion gemessen (ginschlieBlich Dachiiberstand). Hierbei muss
die Firsthohe des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert um 1,50 m
unterschreiten. Gebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn min-
destens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

Bei Flachddchern ist die Firsthohe nicht relevant. Die Hohe des Ge-
badudes wird ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe be-
grenzt. Dies gilt nicht fir die im Bereich des Typ 1, Typ 2, Typ 5 und
Typ 6 zulissigen TerrassengeschoBe.
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Bei Flachddchern im Bereich des Typ 1, Typ 2, Typ 5 darf die Wand-
hdhe bis zur festgesetzten Firsthdhe ausschlieBlich durch ein Terras-
sengeschol Gberschritten werden. TerrassengeschoBe sind solche,
bei denen die GeschoBfliche des obersten GeschoBes um mind.
33% kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum
sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone des
obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

Bei Flachddchern im Bereich des Typ 6 darf die Wandhahe bis zur
festgesetzten Firsthohe ausschlieBlich durch ein TerrassengeschoB
iberschritten werden. TerrassengeschoBe sind in diesem Bereich sol-
che, bei denen die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind.
25% kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum
sichtbaren GeschoBe ist. Beim Typ 6 diirfen Aufzugsiberfahrten und
Treppenhduser die fesfgesetzte Firsthdhe Gberschreiten

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

210 o Offene Bauweise

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

211 Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

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

2.13 Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen bis max. 2,50 m kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die Ge-
|andesituation noch Nachbarbelange beeintrichtigen.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.14

2.15

2.16

Garagen und iberdachte  Garagen und dberdachte Stellpldtze (Carports) sind auch auBerhalb

Stellpldtze (Carports)

Nebenanlagen, Tiefgara-

gen, nicht iberdachte
Stellpldtze und sonstige

bauliche Anlagen aufer-

halb der iberbaubaren
Grundstiicksfléiche

keine baulichen
Anlagen/Einrichtungen

2.17 zg

110

der iberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig. Garagen und Gber-
dachte Stellpldtze (Carports) missen an der Zufahrtsseite einen
senkrechten Mindestabstand von 5,00 m zur dffentlichen Verkehrs-
fliiche aufweisen. Bei seitlicher Anordnung von Garagen und Car-
ports an die dffentliche Verkehrsfldche ist ein Mindestabstand von
1,00 m einzuhalten. Ausnahmsweise ist fir iberdachte Stellpldtze
(Carports) bei GeschoBwohnungshauten an der Zufahrtsseite ein
senkrechter Mindestabstand von 1,50 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
fliiche zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: 512 BauliVO)

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, Tiefgaragen, nicht Gberdachte Stellplitze und sonstige
bauliche Anlagen auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
fldichen zuldssig. Zur Verkehrsfldche ist mit iberirdischen baulichen
Anlagen ein Mindestabstand von 1,00 m freizuhalten, um die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintréchtigen.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 . 23 BauhV0)

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen und keine
Einrichtungen zuldssig.

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschriinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Langen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.18

2.19

2.20

221

2.22

2.23

2.24

2.25

5,80

e O

|
|
125 | (1,25

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB
und Radweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.);

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir 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 als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung

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

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

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier gemeindliche
Frischwasserleitung mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu
Gunsten des Versorgungstrdgers; innerhalb des Schutzstreifens sind
unzuldssig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Carports und Garagen);
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2.26

227

2.28

2.29

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser von offent-
lichen Verkehrsfldchen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser innerhalb
des Mischgebietes

Retention/Versickerung
von Niederschlagswasser
innerhalb der Bauge-
biete

— {iber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus
gehende Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern
— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen konnen

— Hinweis: eine Zuginglichkeit bei bspw. Schdden an der Leitung
sollte jederzeit und ohne viel Aufwand maglich sein.

(89 Abs.1 Nr.13, 21 v. 25 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauG)

Das Niederschlagswasser von dffentlichen Verkehrsfldchen ist zu
sammeln und dem ffentlichen Regenwasserkanal gedrosselt zuzu-
fihren.

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

Das belastete Niederschlagswasser der privaten Hoffldchen des
Mischgebietes ist an den offentlichen Schmutzwasserkanal anzu-
schlieBen.

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

Fir die zuldssige Ableitung des innerhalb der Baugebiete (Bau-
grundstiicke) entstehenden schwach belasteten Niederschlagswas-
ser-Abflusses steht eine dffentliche Regenwasserkanalisation zur
Verfiigung. Dies gilt auch fir Uberldufe von Anlagen zur Regenwas-
sernutzung (so genannte Zisternen) ohne Zwangsentleerung und fiir
Drainagen jeder Art. Eine Ableitung in die Schmutzwasserkanalisa-
fion ist unzulssig.

Schidliche Verunreinigungen des von der Ableitung in den
Schmutzwasserkanal ausgeschlossenen Niederschlagswassers sind
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2.30

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

unzuldssig. Die Ableitung in das offentliche Regenwasser- und
Schmutzwassersystem ist auf das unumgdngliche MaB zu beschréin-
ken.

Niederschlagswasser, das Gber Dach- und Hofflchen anfdllt, kann,
soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit innerhalb des Bau-
grundstiickes maglich ist, auf dem Baugrundstiick Gber die belebte
Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Mulden-Rigolen-Versicke-
rung) in den Untergrund versickert werden. Dabei ist die Versicke-
rung breifflichig und Gber eine mind. 0,30 m mdchtige, bewach-
sene Oberbodenzone durchzufiihren.

