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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg

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

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 15.1802)

(PlanZV)) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057); die

im nachfolgenden Text zitierfen Nummem beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGBI. 1S. 1041)

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

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

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. 1 S. 306)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
5.1233, 1250)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 Allgemeines Wohngebiet 1

WA,

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)

kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§1 Abs.5
BauNVO0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.?2
BauNVO0 wird dahingehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs. Ta und Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 i.V.m.
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Ausnahmsweise konnen Elekirotankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

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

Allgemeines Wohngebiet 2

Anlagen fir sportliche Zwecke nach §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1

Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.?2
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Textteil mit 77 Seiten, Fassung vom 02.12.2021



23

24

25

2.6

GRL....

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ....mG. NHN

BauNVO0 wird dahingehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs. Ta und Abs.2 BauNVO, §1 Abs. 6 i.V.m.
Abs. 9 BauNVO).

Die die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nin. 1-5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

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

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Geschossfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs.2 BauNVO;
Nr.2.1. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die maximal zultissige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %)
um weitere 50 % Uberschritten werden, sofer es sich bei der zuletzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellpldtze und nicht vollflichig ver-
siegelte Zufahrten

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

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehche iber NHN

Die maximale Gesamt-Gebaudehdhe (Firsthohe) dber NHN darf an
keiner Stelle des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschrei-
ten und wird wie folgt gemessen:
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WH ... m . NHN

— bei Hauptgebduden mit einem Terrassengeschoss an der hdchs-
ten Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 1,25 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
Terrassengeschoss sind solche, bei denen die Geschossfldche des
obersten Geschosses um mind. 33 % kleiner als jedes der da-
rnterliegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschosse ist;
nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstinde
bis 0,20 m des obersten Geschosses bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit Terrassengeschoss handel) am
hdchsten Punkt des Firstes

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mit Terrassengeschoss handelt) an der hachsten Stelle
der Dachkonstruktion (ginschlieBlich Dachiiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25m unfer-
schritten werden; Hauptgeb@ude weisen dann ein Pultdach auf,
wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit Terrassengeschoss handelt) wird die Hohe
des Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe
begrenzt, die festgesetzte Firsthdhe ist daher nicht relevant.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "GH Gber NHN" liegen, ist eine "effekfive GH iber NHN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

Die maximale traufseitige Wandhahe Gber NHN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem Terrassengeschoss an der Ober-
kante der Attika des zweithachsten Geschosses; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbriistung zihlen dabei mit; Hauptge-
baude mit Terrassengeschoss sind solche, bei denen die Ge-
schossfldche des obersten Geschosses um mind. 33 % kleiner als
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29

jedes der darunterliegenden freien, d.h. rundum sichtharen Ge-
schosse ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
Gberstinde bis 0,20 m des obersten Geschosses bleiben unbe-
rijcksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit Terrassengeschoss handelt) am
Schnittpunk der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (aufien)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mit Terrassengeschoss) an der Seite der Dachtraufe
(niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden Dachab-
schluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen); Houptgebdude weisen dann ein Pultdach
auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit Terrassengeschoss handelt) an der Oberkante
der hichsten Attika; von auBen sichtbare Mauem als Terrassen-
brijstung zdhlen dabei mit.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachautbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den nichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile mafigeb-
lich.

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

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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2.13

L i
oh

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen
mit weiteren Bestim-
mungen zu Nebenanla-
gen

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulssig

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

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

Uberschreitungen durch Treppenanlagen und barrierefreie Zuginge
sowie dazugehorige freitragende Eingangsiberdachungen, die dem
direkten Zutritt zum Hauptgebdude dienen, sowie unterirdische
Uberschreitungen bis max. 1,50 m, sofern diese zur Errichtung einer
Tiefgarage dienen, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Hinweis: Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist
unabhéngig von der festgesefzten Baugrenze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

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

Umgrenzung von Flichen fir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Flachen (und in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.

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

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. In einem Bereich von
2,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsfldche (befestigte, fir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmte Fahrbahn bzw. FuBweg) sind aus-
schlieBlich folgende oberirdische bauliche Nebenanlagen gemdf
814 BauNVO0 zuldssig:

— Iufahrtsrampen zu Tiefgaragen, sofer sie weder die Gelandesi-
tuation, den Wasserhaushalt des Bodens noch nachbarliche Be-
lange beeintrdchtigen.

— Stiitzkonstruktionen und -mauem fir notwendige Geldndever-
dnderungen bis zu einer Hohe von 0,60 m iber der Hohe des
Fahrbahnrandes (Fir die Ermittlung des Bezugspunktes ist die
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2.15 ﬁ

70

StraBenhdhe (befestigter Fahrbahn- bzw. FuBwegrand) in der
kirzesten Entfernung (der Schnittpunkt durch eine lineare Ver-
bindungslinie/Verldngerung zwischen Stiitzkonstrukfion und
befestigtem Fahrbahn- bzw. FuBwegrand) maBgebend),

Fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne des § 14
Abs. 2 BauNVO sind generell unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

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

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

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

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

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

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

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

2.16 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.17 Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
Seite 10 Gemeinde Wolpertswende - Bebauungsplan "Burggasse-Steigicker" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
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2.18

2.19

2.20

221

2.22

575

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den
privaten Grundstiicken,
Materialbeschaffenheit
gegeniber Niederschlags-
wasser

(Offentliche Griinfliche

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflachen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffld-
chen sowie Verkehrsfldichen) ist im Trennsystem abzuleiten und dem
offentlichen Regenwasserkanal zuzufihren. Uber die offentlichen
Regenwasserkandle wird das Regenwasser dem im Norden auBer-
halb des Geltungshereichs geplanten Retentionsbereich zugefihrt.
Hier wird es gespeichert und gedrosselt dem Vorfluter im Osten zu-
geleitet. Auch bei Einbau einer Zistene oder anderer Wasserrick-
haltung ist der Uberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal zu
gewdhrleisten.

Fiir alle baukonstrukfiven 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 unzulissig, sofern diese Oberflchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

Offentliche Griinfldche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.23

2.24

2.25

(Offentliche Grinfldche

(Offentliche Grinfldche

Private
Griinfldche

2.26

L

227

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

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

Offentliche Griinfldche fiir die Entwiisserung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Grinfldche ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Aufschiittungen;

In dem gekennzeichneten Bereich ist eine Aufwallung mit Graben in
einer Hohe von mindestens 0,40 m gegeniiber dem urspriinglichen
Geldnde zum Schutz vor Hangwasser auszufihren und daverhaft zu
erhalten.