Sofern eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in-
nerhalb des Baugrundstiickes auf Grund der Bodenbeschaffenheit
des Baugrundes nicht umgesetzt werden kann, sind Retentionsan-
lagen (z.B. Retentionszisternen) zur Regenwasserpufferung herzu-
stellen, welche sich nach Ende des Regenereignisses selbstindig
iber das offentliche Regenwassersystem gedrosselt entleeren, so
dass das Speichervolumen fir das nachfolgende Regenereignis er-
neut zur Verfigung steht. Das Speichervolumen muss fir die ange-
schlossenen, befestigten Fldchen mindestens 3 m? pro 100 m2 be-
fragen. Der Drosselabfluss des Speichers zum ffentlichen Regen-
wassernefz ist auf 0,51/s pro Sekunde und Baugrundstiick im all-
gemeinen Wohngebiet (WA) zu begrenzen. Fiir die Mischgebietsfld-
chen ist der Drosselabfluss auf 301/s je ha bzw. 0,3 1/s je 100 m?
angeschlossener versiegelter Fldche zu begrenzen.

Sickerschiichte sind unzuldssig. Rigolen sind nur nach Vorreinigung
(wie oben beschrieben) zuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, sind bei Versickerung des Niederschlagswassers Ober-
fldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofem
diese Oberflichen nicht mit geeignefen anderen Materialien (z.B.
Kunststoffbeschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

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

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Ge-
bduden befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern,
blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.
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231

2.32

Bodenbeldge in den
Baugebieten

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 6,00 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 8 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 4 %).

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

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den Baugebieten (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Befonbeldge ohne Fugen nicht zulssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes
— regelmdBigen Befahrens mit Lkw

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-Festset-
zung 1 mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsriume (z.B. Biirordume, Kin-
derzimmer, Schlafzimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren. An den
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Larmpegelbe-
reich 1l (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 60dB(A) bis
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65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich firr die AuBenbauteile der Bii-
rordume ein erforderliches GesamtschalldimmmaB Ry von
mindestens 30 dB(A), fir die AuBenbauteile der Aufenthalts-
und Ruherciume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamt-
schalldammmaB R'y, s von mindestens 35 dB(A).

— Ium Liften erforderliche Fensterdffnungen von Aufenthaltsrdu-
men (z.B. Biroriume, Wohnzimmer) und von zum Schlafen be-
stimmten Riumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind auf
die straBenabgewandten Gebdudeseiten (Norden, Osten, Si-
den) zu orientieren;

— Ausnahmen von der o.g. Orientierungspflicht kinnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend di-
mensionierten schallgeddmpften Liftungsanlagen (z.B. mecha-
nisch unterstitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter, etc.) aus-
gestattet werden.

Wenn der Umstand eintritt, dass die zuldssige Hochstgeschwindig-
keit an der westlich des Baugebietes verlaufenden KreisstraBe 8043
entlang des gesamten Plangebietes von zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung 70 km/h auf 50 km/h reduziert wird, ist die Umgrenzung
der Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 1.1 mif glei-
chem Inhalt festgesetzt. Immissionsschutz-Festsetzung 1 ist
dann gegenstandslos.

(89 Abs. 1 Nr.24 in Verbindung mit §9 Abs.2 BauGB; Nr.15.6.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-Festset-
zung 2 mit folgendem Inhalt:

— Ium Liiften erforderliche Fensterdffnungen von zum Schlafen be-
stimmten Riumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind auf
die straBenabgewandten Gebdudeseiten (Norden, Osten und
Siiden) zu orientieren;
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— Ausnahmen von der o.g. Orientierungspflicht kinnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend di-
mensionierten schallgeddmpften Liftungsanlagen (z.B. mecha-
nisch unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter, etc.) aus-
gestattet werden.

Wenn der Umstand eintritt, dass die zuldssige Hochstgeschwindig-
keit an der westlich des Baugebietes verlaufenden Kreisstrafie 8043
entlang des gesumten Plangebietes von zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung 70 km/h auf 50 km/h reduziert wird, ist die Umgrenzung
der Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung 2.1 mif glei-
chem Inhalt festgesetzt. Immissionsschutz-Festsetzung2 ist
dann gegenstandslos.

(89 Abs. 1 Nr.24 in Verbindung mit §9 Abs.2 BauGB; Nr.15.6.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-Festset-
zung 3 mit folgendem Inhalt:

— Zum Lisften erforderliche Fensterdffnungen von zum Schlafen be-
stimmten Riumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind auf
die straBenabgewandten Gebdudeseiten (Norden, Osten und
Siiden) zu orientieren;

— Ausnahmen von der 0.g. Orientierungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend di-
mensionierten schallgedampften Liftungsanlagen (z.B. mecha-
nisch unterstitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter, etc.) aus-
gestattet werden.

Wenn der Umstand eintritt, dass die zuldssige Hochstgeschwindig-
keit an der westlich des Baugebietes verlaufenden KreisstraBe 8043
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2.35

2.36

O

Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen

entlang des gesumten Plangebietes von zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung 70 km/h auf 60 km/h reduziert wird, ist die Umgrenzung
der Fléchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung3 festge-
setzt. Immissionsschutz-Festsetzung 2 ist dann gegenstandslos.

(89 Abs.1 Nr.24 in Verbindung mit §9 Abs.2 BauGB; Nr.15.6.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, planzeichnerischer Standort auf der jewei-
ligen Baufldche bzw. Verkehrsflche als Begleitfliche um bis zu
3,00 m verschiebbar. Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.