(89 Abs.1 Nr.16 und Nr.17 in Verbindung mit Nr.24 BauGB;
Nr.11.1 PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin zuldssig. Die maximal zuldssige Lichtpunkthéhe be-
frigt 4,50 m Gber der Geldndeoberkante.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Der Strevobstbestand auf den offentlichen Grinfldchen im Westen
ist zu erhalten und mit zweischiriger Mahd extensiv zu pflegen. Die
erste Mahd erfolgt frishestens ab dem 15. Juni, die zweite ab dem
15. August.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.28

2.29

2.30

Bodenbeldge in den Bau-

gebieten

A

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;

Folgende MaBnahmen sind auf der Fldche umzusetzen:

— Erhaltung der bestehenden, als zu erhalten festgesetzten Streu-
obsthdume

— Fachgerechte Plege und Schnitt der Streuobsthdume

— Ieitnahe Ersatzpflanzung von abgehenden Baumen mit Hoch-
stammobstbaum

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung mit
folgendem Inhalt:

— Die zur Liftung der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gastezimmer) sind auf die der Kreisstrafe K7955 abge-
wandten Gebdudeseiten (Nordosten, Sidosten, Sidwesten) zu
orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich ist und
wenn die betreffenden Raume ersatzweise mit aktiven, schallge-
dampften, liftungstechnischen Anlagen versehen werden, die
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2.32

2.33

2.34

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen.

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

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
ieweiligen Verkehrsfldche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist: es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den Gffentlichen Flachen" zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweiligen
otfentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflan-
2Ung Zu ersefzen.

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

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Flichen sind ausschlief-
lich standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— 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 Art. 10 der Verordnung vom 10.10.2012, BGBI. |
S.2113) genannten.

Festgesetzte Planzliste:
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Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hinge-Birke
Rothuche
Walnuss
Litterpappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Stréucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
Roter Hartriegel

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Juglans regia
Populus tremula
Quercus robur
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
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2.35

2.36

Pflanzungen in den Bau-
gebieten (private Grund-
stiicke)

Dachbegriinung

Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

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

— Auf max. 5% der Grundsticksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

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

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an Gffentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekampfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
dndert durch Art. 10 der Verordnung vom 10.10.2012, BGBI. |
S.2113) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Dicher von Hauptgebduden mit einer Dachneigung von bis zu 17°
sind als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensrdume fiir Flora
und Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Aus-
genommen hiervon sind Dachterrassen sowie Flachen fiir Photovol-
taik- und Solaranlagen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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2.37 L*Nmﬁ

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

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

2.38 i' e 'i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
e o om "Burggasse-Steigdcker" der Gemeinde Wolpertswende
(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 § 33a NatSchG BW (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld- Dem durch die Uberplanung eines Streuobstbestandes verursachten
che/-maBnahme Eingriff wird eine Ausgleichsfldche auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche befindet sich auf
der FI.-Nr.404/1 (Gemarkung Wolpertswende) und schlieBt direkt
nordlich an den Geltungsbereich an. Sie hat eine Fliche von etwa
3.443m2,

Planskizze

MaBnahmen:

—  Entwicklung eines Streuobsthestandes durch Pflanzung regionaltypischer
Streuobstsorten innerhalb eines Jahres nach Beginn der ErschlieBungsar-
beiten der StraBen im Verhdlnis 2:1 (Neupflanzung mindestens doppelt
50 vieler Biume wie durch die Planung verloren gehen)

—  Fir die Pflanzungen sind Baume mit der Pflanzqualitit "Hochstamm
mindestens U 10-12, 2-3xv H200-250, AstH160" zu verwenden. Abge-
hende Biume sind innerhalb angemessener Frist zu ersetzen.

—  Daverhafte, fachgerechte Pflege der Strevobstbdume durch regelmBi-
gen Schnitt

—  Extensive Pflege der Wiese (zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport
des Mahgutes; Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder
Pflanzenschutzmittel; Bei Bedarf ist eine Erhaltungsdiingung mit Fest-
mist im Abstand von wenigen Jahren zuldssig)
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Die erste Mahd darf nicht vor dem 15. Juni stattfinden, die zweite nicht
vor dem 15. August
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB § 74 LBO mit
Zeichenerkldrung

N

42

43

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Burggasse-Steigicker" der Ge-
meinde Wolpertswende

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Eingangsiberdachungen efc.) sowie fir Garagen und Ne-
benanlagen (z.B. Gerdteschuppen etc.) sind andere Dachformen zu-
lassig. Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht
mehr als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegeniiberliegenden Hauswinde, einnehmen.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

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

tung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (ausschlieB-
lich):

— 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 geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zuldssig, sofem die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant

bleibt;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachflachen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniberliegende Fldchen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);
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44

Dachneigungen fiir Haupt-

gebdude

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

— FD: Flachdach; eine zusummenhingende (nicht versetzte)
Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform missen mind. 50 % der
gesamten Grundfliche des Baukérpers des jeweiligen Hauptge-
baudes von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Fldchen von Dach-
iberstdanden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Fldchen von

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

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

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

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

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukérpern bestehen,
konnen die o.g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teil-Baukérper dabei noch getrennt wahrnehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander
verbunden sind.

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

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22-38°
WD: 18-32°
PD: /-24°
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4.6

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fir die Dach-
deckung

FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs. 1 Nr.11BO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2ulissig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3° Dachneigung) miissen nicht pa-
rallel montiert werden. Eine Aufstdnderung thermischer Solar-
bzw. Photovoltaikanlagen auf Flachddchern ist unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut
betriigt 0,50 m (Aufstanderung). Als Dachhaut ist bei Flachda-
chern der oberste Punkt der Aftika zu verstehen.

— und der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur
ndchstgelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) mindes-
fens 1,00 m betrdgt.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 18 °sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine etc.) sowie eine vollstandige Begriinung zulssig.

Dichern mit einer Dachneigung unter 18° sind vollstiindig zu be-
grunen.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Diicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)
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4.7

4.8

49

Farben

Stiitzkonstruktionen in
den Baugebieten

Anzahl der Stellpldtze in
den Baugebieten

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Dicher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
zum ndrdlichen Ortsrand (im Bereich der vorgeschlagenen Grund-
stiicke Nr.1-6 sowie Nr.25-28) sind nur als Trockenmauern aus
Natursteinen zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes
(z.B. gegeniiber der offenen Landschaft) auf Grund der vorhandenen
Topografie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu glieder,

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist und

— daverhaft zu begrinen.

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in den
Baugebieten betrdgt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir

Kleiner 40 m? 1,0
40 m? bis (kleiner) 60 m 1,5
ab 60 m? 20

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

(874 Abs.2 Nr.2 LB0)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
52 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
5. Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)
54 Nr.....p....m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)
55 A Q \| \ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)
5.6 [Nt Vorhandenes (nafirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
o nung)
57 O Retentionsbereich auBerhalb des Geltungsbereiches
“““ ! In dem Bereich wird Regenwasser des Plangebietes zuriickgehalten
und gedrosselt dem Vorfluter zugeleitet. Der Bereich wird einge-
zaunt.
58 S 20-kV-Leitung innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches
-KV-Lerun
: In dem Bereich befindet sich eine bestehende zu verlegende Leitung
der Netze BW GmbH
. Gemeinde Wolpertswende - Bebauungsplan "Burggasse-Steigicker" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Seite 24

Textteil mit 77 Seiten, Fassung vom 02.12.2021



59

510

511

Begriinung privater
Grundsticke

Forderung der
Artenvielfalt

Natur- und Artenschutz

Gem. §9 Abs. 1 LBO miissen die nichtiberbauten Fldchen der be-
bauten Grundsticke Grinfldchen sein, soweit diese Fldchen nicht fir
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BaWi sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gdr-
ten grundsitzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schot-
tergdrten sind nicht erlaubt). Ist eine Begriinung oder Bepflanzung
der Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschriankt maglich, so sind
die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Beschaffenheit,
Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirt-
schaftlich zumutbar ist.

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten werden.

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

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

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

Die Enichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

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

Die bestehenden bzw. zu erhaltenden Streuobsthestinde ndrdlich
des Plangebietes und im sidwestlichen Teil im Geltungshereich sind
wahrend der Bauphase durch Aufstellen eines Bauzaunes zu schijt-
zen. Die Einrichtung von Materiallagerflachen oder Stellpltzen fir
Baustellenfahrzeuge ist nicht zuldssig.
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Artenschutz

Beziiglich der Uberplanung eines Streuobstbestandes i.5.d. § 33a
NatSchG BW wird auf das entsprechende Kapitel in der Abarbeitung
der Umwelthelange verwiesen.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, missen die Rodung von Gehdlzen sowie der Abriss von Be-
standsgebduden zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit
von Vgeln und der Aktivitdtszeit von Fledermdusen erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
und damit auch (potenzielle) Quartiere fir Hohlenbriter und Fle-
dermduse. Um zu gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen
fir diese Arten erhalten bleiben, sind vorsorglich folgende arfen-
schutzrechtliche ErsatzmaBnahmen erforderlich, welche vor dem
Eingriff in einem maximalen Radius von 500 m um das Plangebiet
umzusetzen sind (vgl. MaBnahmenplan im Artenschutzrechtlichen
Gutachten):

— Fiir den Grauschndpper sind drei Halbhohlennistkdsten an Ge-

bduden oder Althdumen im rdumlichen Zusammenhang zu in-
stallieren (z.B. Schwegler, Halbhhle Typ 2H/2HW).

— Fir Kohimeise und Feldsperling sind zwdlf Meisennistkdsten im
rdumlichen Zusummenhang zu installieren (z.B. Schwegler Nist-
hdhle 1B, mit 32 mm Lochdurchmesser).

— Fiir den Star sind sechs Starenkobel im ridumlichen Zusammen-
hang anzubringen (z.B. Schwegler Typ 3S).

— Fiir spaltenbewohnende Fledermausarten sind sechs Ersatzquar-
fiere im rdumlichen Zusammenhang aufzuhdngen (z.B. Schweg-
ler Fledermausflachkasten TFF).

— Fiir hohlenbewohnende Fledermausarten sind 13 Ersatzquat-
fiere im rdumlichen Zusammenhang aufzuhdngen (z.B. Schweg-
ler Fledermaushahle 2FN).

— Die Standorte der Vogel- und Fledermauskdsten ist durch eine
Fachperson festzulegen und der Unteren Naturschutzbehdrde
mitzuteilen.

— Sofern mglich sollen alle Biume mit Baumhdhlen bzw. Spalten
erhalten oder ggf. als stehendes Totholz umgesetzt werden. Fir
die Schaffung von "stehendem Totholz" sind gerodete Biume als
senkrechte Stammtorsi mit dicken Seitenaststummeln und einer
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Vorhandene Geholze

Mindesthdhe von 3-4 m Héhe an geeigneten Standorten aufzu-
stellen (Eingraben/ Abspannung) und fir mindestens 4-5 Jahre
20 erhalten.

— Vorhandene Gehdlze sollten so lange wie maglich, d.h. bis zum
Beginn der tatsdchlichen Ausfihrung der jeweiligen BaumaB-
nahme, erhalten werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten des Biiros Sieber vom 10.12.2020.

Die Umsetzung der ErsatzmaBnahmen ist zu dokumentieren und der
Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen. Die MaBnahmen kdnnen
vollstiindig bereits zu Beginn umgesetzt werden. Sollte dies nicht
maglich sein, sind folgende Vorgaben zu beachten:

— M) Nachweis von mind. 50% der Vogel- und Fledermauser-
satzquartiere bis ein Jahr nach ErschlieBungsbeginn

— B) Nachweis der restlichen Vogel- und Fledermausersatzquar-
fiere bis spitestens zwei Jahre nach ErschlieBungsbeginn.

— () Die Umsetzung der MaBnahmen M1 und M2 des artenschutz-
rechtlichen Gutachtens sind der unteren Naturschutzbehdrde an-
zuzeigen und mit den Umsetzungsetappen ein Plan vorzulegen,
in welchem die realisierten Ersatzquartiere dargestellt sind.

GemdiB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Biume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmadglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdf DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
tationsflachen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
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515

517

518

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Standorte fir die Stra-
Benbeleuchtung

Bodenschutz

von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumafBnah-
men" durchgefihrt werden.

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme

Folgende MaBnahmen sind auf der Fldche umzusetzen:

— Anlage einer Streuobstwiese durch die Pflanzung von Obsthoch-
stammen

— Extensive Pflege der Streuobstwiese und der einzelnen Biume

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

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

Bimen: Bayerische Weinbimne*, Kirchensaller Mosthime™, Metzer
Bratbirne, Palmischbire®, Schweizer Wasserbirne™.

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

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

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
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der Broschire "Bodenschutz beim Bauen" des Landrafsamtes
Ravenshurg.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau —
Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauarbeiten" sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Soll bei einem Vorhaben auf einer nicht versiegelten, nicht baulich
verdnderten oder unbebauten Flche von mehr als 5000 m? auf den
Boden eingewirkt werden, hat der Vorhabentrdger fir die Planung
und Ausfihrung des Vorhabens zur Gewdihrleistung eines sparsa-
men, schonenden und haushilterischen Umgangs mit dem Boden
ein Bodenschutzkonzept (BSK) zu erstellen. Die Inhalte des Boden-
schutzkonzepts sind in der DIN 19639 aufgelistet.

Die Einwirkfldche umfasst samtliche Baufldchen, bei denen Béden
beansprucht werden, die zuvor natiirliche Bodenfunktionen erfilllen,
einschlieBlich tempordr bauzeitlich genutzter Fldchen. Im Rahmen
des Bebauungsplans ausgewiesene Fliche fir Verkehrswege, Re-
tentionsflachen etc., d.h. die Netto-ErschlieBungsfldche kénnen fir
eine Fldchenabschdtzung herangezogen werden. Laut Begriindung
belaufen sich die Fldchen fir dffentliche Verkehrsfldchen fir das
Baugebiet bereits auf 8.200 m2. GemdB §2 Abs. 3 LBodSchAG ist
for Vorhaben, die auf mindestens 0,5 ha Fldche einwirken, ein Bo-
denschutzkonzept zu erstellen.