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

Pflanzungen:

— Firdie Pflanzungen in den dffentlichen Flchen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Baume und Striucher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die offentlichen Griinflachen sind entsprechend der Planzeich-
nung mit Gehdlzen zu bepflanzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Litter-Pappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
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237

Pflanzungen in den Bau-
gebieten

Biume 2. Wuchsklasse

Obstbdume
Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striucher

Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,

heimische Baume und Strducher aus der unten genannten Pflanz-
liste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die

nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

In den Baugebieten ist pro 600 m2 (angefangene) Grundstiicks-
fliiche mindestens 1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflan-
zen. Die in der Planzeichnung dargestellten Baumpflanzungen
innerhalb der Mischgebietsflche konnen auf dieses Pflanzgebot
angerechnet werden.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S. 2930) genannten.
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Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Walnussbaum
Litter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Timt-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Juglans regia
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

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

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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2.38

2.39

240

241

Peeey

Fléichen fir Aufschittun-
gen, Abgrabungen,
Stitzmauern

L__]
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Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

Lur Herstellung des StraBenkdrpers sind in allen an dffentliche Ver-
kehrsfldchen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbau-
werke (Fundamente, StraBeneinfassungen, "StraBenkoffer") ent-
lang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von bis zu 1,00 m erfor-
derlich. Sie dirfen nicht beseitigt, bzw. in ihrer Substanz gefahrdet
werden.

(89 Abs. 1 Nr.26 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Becherhalde BAII" der Gemeinde KiBlegg

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

Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Becherhalde BAII" (Fassung
vom 30.10.2015) sowie alle Anderungen, Ergénzungen oder Er-
weiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden
durch diese 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BAII"
(Seniorenwohnanlage) ersetzt. Nunmehr anders lautende Inhalte
ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte
vollstdndig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (0BV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung (Anderungen sind gelb mar-
kiert)

3.1

3.2

3.3

34

— 1 [ =1 [/ [—

T = =1 d

Dachformen

SD/PD/WD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Becherhalde BAII" der Gemeinde
KiBlegg.

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

Grenze des riiumlichen Anderungsbereiches der ortlichen Bau-
vorschriffen zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde
BAII" (Seniorenwohnanlage) der Gemeinde KiBlegg.

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes "Be-
cherhalde BAII" (Fassung vom 30.10.2015) sowie alle Anderun-
gen, Ergiinzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebau-
ungsplan beziehen, werden durch diese drtlichen Bauvorschriften
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BAII" (Senio-
renwohnanlage) ersefzt. Nunmehr anders lautende Inhalte ersefzen
die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte voll-
stindig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebuden. Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fiir
deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiiberdach-
ungen etc.) sowie fiir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B. Ge-
rdteschuppen etc.) andere Dachformen zuldssig.

Fiir Garagen sind Sattelddcher, Walmddcher, Zeltddcher, Pultddcher
und Flachdcher zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform alternativ Satteldach, Pultdach, Walmdach (letzteres

auch als Zeltdach zulssig, Kriippelwalmdach ist nicht zuldssig) oder
Flachdach;
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3.0

Materialien

Fiir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens 75 %
aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zueinan-
der parallel sein. Die Flache einer Dach-Ebene wird in der senkrech-
ten Projektion auf die Flache gemessen.

Als Flachddcher gelten Dicher bis zu einer Dachneigung von max.
3°. Bei Flachdachgebduden mit drei GeschoBen darf die Grundflache
des DachgeschoBes max. 70% des darunter liegenden GeschoBes
mit der groBten Grundfliche betragen. Uberdachte Bereiche (z.B.
Terrassen, Balkone) sind zur Grundfliche hinzuzurechnen. Nicht-
iberdachte Terrassen und Balkone sind nicht zu den 70% hinzuzu-
rechnen.

Bei Flachdachgebduden beim Typ 6 mit vier GeschoBen (drei Vollge-
schofBen) darf die Grundflache des DachgeschoBes max. 75% des
darunter liegenden GeschoBes mit der groBten Grundflache betra-
gen.

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

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

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dachfld-
che, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir
Flachddcher, hier darf eine maximale Aufstinderung von 1,00 m
iber der Dachfldche nicht Gberschritten werden.

Bei zuldssigerweise errichtbaren Flachddchern gilt eine Dachneigung
von 0-3°.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Déicher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebéiuden mit mehr als 200 m* Brutto-Raumin-
halt
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3.7

Farben

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur betongraue bis anthrazitgrave Tone
2uldssig, dies gilt nicht fir begriinte Dacher. Fiir Dachfldchen, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind die Farben zuldssig, die
fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anla-
gen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fiir untergeordnete Bauteile (Ver-
bindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus an-
dere Farben zulissig.

Als Farbe fir AuBenwdnde von Gebduden (inkl. Garagen) sind nur
helle Tone zuldssig. Die Farbtone missen einen WeiBanteil von min-
destens 80 % enthalten. Dies gilt nicht fir farblich unverdnderte
Holzfassaden (Naturfarbe). Gldnzende Oberfldchen sind unzuldssig.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
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3.8 Anzahl der Stellpldtze in ~ Bei Wohngebduden ist folgende Tabelle anzuwenden (bei der Be-
den Baugebieten rechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 60 m’ 1,0
60 m? bis (Kleiner) 100 m* 1,5
ab 100 m? 20
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen. Im Bereich des Typ 6 betrdgt die Anzahl der
nachzuweisenden Stellpldtze 1,0 pro Wohnung. Fir Mitarbeiter-
und Besucherstellpldtze gellten die gesetzlichen Vorschriften.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Becherhalde BA 1" und die drtli-
chen Bauvorschriften der Gemeinde KiBlegg (siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Lu entfernende Grundstiicksgrenzen (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freilei-
tung der EnBW (wird im Zuge der Planung verlegt werden)
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Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier gemeindliche
Frischwasserleitung

(89 Abs.T Nr.13 vu. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Abwasserkanal der
Gemeinde KiBlegg (siehe Planzeichnung);

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Telekomleitung
der Deutschen Telekom (siehe Planzeichnung);

Umgrenzung von Fldchen, deren Baden aufgefillt wurden (siehe
Planzeichnung);

Auf Grund der geologischen Verhdltnisse und der umzusetzenden
Versickerungssysteme in den Versickerungs-/Retentionshereichen in
Verbindung mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilberei-
chen ist innerhalb der Baugebiete mit einem Verndssen des Arbeits-
raumes mit Schichtwasser bzw. Grundwasser zu rechnen. Die Ge-
biiude sollten daher mit einem grundwasserdichten UntergeschoB
ausgefihrt werden.