Des Weiteren soll nach § 3 Abs. 3 LKreiWiG bei der Ausweisung von
Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben ein Erdmas-
senausgleich angestrebt werden. Dies gilt in besonderem MaBe in
Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten in Bdden nach §12
Abs. 10 BBodSchV. Fiir nicht verwendbare Aushubmassen sollen
entsprechende Entsorgungsmaglichkeiten eingeplant werden. Durch
planerische MaBnahmen (z.B. StraBenfihrung, Tiefgaragen, Ho-
henlage StraBe - Gebéude) soll der Flachenverbrauch und der Bo-
denaushub reduziert werden.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.
Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Miefen
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Grundwasserschutz

ohne Verdichtungen zu lagem. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfahiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Griinflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen, maglichst hochwerti-
gen Verwertung zugefihrt werden, z.B. Auftrag auf landwirtschaft-
lichen Fldchen, Gartenbau. Einer Vorortverwertung des Erdaushubs
ist grundsitzlich Vorrang einzurdumen.

Baden auf nicht Gberbauten Fldchen sind mdglichst vor Beeintréich-
tigungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schiitzen, ggf. eingetretene Beeintrdchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Kiinftige Grin- und Retentionsfldchen sind wiihrend des Baubetriebs
vor Bodenbegintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren
oder Missbrauch als Lagerfldche durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabufldchen zu schiitzen.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lager, dass
Stoffeintrdge bzw. —vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlos-
sen werden.

Grundwasserbenutzungen bediirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
beftihigten Sachverstandigen geferfigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhdltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutageforderm und
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Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voribergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Un-
ternehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde tifft die erforderlichen Anordnungen.

520  Uberflutungsschutz Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
(Hangwasser) abflieBendem  Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschdchte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
0.4. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Waissern bei Starkregen zu schiitzen. Die Erdgeschossfuboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewdhlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Gartengestaltung infegrierbar.

521  Luftwdrmepumpen Bei der Enichtung von Luftwiirmepumpen sind die MaBgaben der
TA Ldrm zu beachten, hieraus ergibt sich, dass an den néchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel von tags
49 dB(A) und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
dammung der Liftungsaggregate erreicht werden.

522  Barrierefreies Bauen 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.

523  Brandschutz Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Reftungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landesbau-
ordnung (LBO).
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Ergdnzende Hinweise

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

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdricklich empfoh-
len. Sie biefen bei Brandeinsttzen gegeniber den Unterflurhydran-
ten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deut-
lich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit. Die Feuer-
wehr Wolpertswende verfigt tber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die zustindigen Stiitzpunktwehren Aulendorf und Wein-
garten kdnnen - aufgrund einer Fahrtzeit > 5 min - das dort vor-
gehaltene Hubrettungsfahrzeug nicht innerhalb der fachtechnisch
erforderlichen Eintreffzeit fir MenschenrettungsmaBnahmen einset-
zen. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshahe von 8m bis 12m
nur bedingt fir wirksame Losch- und Rettungsarbeiten i.5.d. § 15
LBO geeignet sind, bestehen fiir den Bereich des obigen Bebauungs-
planes grundsdtzliche Bedenken gegeniiber Aufenthaltsrdume, die
eine Rettungshdhe > 8 m aufweisen. In solchen Féillen muss ein
zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden, der den Anforde-
rungen der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht.

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

GemB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Graber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mllriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger Geruch 0.d.), ist das
zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
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5.25

Plangenauigkeit

fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Wolperts-
wende behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte so-
wie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Strae zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

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

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

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Berghau vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungshereich von Sedimenten der Inneren Jungmordne und der
Hasenweiler-Formation.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschriinke, die fir die
Stromversorgung notwendig werden, mit entsprechender Verkabelung
in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu 0,50 m ent-
lang der dffentlichen Verkehrsflchen erforderlich sind. Die Gemeinde
Wolpertswende behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Stand-
orte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde Wol-
pertswende noch die Planungsbiiros Gbenehmen hierfiir die Ge-
wahr.
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Lesbarkeit der Plan-
zeichnung

Lur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt
entsprechend der zugeordneten Farbe und damit auch Gber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt geindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Wolpertswende den Bebauungsplan "Burggasse-Steigdcker" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in Gffentlicher Sitzung am ...................... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigacker" und der drtlichen Bauvorschrif-
ten hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 02.12.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Burggasse-Steigcker" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 02.12.2021.

Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 02.12.2021
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrléssig 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 Vorschriften zu:
— Dachformen

— Dachneigungen fir Hauptgebdude

— Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Materialien fir die Dachdeckung

— Farben

— Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten
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— Anzahl der Stellpldtze in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Burggasse-Steigdcker" der Gemeinde Wolpertswende und die drtlichen Bauvorschriften

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

§6 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Burggasse-Steigdcker" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Daniel Steiner, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1.
7.1.1.1

1.1.1.2

7.1.1.3

1.1.1.4

7.1.1.5

71.1.1.6

/.1.2
1121

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Burggasse-Steigdcker" wird die Umsetzung never Wohnbebauung im
nordlichen Bereich der Gemeinde Wolpertswende ermaglicht. Im Siiden und im Westen schligBt
sich die Bestandsbebauung der "Aulendorfer StraBe" an. Im Osten grenzt die Flache an bereits
bestehende Wohnbebauung der "Herrengasse". Der zu iiberplanende Bereich wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Im westlichen Bereich befindet sich ein Streuobstbestand.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von rund 4,26 ha und umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-
Nrn. 400 und 404/1 (jeweils Teilflachen).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung dringend bendtigter Wohnbaufldchen,
zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansissigen Bevdlkerung sowie des Wohnraumbedarfs,
der auf Grund von Zuwanderung vorhanden ist.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan des "Gemeindeverwaltungsverbandes Fronreute-Wolperts-
wende" ist die Fldche derzeit als "geplante Wohnbaufldche" (W) sowie "Fliche fir die Landwirt-
schaft" dargestellt. Der Fldchennutzungsplan ist daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes fiir einen Teil des Bereiches zu berichtigen.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigdcker" im beschleunigten Ver-
fahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigdcker" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
8 1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. §13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich am ndrdlichen Rand des Hauptortes Wolpertswende. Im
Stden und Osten grenzt die Flche an bereits bestehende Wohnbebauung. Im Westen besteht
angrenzend an die "Aulendorfer StraBe (K 7955) ebenfalls ein Siedlungsanschluss. Uber die "Au-
lendorfer StraBe", welche im Westen das Plangebiet begrenzt, soll Gber eine neu zu schaffende
Einmindung die ErschlieBung erfolgen. Der zu iberplanende Bereich wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Im westlichen Bereich befindet sich ein Strevobstbestand. Die Flache schiebt sich wie ein
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"griiner Keil" zwischen die bestehende Wohnbebauung. Durch die Entwicklung der Fliche wird der
Siedlungskarper arrondiert.

Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 374 (Teilfldche), 400
und 404/1 (Teilfldchen). Neben den notwendigen Bau- und ErschlieBungsflichen sowie dem Bau-
gebiet dienenden Griinfldchen sind Fldchen der landschaftsplanerischen MaBnahmen in den Gel-
tungsbereich aufgenommen.

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwiibischen Higelland geprigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich im Westen zwei bestehende Gebdude, die als
Schuppen bzw. Garage genutzt werden. Diese sollen im Zuge der Umsetzung der Bebauung abge-
rissen werden. Im westlichen Bereich befindet sich auBerdem ein Strevobstbestand.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist teilweise ein Gefdlle auf. Die Geldnde-
neigung bewegt sich in einem Bereich um 5 %. Dies trifft hauptsachlich auf die Gstlichen Bereiche
20. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der berwiegend ortsansdssigen Bevélkerung sowie des Wohnraumbedarfs, der auf
Grund von Zuwanderung vorhanden ist. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemein-
deverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken besonders fir diesen Ortsteil
Wolpertswende registriert. Fiir die in letzter Zeit entwickelten Baugebiete gab es weit mehr Bewer-
bungen als Grundstiicke zur Verfigung standen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist
es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht
ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die
kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kénnten. Zudem ist die letzte
Wohngebietsausweisung in diesem Ortsteil bereits 10 Jahre her und vollstindig umgesetzt. Auch
die in jingerer Zeit in Teilorten verwirklichten Baupldtze sind bereits vollstindig vergeben. Der
Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.
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Ubergeordnete Planungen

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

- 2.3.1.1

- 2312

- 3.1.6

- 319

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien”

Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungshereichen und Siedlungsschwerpunkfen mit guter Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das Gberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.

Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fléichen hinzuwirken.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
ter Verkehr mdglichst vermieden wird. [.. .]

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

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

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

—2.2.]

—2.3.2/Karte
"Siedlung"

Die Siedlungsentwicklung, der Aushau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu kon-
zenfrieren.

Ausweisung der Gemeinde Wolpertswende als Gemeinde im ldndlichen Bereich
mit angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und
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mdgliche Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Inf-
rastruktur gesichert werden.

7.2.3.3  Fiir den berplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
(Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur 2. Anhérung vom
23.10.2020) als Ziele und Grundstze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:

240(1) 2 Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach-/ Konversionsflchen, Flachenrecy-
cling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete
Bauweise zu verringern.

241() 6 Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neue Wohnbauflchen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungshauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-

zuhalten:
Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)
der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raumi.e.S.
Oberzentrum 90
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50
Sonstige 50 45

2.5.0(6) 1 Fir die Region ist ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sicherzustellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

7.2.34  Die Planung steht in teilweisen Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.
So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdich-
tung, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Das Plangebiet liegt jedoch
im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt ein Verbrauch von landwirtschaftlich genutzten
Fldichen in der GroBenordnung von ca. 4,26 ha. Die betroffenen Landwirte verlieren entsprechend
Fldchen fur die Herstellung landwirtschaftlicher Produkte.

Lur Gewdhrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum im Bereich des Hauptortes
Wolpertswende ist eine Erweiterung des dortigen Wohnraum-Angebotes erforderlich. Eine Weiter-
entwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revita-
lisierung, Flichenrecycling und Nachverdichtung zur Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumes
ist hierbei nicht im erforderlichen Umfang maglich. Zudem ist ein GroBteil dieser Fldche bereits als
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"Wohnbauflache in Planung" dargestellt. Die nun Gberplanten Fldchen konnten von der Gemeinde
erworben werden, wodurch gesichert werden kann, dass das Entwicklungspotenzial dieser Flichen-
entwicklung schnell greifen kann. Die Gemeinde hat in diesem Zusammenhang andere bereits im
wirksamen Fldchennutzungsplan dargestellten und noch nicht umgesetzten Fldchen betrachtet.
Diese sind momentan aber nicht verfigbar. Insofern stellt der gewdhlte Standort derzeit die einzige
zusammenhingende Flache dar, um den fir eine angemessene Entwicklung des Hauptortes Wol-
pertswende erforderlichen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Das Ziel 3.1.9 des LEP (Venringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden) wird durch die
vorliegende Planung wie folgt eingehalten: Der Bebauungsplan entwickelt sich zu groBen Teilen
aus dem rechtsgiltigen Flichennutzungsplan (genehmigt am 01.02.2018, rechtsgiiltig mit Be-
kanntmachung vom am 09.02.2018). Die tberplanten Flichen werden hierin groBtenteils als
"Wohnbaufldche in Planung" sowie als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Da eine griBere
Fldche erworben werden konnte und dem Bedarf an Baugrundstiicken umfdnglicher gerecht zu
werden, wird der Flichennutzungsplan fiir den norddstlichen Bereich des Plangebiets entsprechend
werden die Darstellungen des Flichennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

GemdB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat Wolpertswende zukiinftig bei der Aus-
weisung von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem landlichen Raum i.e.S. eine Mindest-
Bruttowohndichte von 45 Einwohnem pro Hekfar einzuhalten. Dieses zukiinftige Ziel wird beim
Bebauungsplan "Burggasse Steigdcker" bereits eingehalten. Geplant sind 43 Baupltze fur freiste-
hende Einfamilienhduser, 3 Baupldtze fiir Doppelhduser (6 Doppelhaushilften) sowie 4 Baukdrper
fir Mehrfamilienhduser. Selbst wenn pro Einfamilienhaus und Doppelhaushilfte nur von einer
Wohneinheit ausgegangen wird und fir die Mehrfamilienhduser die Schaffung von 6 Wohneinhei-
fen pro Gebdude angenommen wird, wirden im Gebiet 73 Wohneinheiten entstehen. Bei einer
Belegungsdichte von 2,3 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2019; Be-
legungsdichte fir Wolpertswende) entspricht dies 168 Einwohnern und damit einer zu erwartenden
Mindest-Bruttowohndichte von 45,79 Einwohner je Hektar (bei Berechnung mit ausschlieBlich in-
nerer ErschlieBungsfldche sogar bei 49,43).

Derin den Flichennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft fir den Bereich keine gesonderten
Aussagen.

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

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.
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Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Gemeinde Wolpertswende hat das Plangebiet des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigdcker"
bei der Entwicklung dringend bendtigter Wohnbauflichen favorisiert. Als Wohnbaufldche erscheint
der Gberplante Bereich geeignet, da er eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur
hat und der bestehende Siedlungskdrper durch die Planung arrondiert wird. Des Weiteren waren
diese Flichen kurzfristig fiir die Gemeinde verfighar und sind im rechtsgiltigen Flachennutzungs-
plan groBtenteils schon als "Wohnbauflichen in Planung" dargestellt.

Die Qualitiit dieses Standortes liegt vor allem in seiner Anbindung an die vorhandene Siedlungs-
struktur, die bereits Wohnbebauung aufweist sowie die vorhandenen ErschlieBungsanlagen.
Ebenso befinden sich dffentliche Einrichtungen sowie Haltestellen des dffentlichen Personennah-
verkehrs (OPNV) in fuBldufiger Entfernung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen auf Arten-
und naturschutzrechtliche Belange und die Starkregen-/Hangwasserproblematik hingewiesen.