UntergeschoBe kdnnen wegen der Hohenlage des Schmutzwasser-
Kanals nicht im Freispiegel entwéissert werden. Entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik und der Abwassersat-
zung der Gemeinde KiBlegg sind Riickstaueinrichtungen fir Entwis-
serungen unterhalb der Riickstauhdhe zwingend. Die Rickstauhdhe
in den Anschlusskandlen entspricht der StraBenhéhe.

Das auf den dffentlichen Verkehrsfldchen anfallende Niederschlags-
wasser wird gemeinsam mit den Drosselabfliissen und Notiiberldu-
fen der privaten Retentions-/Versickerungsanlagen auf den Bau-
grundstiicken — getrennt vom Schmutzwasser — iiber ein gesonder-
tes Regenwassersystem (StraBenabldufe, Regenwasserkanal, Stau-

410 —
Frischwasserleitung
4.11
Abwasserkanal
4.12
Telekomleitung
X X X
413 [
X X
414  Grundwasserdichte Un-
tergeschofie
415  Kellerentwisserung und
Riickstausicherung
416  Behandlung des auf den
offentlichen Verkehrstld-
chen anfallenden Nieder-
schlagswassers
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417  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser

kanal) gedrosselt ortsnah Gber die vorhandene Regenwasserkanali-
sation Becherhalde bzw. den vorhandenen Regenwasserauslass in
die "Wolfegger Ach" eingeleitet.

Fir das gedrosselte Einleiten des nicht versickerbaren Nieder-
schlagswassers in das Gewdsser ("Wolfegger Ach") ist eine wasser-
rechtliche Einleitungserlaubnis einzuholen.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
ten genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
beitsblatt DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrdg-
liche Regenwasserbewirtschaftung” des Landes Baden-Wirttemberg
2u entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmaBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A 138, 7iff.3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fiir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberflichig iiber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte - Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
£iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).
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Wiaihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bautberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe efc. verzichtet
werden.

Auch fir die nicht groBflichigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre sfehen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Auf die Hohenlage der Lichtschdchte und des Einstiegs der Kel-
lertreppen o.d. ist zu achten. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um
vor wild abflieBendem Wasser bei Starkregen zu schiitzen. Die Erd-
geschoB-FuBbodenhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Ge-
sichtspunkfen des Uberflutungs-Schutzes maglichst hoch gewdhlt
werden.

Lum Schutz des Bodens ist bei Abtrag eine getrennte Behandlung
des Oberbodens und des kulturfahigen Unterbodens erforderlich.
Zum fachgerechten und schonenden Umgang mit Boden gehdrt es,
humosen Oberboden nicht Gber eine Hohe von max. 1,50 m zu lo-
gern, bei ldngerer Lagerung Miefen anzulegen, Verdichtung zu ver-
meiden und losen Boden nicht mit Radfahrzeugen zu befahren. Der
Arbeitshereich bei den ErschlieBungsarbeiten ist drtlich abzugren-
zen. Daos Landratsamt Ravensburg sollte 2 Wochen vor Baubeginn
iber die ErschlieBungsarbeiten informiert werden. Die Abfuhr von
Boden aus dem Gebiet hat in Absprache mit der Unteren Boden-
schutzbehdrde zu erfolgen.

418  Uberflutungs-Schutz
4.19  Bodenschutz
Seite 26

Gemeinde KiBlegg « 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BA 11" (Seniorenwohnanlage)

und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 45 Seiten, Fassung vom 30.07.2020



Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bavausfihrung einzuhalten.

Es wird empfohlen, ein Bodenverwertungskonzept zu erstellen und
die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen.

Auf Grund von § 26 BauGB hat der Eigentimer Anlagen der dffent-
lichen StraBenbeleuchtung (bspw. Kabelverteilungsschichte, Ka-
beltrassen und Beleuchtungskarper 0.d.) innerhalb eines Streifens
von 0,50 m entlang von dffentlichen StraBen und Wegen von Anlie-
gern ohne Entschddigung zu dulden.

Im Rahmen von Kaufvertrdgen kdnnen privatrechtliche Vereinbarun-
gen getroffen werden, dass das Hineinreichen des StraBenkérpers
mit der Frostschutzschicht und Stiitzbauwerken (wie bspw. dem Hin-
terbeton von Randeinfassungen) in angrenzende Privatgrundstiicke
ohne Kostenersatz zu dulden ist und diese nicht beseitigt bzw. in
ihrer Substanz gefihrdet werden dirfen.

Werbeanlagen in den Baugebieten, die weniger als 30 m vom Fahr-
bahnrand der KreisstraBe entfernt sind, missen im Einzelfall nach
den Grundsdtzen des § 22 StraBengesetz genehmigt werden.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405,

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

Bei Aufenthaltsrdumen, die eine Reftungshdhe > 8 m aufweisen,
muss ein zweiter Rettungsweg hergestellt werden, der den Anforde-
rungen der DIN 18065 entspricht.

420  Offentliche StraBenbe-
leuchtung

421  Aufschittungen und
Stitzmavern, StraBen-
bau

422  Werbeanlagen in den
Baugebieten

423  Brandschutz
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424  Erginzende Hinweise

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

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 durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Lur Kldrung und um Planungssicherheit zu gewinnen, wird eine ar-
chiologische Prospektion im Vorfeld empfohlen. Zweck dieser Vor-
untersuchungen ist es, festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es
nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Diese MaBnahme frish-
zeitig durchzufihren, istim Inferesse des Planungstrdgers sowie der
Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und
Wartezeiten durch archéologische Grabungen vermieden oder mini-
miert werden konnen. Dazu bietet das Landesamt fir Denkmal-
pflege den Abschluss einer dffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu
den Rahmenbedingungen an, d.h. inshesondere zu Fristen fir die
Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers.