Bei einem Termin zur frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurden
keine Stellungnahmen abgegeben.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldichen, preis-
ginstigen Wohnraum, fiir die ortsansissige Bevdlkerung zu schaffen. Fir die Umsetzung der Pla-
nung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen (freistehendes Einfamili-
enhaus, Doppelhaus, Mehrfamilienhaus) verwirklicht werden kdnnen.

Aut diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden,
das die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, inshesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
beriicksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und der Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruktu-
ren, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kostensparenden
Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie unterschiedliche und zeitgemdBe
Bauformen zu ermdglichen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstru-
ment geschaffen werden.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkadrper zu erscheinen bzw. die landschaftlich und stadtebaulich
Situation zu beeintrdchtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldche ist deshalb notwendig, weil die Moglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschopft sind bzw. die Verfigharkeit entsprechender
Flchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist. Es liegen der Gemeinde mehr als 150 Bauplatz-
anfragen vor. Pro ausgeschriebenen Bauplatz der in jiingerer Vergangenheit realisierten Bau-ge-
biete bewarben sich im Durchschnitt 5 Interessenten. Die Zahl der nicht beriicksichtigten Bewerber
iberschreitet bei weitem die Anzahl der aktuell sowie auch in Zukunft verfiigharen Baugrundstiicke.
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Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigdcker" erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griin-
den maglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 9.655 m2 Gberbaubarer Grundflache und folglich unter
10.000 m2.

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

— die Flichen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als Anschau-
ungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Birger.

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

Stddtebauliche Entwurfs-Alternativen

Fiir die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet "Burggasse-Steigdcker" wur-
den dessen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert
und ein Entwurf in 2 Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbediirf-
nisse, Ortshild, Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle
stidtebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgraBen
und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt.

Als Grundlage fiir die Gestaltung des Baugebiets wurde 2016 zundchst nur fir den westlichen Teil
ein stddtebaulicher Entwurf ausgearbeitet. Dieser sieht die Schaffung einer neuen Zufahrt von der

Seite 43

Gemeinde Wolpertswende - Bebauungsplan "Burggasse-Steigicker" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 77 Seiten, Fassung vom 02.12.2021



1253

1254

K7955 ("Aulendorfer StraBe"") am Ortsausgang von Wolpertswende vor. Die ErschlieBung im Plan-
gebiet ist Gber eine StichstraBe mit einer Wendeplatte im Gstlichen Bereich sowie einem Auslass
fir eine spdtere Erweiterungsmaglichkeit nach Osten geplant. Im Wohngebiet werden verschiedene
Gebdudeformen (freistehende Einfamilien- und Doppelhduser, Mehrfamilienhduser) vorgesehen.
In mehreren Alternativen wurden damals unterschiedliche Verldufe der ErschlieBungsstraBe, Grund-
stiickszuschnitte und Anzahl der Gebdudetypen dargestellt.

Im Jahr 2017 erhielt die Gemeinde die Maglichkeit anteilig Flachen des Flurstiicks 404/1 zu er-
werben, weshalb der stidtebauliche Entwurf fir den vergroBerten Geltungsbereich nochmals kom-
plett Gberarbeitet wurde.

Die Alternative 1 sieht die Schaffung einer neven Zufahrt von der K7955 ("Aulendorfer Strafe")
am Ortsausgang von Wolpertswende sowie eine im Nachgang realisierbare Einmiindung iber die
"Herrengasse" in die "Segelbacher StraBe" vor. Die ErschlieBung im Plangebiet ist Gber eine Rin-
gerschlieBung geplant. Im Wohngebiet werden verschiedene Gebdudeformen (freistehende Einfa-
milien- und Doppelhduser, Mehrfamilienhduser) vorgesehen.

Der Geschosswohnungshau soll hier im westlichen Teil des Plangebietes angesiedelt werden. Im
Siden anschlieBend verlduft die ErschlieBungsstraBe fir das Baugebiet nach Osten mit FuBweg
und offentlichen Parkfldchen. Um einen Teil der Strevobsthidume zu erhalten wird sidlich dieser
StraBe eine dffentliche Grinflache mit Spielplatz vorgesehen, die durch Wegebeziehungen auch
mit dem dstlichen Teil des Baugebietes und der angrenzenden bestehenden Bebauung verbunden
werden soll. AuBerdem kann damit der Abstand zu dem siidwestlich des Plangebietes angesiedel-
fen landwirtschaftlichen Betriebes eingehalten werden, von dem Geruchsimmissionen zu erwarfen
sind. Im neuen, dstlichen Teilbereich des Plangebietes soll Einfamilien- und in geringer Anzahl
auch Doppelhaushebauung realisiert werden.

Im zentralen Bereich sind weitere Parkfldchen, teils gebiindelt, teils als Einzelstellpldtze dargestellt.
AuBerdem befindet sich an der Mindung der ErschlieBungsstraBe zur RingerschlieBung eine Fliche
fiir eine eventuelle zentrale Wirme-/Energieversorgung. Im Nordosten und damit am tiefsten Punkt
auBerhalb des Plangebietes soll das Retentionsbecken angesiedelt werden.

Die Streuobstwiese im westlichen Teil Flst.-Nr. 400, welche durch die Bebauung entfillt, soll durch
Pflanzungen nordlich des Plangebietes ersetzt werden und somit eine Ortsrandeingriinung bilden.
Da diese dffentliche Griinflache nicht ausschlieBlich dem Baugebiet dient, wird diese nicht in den
Geltungsbereich mit aufgenommen.

Im Siidosten ist ein 2m-Streifen als Zukaufsfldche fiir die Grundstiicke der "Herrengasse" vorgese-
hen. Die Bebaubarkeit fir dieser Fldchen richtet sich nach der Bebaubarkeit des zukaufenden
Grundstiickes gemdB § 34 BauGB.
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1.2.6
12.6.1

12.6.2

12.6.3

In Alternative 2 wird der Fokus auf eine verdichtete Bebauung gelegt. So werden auch im Gstlichen
Teil in den beiden sidlichen Fldchen der RingerschlieBung Mehrfamilienhduser angesiedelt. Inner-
halb des ndrdlichsten Ringes wurden zudem ein Teil der Einfamilien- und Doppelhausbebauung
durch Kettenhduser ersefz.

Diese beiden stddtebaulichen Entwurfsalternative wurden dem Rat in einer nichtoffentlichen Sit-
zung vorgestellt, AnschlieBend fand eine Exkursion in neuere Baugebiete der benachbarten Ge-
meinden statt, um einen Einblick in Verkehrsfihrung, Baukdrper und GrundstiicksgroBen zu erhal-
fen. Es wurde beschlossen, die Alternative 1 weiterzuverfolgen, da dies der Siedlungsstruktur des
Ortes mehr entspricht.

Aufgrund einer Stellungnahme der StraBenverkehrsbehdrde beziiglich der Sichtdreiecke an der Ein-
mindung in die Aulendorfer StraBe und kleinerer Anderungswiinsche der Verwaltung wurde die
Alternative 1 final Gberarbeitet.

Die ErschlieBungsstraBe von der Aulendorfer StraBe wurde nun nérdlich der Mehrfamilienhduser
geplant, um die geforderten Sichtfldchen einzuhalten. Der FuBweg verlduft siidlich der StraBe, die
Parkflichen sind ndrdlich dazu angeordnet. Durch diesen Tausch der Wohnbaufldche mit Verkehrs-
fliiche wird die Grinfldche mit Spielplatz noch besser fir die Bewohner der Geschosswohnungshau-
fen erreichbar. Um einen guten Grundstiickszuschnitt zu erhalten und eine problemlose Entwiisse-
rung zu gewdhrleisten wurde auch die StraBenfihrung angepasst. Des Weiteren entfiehlen die Ein-
zelstellpldtze, da diese erfahrungsgemdB nur von den direkten Anliegern als private zusitzliche
Parkfldichen genutzt werden. Da keine zentrale Energieversorgung umgesetzt werden kann, wurden
diese Fldchen zustzlich fir offentliche Stellpldtze genutzt. Insgesamt kdnnen durch die Uberarbei-
tung auf der Fliche des Plangebiets 6 Einfamilienhduser mehr realisiert werden.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine ringfor-
mige Struktur nach Norden zu ergéinzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen
Stellen Offnungen und Verknipfungen zur Landschaft hin vorgesehen.

Sudlich des Geschosswohnungsbaus ist die Aushildung einer multifunktionalen Fliche vorgesehen.
Dieser dient als Begegnungsbereich fir die anliegenden Wohnbaugrundstiicke, des gesamten Plan-
gebietes sowie der Bestandshebauung. Sie wird durch einen eingegliederten Spielplatz ergdnzt.
Dadurch soll eine Einbindung in die umliegende Siedlungs-Struktur geschaffen werden.

Neben dem o.g. Kinderspielplatz sind weitere Freifldchen vorgesehen. Sie ergeben sich aus der
Notwendigkeit, im nord- und nordwestlichen Bereich Pufferflichen fir Hangwasser und Nieder-
schlagswasser der Umgebung bei Starkregenereignisse zu Schaffen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird ein besonderer Stel-
lenwert gelegt. Eine Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung ist bei der Giberwiegenden Zahl
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der Grundstiicke mdglich. Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-
Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen Grinden nicht sinnvoll.

Durch die erhhte Warmedammfahigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas) zeichnet sich ab,
dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf
die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Son-
nenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebéudes
relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Ge-
biude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir das Plangebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alternative
zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet (WR) mdglich. Es ist jedoch
aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunut-
zungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zulsst, anzustreben.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) soll vorrangig dem Wohnen dienen. Die Reduzierung von
Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit soll, fremde Nutzungen sind durch
2u geringen Umfang an dffentlichen Stellpldtzen nicht gewiinscht, der erhdhte Verkehr, der
damit verbunden ist, kann zu Fehlentwicklungen fiihren.

— |m allgemeinen Wohngebiet2 (WA,) sind sportliche Zwecke nicht zuldssig. Die Fldchen des
Wohngebietes 2 sind Erweiterungsfldchen fiir Bestandsgrundstiicke gedacht. Sie sind nicht ge-
eignet, Einrichtungen dieser Nutzungen aufzunghmen.

—  Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet 1 (WAT) und allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA2) fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B.
Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. §§14 AbsTa, Abs.2 BauNVO. Im
Rahmen der konkurrierenden Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung mit dem dffentlichen
Interesse einer ausreichenden Mobilfunkversorgung und den Belangen des Post- und Fernmel-
dewesens kann vorliegend der Ausschluss des Mobilfunkanlagen gerechtfertigt werden. Die
Gemeinde beabsichtigt neugeschaffene, sensible Wohnbereiche von Mobilfunkanlagen freizu-
halten, sofern die flichendeckende Mobilfunkversorgung gesichert ist. Gleichzeitig soll vermie-
den werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf
das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kannten durch die Anlagen nachhaltig in
ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentech-
nische Beeintrichtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fldchendeckenden Versorgung
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mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der
funktechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Im unmittelbaren Umfeld des Gel-
tungshereichs sind Baugebiete vorhanden oder festgesetzt, welche weniger sensibel im Hin-
blick auf die Errichtung von Mobilfunkanlagen sind. Nachdem seitens eines Mobilfunkbetrei-
bers die Geeignetheit eines solchen Standortes auBerhalb des Plangebiets in unmittelbarer
Néihe bestitigt wurde, wird die fldchendeckende Versorgung der Mobilfunkbenutzer gleichwohl
gewdhrleistet.

— Femer werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten aus-
geschlossen, um Beeintréichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren in beiden Gebieten die in §4 Abs. 3 Nm. 1-5 BauNVO an-
gefihrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nut-
zungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Un-
loshare Nutzungskonflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stdte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfilr.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht stérenden Gewerbebetrieben im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA;) ausnahms-
weise zuldssig. Durch die einzelnen Ladestulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der
Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von einer von den einzelnen Ladesiulen ohne Verkaufsstelle
ausgehenden Storung ist nicht auszugehen. Die Ladesdulen figen sich durch GrBe und Ausse-
hen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elekiro-Fahrzeugs. Dadurch,
dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug
bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen ber das Mal der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erforderis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir alle Typen ergibt einen mdglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdu-
detypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert zwischen 0,32 und 0,40 befindet sich im
Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir All-
gemeine Wohngebiete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der anschlieBenden
Bebauung und stellen eine fiir die landliche Umgebung angepasste Festsetzung dar.
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— Durch die Festsetzung der Geschossflichenzahl soll das Mall mdglicher Geschosswohnungs-

bauten reduziert werden, um Fehlentwicklungen zu vermeiden.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) ver-

zichtet. Diese KenngroBe st fir die Vorgabe der Gebiudehdhe wenig aussagefdihig, die Gebdude
mit teilweise belichtbaren Untergeschossen und aushaubaren Dachgeschossen errichtet werden
kdnnen.

Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Méglichkeit von
50% ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpltze ist in der Regel das Uberschreitungs-Poten-
zial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflache
fir bauliche Anlagen durch vollfléchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig versiegelte
Lufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinn-
volle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern
20 halten. Inshesondere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermaglicht, welche
durch Aufnahme der notwendigen Stellpltze die umliegenden Straien und ihre Bewohner von
oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbundenen Immissionen entlastet. Dariiber
hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungs-
Grenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsméglichkeiten nicht tangiert.