Néhere Informationen finden sie unter (http.V/www.denkmal-
pflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmal-
pflege/pilotprojeki-flexible-prospektionen.html).

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Ret-
tungsgrabungen durch das LAD die Bergung und Dokumentation der
Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann
und durch den Vorhabentriger finanziert werden muss.

In jedem Fall ist eine archdologische Begleitung der ErdbaumaB-
nahmen zur BaulanderschlieBung erforderlich und hierbei festzuhal-
ten:

Die ErdbaumaBnahmen zur BaulanderschlieBung (Oberbodenab-
trag) bedirfen der Begleitung durch die Archdologische Denkmal-
pflege. Der vorgesehene Beginn der Erdarbeiten ist der Archdologi-
schen Denkmalpflege beim Regierungspréisidium Stuttgart, Refe-
rat 84.2 wenigstens 3 Wochen vor geplantem Termin schriftlich an-
2uzeigen. Sollten sich archdologische Funde oder Befunde zeigen,
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ist die Maglichkeit zur fachgerechten Fundbergung und Dokumen-
fation einzurdumen. DarGber hinaus wird auf die Einhaltung der
Bestimmungen der §§20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der
Durchfihrung der MaBnahme archiologische Funde oder Befunde
entdeckr werden, sind gemdB § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archiologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Be-
funde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffdllige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprdsidium Stuttgart (Refe-
rat84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde KiBlegg be-
hiilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdissernutzung
dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustdn-
dige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie
Versickerung durchgefiihrt werden kann (Verordnung Gber die de-
zentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der Bau-
herrschaft bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht
werden.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz ver-
sehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energie-Erzeugung sollte
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

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

426 Lesharkeit der Planzeich-

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

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
tentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde KiBlegg, Schlossstrafie 5,
88353 KiBlegg, eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde KiB-
legg noch die Planungsbiros iberehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt ent-
sprechend der zugeordneten Farbe und damit auch ber festgesetzte
Nutzungsketten hinweg.
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5 Safzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.03.2018 (GBI. S.65, 73), §74 der
Landeshauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613) der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fossung vom 18.12.1990 (BGBLI 1991 S.58), zulefzt getindert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeine KiBlegg die 3. Anderung des Bebauungs-
planes "Becherhalde BAII" (Seniorenwohnanlage) und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in Gffentlicher Sit-
ngam.......... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BAII" (Seniorenwohnan-
lage) und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 30.07.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BAI" (Seniorenwohnanlage) und die drtlichen Bauvor-
schriffen hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 30.07.2020. Dem Bebauungsplan und
den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 30.07.2020 beigefigt, ohne deren
Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

— 70 Dachformen

— zur Dachneigung

— 7u Materialien

— zu Farben

— zur Anzahl der Stellpldtze in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.
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84  In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BAII" (Seniorenwohnanlage) der Gemeinde KiBlegg und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungshe-
schlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

KiBlegg, den .........ooovveeeeee...
(Birgermeister Krattenmacher) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2
6.1.1.3

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

Allgemeine Angaben
Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der zu iiberplanende Bereich liegt dstlich der KreisstraBe K 8043 im Siiden von KiBlegg. Der Ande-
rungsbereich beinhaltet eine im zentralen nordlichen Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes "Becherhalde BAII" als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzte Baufldche. Die Baufld-
che liegt nordlich der "Birgermeister-Miller-StraBe" und zwischen der "Paul-Moser-StraBe und
der "Pfarrer-Lohr-StraBe". An den Anderungshereich grenzen bis auf die im Norden befindliche
landwirtschaftliche Flache, welche zugleich auch den Abschluss des Baugebietes darstellt, weitere
Bauflichen an, die ebenso als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt sind.

Der Anderungsbersich ist bisher unbebaut.

Die Planung dient dazu, die Umsetzung eines Seniorenzentrums (Seniorenwohnanlage) in Form
eines Pflegeheimes mit Generationen-Wohnungen, Birordumen und einem Café zu ermdglichen
und dem Bedirfnis nach betreutem Wohnraum nachzukommen.

Innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches befinden sich die Grundstiicksflichen mit den Flst.-Nrm.
944,945, 946, 947, 948, 949, 950, 951 und 952.

Erfordernis der Planung; Ubergeordnete Planungen; Systematik der Planung
Erfordernis der Planung

Der hohen Nachfrage an Wohnraumbedarf wurde zuletzt durch die Umsetzung des 2. Bauabschnit-
tes des Baugebietes "Becherhalde" Rechnung getragen. Die derzeitigen Vorgaben des Bebauungs-
planes "Becherhalde BAII" ermdglichen jedoch nicht, dem groBen Bedurfnis nach betreuten Woh-
nen fiir Senioren, welches im Laufe der bisherigen ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgetreten
ist, zu enfgegnen. Die Gemeinde KiBlegg beabsichtigt, diesem Bedarf an betreuten Wohnen fiir
Senioren durch die Schaffung der Rahmenbedingungen fiir die Errichtung eines Seniorenzentrums
(Seniorenwohnanlage) mit insgesamt 76 Wohneinheiten nachzukommen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir betreutes Wohnen zu schaffen, ist es erforderlich,
das bisherige Festsetzungskonzept aufzuweiten, da die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes dies fir das vorliegende Vorhaben bisher nicht vorsehen. Diese Vorgaben sollen gedin-
dert werden, um die Errichtung eines Seniorenzentrums zu erméglichen. Die Gemeinde ist bemiht,
auch langfristig eine ausgewogene Zusummensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung
von betreutem Wohnen stellt dafiir eine wesentliche Voraussetzung dar. Hierdurch wird zudem eine
effizientere Flichenauslastung erreicht, da auf derselben Fliche mehr Wohnungen angeboten wer-
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.2.3

6.2.2.4

6.2.3
6.2.3.1

6.23.2

den konnen. Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans verbreitert das Angebot an verfigba-
rem Wohnraum, verhindert eine mgliche Gentrifizierung der Wohnbevdlkerung und trigt zur Res-
sourcenschonung bei. Damit wird dem Bedarf an betreutem Wohnen in der Gemeinde KiBlegg
nachgekommen. Der Gemeinde erwdchst aus den oben genannten Griinden ein Erfordernis bau-
leitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

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

Die Gemeinde KiBlegg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit
Bekanntmachung vom 09.10.1997, zuletzt gedndert mit Fassung vom 29.10.2015). Die ber-
planten Flichen werden hierin als Wohnbaufldche (W) dargestellt. Die 3.Anderung des Bebau-
ungsplanes "Becherhalde BAII" sight nun fiir den Anderungsbereich weiterhin ein allgemeines
Wohngebiet (WA) vor. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstu-
fungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilt.

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

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

Systematik der Planung

Das Gebiet "Becherhalde", welches derzeit den gemeindlichen Schwerpunkt der Siedlungsentwick-
lung in KiBlegg darstellt, wurde zuletzt in zwei Bauabschnitten beplant. Dem Wunsch nach der
Umsetzung von betreutem Wohnen im Anderungshereich kann der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan "Becherhalde BAII" (Fassung vom 30.10.2015) nicht gerecht werden. Aus diesem Grund
wurde von der Gemeinde KiBlegg eine Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BA 11" erfolgt im sogenannten beschleunigten
Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus
folgenden Grinden méglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt deutlich unter 20.000 m2.

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

Seite 34

Gemeinde KiBlegg « 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BA 11" (Seniorenwohnanlage)
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 45 Seiten, Fassung vom 30.07.2020



6.2.3.3

6.2.3.4

6.3
6.3.1
6.3.1.1

6.3.1.2

6.3.1.3

6.3.2
6.3.2.1

6.3.2.2

6.3.2.3

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

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

Der gednderte Teilbereich basiert auf einem anderen Festsetzungskonzept wie der urspringliche
Plan und wird hinsichtlich der Umsetzung des Seniorenzentrums verdindert und/oder ergdnzt. Die
Systematik des gednderten Teilbereiches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist fiir das zu dndernde Bauquartier ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Die Baufliche ist in insgesamt neun Grundstiicke eingeteilt.

Angrenzend zur siidlichen HaupterschlieBungsstraBe "Biirgermeister-Miller StraBe" sind fir die
Flst.-Nrm. 951 und 952 der Typ 3, im restlichen Bereich der Typ 4, festgesetzt. Beide Typen sehen
eine Grundfldchenzahl von 0,30 vor. Als weiteres MaB der baulichen Nutzung sind fir den Typ 3
eine Geschossfldchenzahl von 0,40 bis 0,60 sowie zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Der
Typ4 hat keine Regelung zur Geschossflichenzahl und maximal zwei Vollgeschosse. Die festge-
sefzte offene Bauweise kann bei beiden Typen als Einzel- oder Doppelhaus umgesetzt werden.

Die bisher festgesetzten Wandhdhen variieren in diesem Bereich zwischen 657,90 und 658,50 m
iber NN, die Firsthohen zwischen 661,70 und 662,30 m Gber NN.

Inhalt der Anderung

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzte Bau-
fldche wird im Zuge der 3. Anderung, nach intensivem Austausch mit dem Landratsamt Ravenshurg
als allgemeines Wohngebiet (WA) beibehalten, da es sich bei betreutem Wohnen um Wohnnutzung
handelt.

Fiir die Bauflche wird der Typ 6 festgesetzt, dieser sieht eine erhdhte Grundflichenzahl (GRZ) von
0,45, eine GeschoBfldchenzahl von 1,20, maximal zwei Vollgeschosse sowie eine Bebauung mit
Einzelhdusern vor. Im Anderungsbereich werden drei Vollgeschosse ermaglicht. Der festgesetzte
GRZ-Wert von nunmehr 0,45 erméglicht den Bau groBflachigerer Geschosshauten. Somit ist die
Umsetzung geplanter Geschosswohnungshauten in dem Bereich ermdglicht.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. T BauNVO stellen den stiidtebaulichen Regelfall dar und das Uber-
schreiten der Obergrenzen den Ausnahmetall. Dabei kommt es wesentlich auf das planerische Kon-
zept an, das der Planung zu Grunde liegt, und auf die jeweilige stadtebauliche Situation und ihre
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6.3.2.4

6.3.2.5

Besonderheiten, die das planerische Konzept aufgreift; daraus missen sich die stidtebaulichen
Griinde fiir das Abweichen vom Regelfall der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO ergeben. Vor-
liegend sind im Rahmen des Planungsprozesses die alternativen Darstellungsméglichkeiten fir die
Umsetzung des geplanten betreuten Wohnens intensiv ausgelotet worden. Es ist verstindlich, dass
ie nach konkreten Planungskonzept fir diese Wohnform oftmals ein hoherer Flachenverbrauch not-
wendig ist, gleichwohl es sich um eine Wohnform handelt, welche in einem allgemeinen Wohnge-
biet zuldssig ist und es sich somit planungsrechtlich auch als Wohnen im Sinne der einschldgigen
Gebietstypik der BauNVO handelt. Der erhdhte Flachenbedarf ist je nach konkreter Ausgestaltung
den Anforderungen (z.B. bauliche Ausgestaltung im Verhaltnis zur Bewohnerzahl) geschuldet, wo-
bei auch der dkonomische Zwang, die Anlage wirtschaftlich zu unterhalten, beriicksichtigt werden
muss. Hierfiir ist eine angemessene GroBe der Wohnanlage erforderlich. Dass es dadurch zu einer
Beeintrichtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kommen konnte, ist in keiner Art
und Weise ersichtlich, da auch im Rahmen der konkreten Ausgestaltung ausreichend Spielraum fir
eine vertrdgliche Nutzung verbleibt. Im Ubrigen ist auch die bereits entschiedene stidtebauliche
Konzeption des Gebietes mit ihrer teils weitliufigen Grinstruktur als eine bereits ausgleichende
MaBnahme zu sehen. Insgesamt ist folglich die duBerst geringe Uberschreitung der Grundfldchen-
zahl, auch unter Beriicksichtigung der Einhaltung der Obergrenze der Geschossfldchenzahl, ge-
rechtfertigt. Dies ist mit dem Gbergeordneten Ziel der Schaffung solcher Anlage in zentraler Lage
vertretbar, Vor allem ist es erstrebenswert, bei der Entwicklung von Wohngebieten hier die entspre-
chenden Méglichkeiten zu schaffen, um diese Wohnform innerhalb der Siedlungsstruktur zu integ-
rieren. Somit ist die Uberschreitung der Obergrenze aus stidtebaulichen Griinden erforderlich. Auf
Grund der geplanten Lage innerhalb des Wohngebietes und die Abgrenzung durch den StraBenver-
lauf sind die Auswirkungen der Uberschreitung vertretbar, so dass nachbarliche Belange nicht Uber-
maB beeintrdchtigt werden.

GemdB der Rechtsprechung gelten die Obergrenzen des § 17 BauNVO auch dann, wenn auf eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet wird. Somit enthilt der Bebauungsplan
Klarstellend die Obergrenze zur Geschossfldchenzahl des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
von 1,2.

Die festgesetzten Hohen im Anderungsbereich werden in zwei Bereiche aufgeteilt. Im kleineren
nordlichen Bereich wird die Wandhéhe mit 661,40 m Gber NN, die Firsthhe mit 664,40 m Gber
NN festgesetzt, im siidlichen Bereich die Wandhdhe mit 658,40 m tber NN, die Firsthohe mit
661,40 m dber NN. Im Vergleich zu den bisherigen Hohen entspricht dies fir den groBeren siidli-
chen Bereich einer Beibehaltung bzw. Unterschreitung der bisherigen Werte des Anderungsberei-
ches. Fiir den nérdlichen Bereich wird eine Erhdhung der bisherigen Regelung von etwa 2 m vor-
genommen. Im Sinne des Flichensparens wird die Erhdhung als stidtebaulich sinnvoll bewertet.
Lusiitzlich wird dem Typ 6 ermdglicht, bei Errichtung der Gebdude mit einem Flachdach, die Wand-
hdhe bis zur festgesetzten Firsthdhe mit einem Terrassengeschoss zu Gberschreiten. Die GeschoB-
fldche des obersten GeschoBes muss hier um mind. 25% Kleiner als jedes der darunter liegenden
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6.3.2.6

6.3.2.7

6.3.2.8

6.3.2.9

freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe sein, was zu einer optimalen Aufteilung der Wohneinhei-
fen im Seniorenzentrum fihrt.

Es wird fir den Typ 6 keine explizite Bauweise festgesetzt. Dadurch kommt es auch zu keiner Lén-
genbegrenzung im Anderungsbereich. Die Zuldssigkeit regelt sich nach den zu Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen (Baugrenze) und der Einhaltung der landesiblichen Abstandsflchen.

Ausnahmsweise ist fir berdachte Stellpldtze (Carports) bei GeschoBwohnungshauten an der Zu-
fahrtsseite ein senkrechter Mindestabstand von 1,50 m zur dffentlichen Verkehrsfldiche als zuldssig
aufgenommen, da bei Carports in der Regel nicht mit vergleichbaren Sichtbehinderungen wie bei
Garagen zu rechnen ist. Somit entsteht dariiber hinaus mehr Flexibilitét zur Situierung von iber-
dachten Stellpldtzen (Carports) im Grundstiick. Dies ist erforderlich, da durch den GeschoBwoh-
nungshau eine hohere Wohnungsanzahl und dementsprechend groBerer Stellplatzbedarf auftritt,
fir den Fldchen, auch fir tberdachte Stellpldtze (Carports) verfiighar sein miissen. Die Beschrin-
kung auf Geschosswohnungsbauten gewdhrleistet im Gbrigen Plangebiet eine stddtebaulich har-
monische Entwicklung. Als Geschosswohnungsbauten gelten groBere Mehrfamilienwohnhduser,
wie sie u.a. im Bereich des Typ 6 auf Grund der groBeren Grundflachenzahl von 0,45 umsetzbar
sind. Wie bereits beim "Erfordernis der Planung" aufgefihrt, ist in diesem Bereich z.B. die Errich-
fung eines Seniorenzentrums mit insgesamt 76 Wohneinheiten vorgesehen.

Die Festsetzungen unter anderem zu den Baugrenzen, Nebenanlagen und Verkehrsfliichen sowie
zum Umgang mit Niederschlagswasser im Anderungsbereich bleiben unverdndert bestehen. Die
Begleitgriinflichen und die zu pflanzenden Bdume bleiben ebenfalls unverdndert.

Die bisherige Grundstiicksaufteilung mit neun Grundstiicken wird aus der Planzeichnung gestrichen
(Hinweis).
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB)

/.1

7.1
7111

7.1.2
7.1.2.1

12
121
7211

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

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 nicht erfor-
derlich, da die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BA 11" und der drtlichen Bauvor-
schriften hierzu im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BA1I" und der rtli-
chen Bauvorschriften hierzu zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs.1 Satz2 Nr. T BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist
somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet dberlagert im nordlichen Bereich im Ubergang zu der zum Kemort KiBlegg hin
bestehenden Freiraumzdsur einen Abschnitt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Becher-
halde BAII". Dieser setzt neben anteiligen Verkehrsfldchen (die bereits realisiert sind) ein allge-
meines Wohngebiet fest (Typen 3 und 4 mit einer GRZ von 0,30; bis zu acht vorgeschlagene Bau-
grundstiicke fir Einzel- und Doppelhduser). Die festgesetzten Firsthohen variieren in diesem Be-
reich zwischen 658,40 und 658,80 m Gber NN, wobei fir die zur Freiraumzésur bzw. freien Land-
schaft ausgerichteten Grundstiicke im Norden eine max. Firsthdhe von 658,50 m Gber NN festge-
sefzt ist. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Umsetzung von drei Meh-
familienwohngeb@uden in diesem Bereich ermdglicht. Hierfiir wurde der Typ 5 ergdnzt, fiir den eine
GRZ von 0,36 festgesetzt wurde. Fir alle drei Gebdude betrigt die max. einheitliche Firsthohe
658,50 m iiber NN. Die Anderung fiihrte daher gegeniber der bisherigen Planung zu einer gering-
figigen Erhohung der versiegelbaren Fldche zu Lasten von Gartenfldchen.
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1222

Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der 3. Bebauungsplandnderung wird die Umsetzung eines Seniorenwohnheimes im
Bereich nérdlich der "Birgermeister-Miller-StraBe" und westlich der "Paul-Moser-Strafe" (Fl.-
Nr. 944 bis 952) ermdglicht. Die zu betrachtende Fldche wird weiterhin als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Auch der Grinordnungsplan kann bestehen bleiben. Da es sich bei dem
geplanten Seniorenwohnheim um eine stark verdichtete Bebauung handelt, erfolgen Verinderun-
gen vor allem durch die Erhhung der Grundfldchenzahl (GRZ), die Erthohung der zuldssigen Ge-
bdudehhen (zwischen 661 m §. NN im Siiden und 664 m G. NN im Norden), die Ethohung der
GeschoBzahl auf 3 VollgeschoBe, die Erhdhung der Grundflache des DachgeschoBes bei Flachda-
chern sowie die abweichende Festsetzung der Stellplatzzahlen.

Lur Eingriinung der geplanten und angrenzend teils bereits bestehenden Bebauung wurde etwa
30 m weiter ndrdlich (auf der FI.-Nr. 452, Gemarkung KiBlegg) im Jahr 2018 eine Baumreihe aus
15 Eichen gepflanzt. Die Baumreihe verlduft parallel zum Sidrand des Feldweges (FI.-Nr. 455),
welcher ndrdlich des Baugebietes von Osten nach Westen verlduft. Zusiifzlich hierzu wird empfoh-
len, inshesondere die ndrdliche Fassade dauerhaft zu begriinen. Da die vorgesehenen Anderungen
innerhalb eines bestehenden Wohngebietes erfolgen, sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter
des Naturhaushaltes sowie das Landschaftshild insgesamt als vertrdglich einzustufen.

Seite 39

Gemeinde KiBlegg « 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BA 11" (Seniorenwohnanlage)
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 45 Seiten, Fassung vom 30.07.2020



Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Inhalt der Anderung

Die hisherigen drtlichen Bauvorschriften in dem Bereich der 3. Anderung bleiben nahezu unverin-
dert. Es wurde lediglich die Grundfliche des DachgeschoBes bei Flachdachgebduden auf max. 75%
des darunter liegenden GeschoBes mit der gréBten Grundflache erhdht und zustzlich die Stell-
platzquote pro Wohneinheit auf 1,0 beschrnkt. Ansonsten werden die Vorschriften der Ursprungs-
fassung inklusive der 1. Anderung fiir den Bereich der Fldiche fiir Gemeinbedarf giltig.

Durch die Gestaltungregelung beim Typ 6 wird klargestellt unter welchen Bedingungen hinsichtlich
der Dachform ein zusiitzliches, in der Grundfldche reduziertes GeschoB beim Typ 6 zuldssig ist.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der 3. Anderung
des Bebauungsplanes aus Sicht der Gemeinde nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen
sind auch bei Umsetzung eines Seniorenzentrums geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Ein-
richtungen zu versorgen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliiche des Anderungsgeltungsbereiches: 0,56 ha

922  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kldranlage

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung

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

9.2.2.4  Stromversorgung durch: EnBW Regional AG, Biberach

9.2.2.5  Gasversorgung durch: Thiiga Energienetze GmbH, Wangen

9.2.2.6  Millentsorgung durch: Veolia Umweltservice Sid GmbH, Bad Waldsee
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93 Iusitzliche Informationen

93.1  Plandinderungen

o vty an 5 R i ety
93..2 —
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10

Verfahrensvermerke

10.1

10.2

10.3

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

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ... Der
Beschluss wurde am ... .. ortsiiblich bekannt gemacht.

KiBlegg, den ............ .

(Biirgermeister Krattenmacher)

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.

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ....... bis ....... (Billigungsbeschluss vom
....... ; Entwurfsfassung vom .......; Bekanntmachung am .......) statt (gem. §3 Abs.?2
BauGB). Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

KiBlegg, den ............ L.

(Brgermeister Krattenmacher)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Trdger offent-
licher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13 Abs.2 Nr. 1 BauGB).

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

KiBlegg, den ............

(Brgermeister Krattenmacher)
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104 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ... .. iber die Entwurfsfassung
vom .......
KiBlegg, den ............
(Biirgermeister Krattenmacher)
105  Ausfertigung
Hiermit wird besttigt, dass die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Becherhalde BAII" in der Fos-
sung vom ....... dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ... ... 20 Grunde lag und
dem Satzungsbeschluss entspricht.
KiBlegg, den .............
(Biirgermeister Krattenmacher)
10.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ... ortsiiblich bekannt gemacht. Die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes "Becherhalde BAII" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft
getreten. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
KiBlegg, den .............
(Birgermeister Krattenmacher)
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Plan aufgestellt am: 06.05.2020
Plan gedndert am: 30.07.2020

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Andreas Eppinger)

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