Die gleichzeifige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen iber NHN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Die ge-
wahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus und ist eindeutig bestimmt. Sie ist auch for
den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebéude mit
einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte
Gesamt-Gebdude-Hahe- in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild be-
grenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertrethares
MabB beschriinkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hhenlinien
eindeutig lesbar. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Be-
rechnung der maximalen Wandhéhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen ent-
sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig gere-
gelt, dass die Hhe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe
herangezogen wird.
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— Bei den festgesetzten Wand- und First-/Gesamthdhen wird unterschieden zwischen Hauptge-
bduden mit Terrassengeschoss, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden
mit Pultdach und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walm-
dach und Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hdchstzuldssigen Punkfe
eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit Terrassengeschoss
(A) bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der héchstzuldssigen Punkfe auf
Grund festgesetzter Einschriinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein
Schema dargestellt.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach &
5 ‘ —"| Fastsatzung Firsthohe i, NN
= L festsetaung Fusthohe. 8N <l>7 ————- Firsthohe Pulldach =
———Firsthohe Tenmssengeschoss = muxamal feslesetzle
3. Geschoss ::,:ﬁ":rz::xm = S:::T;::fa . munwl fesgeselzie Firsthohe 0. NN - 1,25 m
o Firsthohe 0. NN - 1,25 m = Festsetzung Wandhohe o. NN

uberdochie Flache bow.  Uberdachung

Festsetzung Wandhohe i, NN

2. Geschos
schoss 7. Geschoss

1. Geschoss

1. Geschoss

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 3) bzw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnkt die Lin-
genentwicklung von Baukérpern auf max. 50 m. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes stellt
diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stédte-
bauliche Struktur vertrdglichen BaukdrpergriBe dar. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder
Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von
den Inferessenten gepriift werden. Im Bereich des WA, ist eine Festsetzung nicht erforderlich, da
keine Baugrenzen festgesetzt und demnach keine Hauptbaukdrper méglich sind.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Mit der Modifizierung der Festsetzung zur Bau-
grenze sind auch Uberschreitungen durch oberirdische bauliche Anlagen maglich, die dem Zugang
zum Hauptgebidude (Treppenanlagen und barrierefreie Zugdnge) dienen. Um die Sicherheit bei der
Nutzung derselben zu gewdhrleisten sind zudem zugehdrige Uberdachungen zuldssig. Hierbei er-
folgt eine Einschrankung auf freitragenden Bauweise, um Sichtheeintrichtigungen und damit eine
Beeintrdchtigung der Sicherheit des Verkehrs auszuschlieBen. Nebengebéude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Nebenanlagen, die
Gebiude im Sinne des § 2 Abs. 2 der Landesbauordnung (LBO) sind, und nicht Gberdachte Stell-
plitze sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.
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Die Anordnung der Fléchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotz-
dem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die
Situierung der Garagen.

Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der Abstand zu den qualifizierten StraBen ver-
bindlich geregelt, so dass mégliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen verbindlich geregelt. Auf Grund der getroffenen Einschrinkungen werden Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beein-
frichtigen, sind dberirdische baulichen Anlagen zur Verkehrsflche nur eingeschrdnkt zuldssig. Aut
der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht
storenden Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften
bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes sowie des dérflichen
Charakters der Gemeinde wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass fir den gesamten Hauptort infra-
strukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und nicht geplant sind. Die Grundstiicke sind auf Grund
der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl
aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Ge-
bietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine
Bebauung iberwiegend mit Einfamilienhdusern sowie Doppelhdusern und in geringem MaB mit
kleineren Mehrfamilienhdusem ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrinkungen der Anzahl der
Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Frei-
fliichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der
maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von iiberwiegend freizeitgenutzten
Lweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fur die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusditzlich 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 Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.
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Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) bzw. der Flichen fiir Garagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung mdglich sein wird, um
architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grund-
stiicke zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation bzw. eine Kleinumspannstation zu erichten
sein. Auf die Festsetzung einer entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzich-
fet, da sich deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund
des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) kann eine solche Nebenanlage in der Aus-
nahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliiche hierfir festgesetzt
Ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des iberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in rdumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Kindergarten, Rathaus,
Dorfgemeinschaftshaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist zundchst Gber die Einmiindung in die "Aulendorfer StraBe" und
die FuBwegverbindung zur "Segelbacher StraBe" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.
Gegebenfalls kann spiter ein Ausbau Gber die Herrengasse zur "Segelbacher Strafie" erfolgen.
Durch weitere Anbindungen iiber die "Mochenwanger StraBe", "Niederweiler StraBe" bzw. "Aulen-
dorfer StraBe" ist eine Anbindung an die Bundesstrafien 30 und 32 oder auf die A 96 gegeben.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
fuBldufig erreichbaren Ortskern gegeben.

Im Einmiindungsbereich in die "Aulendorfer Strafie" ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung
von Sichtfldchen, Ausrundungen sowie Zufahrts-Verbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation bericksichtigt. Die HaupterschlieBungsstraBe verlduft von dem Anschluss an die
"Aulendorfer StraBle" zundchst als StichstraBe, die sich dann in Form einer dreifachen Ringstrafe
in den Gstlichen Bereich des Plangebietes fortsetzt. Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit
ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum
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fir den Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie
gegebenenfalls zu befahren.

Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflachen und der Ausrundungen im Bereich der Einmiin-
dungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose
Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Der Regelquerschnitt von
5,75 m ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw ausreichend dimensioniert

Um die ErschlieBung des Hinterliegers auf dem Grundstiick mit der Flst.-Nr. 396/9 sicherzustellen,
wird fortfilhrend eine offentliche Verkehrsfldche ausgewiesen. Die dffentliche Verkehrsfldche ist
ebenfalls als Zufahrt (z.B. fiir Pflegearbeiten durch den Bauhof) und Wegebeziehung zur dffentli-
chen Griinflache fir die Brger vorgesehen.

Fir den FuBginger besteht die Moglichkeit auf FuBwegen entlang der GeschoBwohnungsbauten
und dem zentralen Bereich der RingerschlieBung von der "Aulendorfer StraBe" zur "Segelbacher"
StraBe" und damit zum Ortskern zu gelangen. Die Planung beriicksichtigt somit die vorhandenen
FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Gesamtkonzept ein. In diesem Zusammenhang soll
auBerdem eine FuBwegbeziehung innerhalb des im Siidwesten des Gberplanten Bereiches gelege-
nen Freibereiches zwischen "Aulendorfer StraBe" Gber die private Verkehrsflche hin zur Ringer-
schlieBung geschaffen werden. Fiir den FuBgdnger besteht somit z.B. die Mdglichkeit von der Rin-
gerschlieBungs-StraBe zu naturnahen Rdumen zu gelangen.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrmimmissionen der unmittelbar westlich verlaufenden
KreisstraBe K7955 ein. In einer schalltechnsichen Untersuchung (Sieber Consult GmbH vom
01.03.2021) wurden die zu erwartenden Schallimmissionen gemdB der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stddtebau) prognostiziert. Die Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungs-
werte fir ein allgemeines Wohngebiet von tags/nachts 55/45dB(A) entlang der KreisstraBe ge-
ringfiigig Uberschritten werden. Wahrend des Tagzeitraumes wird der Orientierungswert von
55 dB(A) bis zu einem Abstand von 10 m zur Fahrbahnmitte Gberschritten. Wahrend der Nachtzeit
wird der Orientierungswert von 45dB(A) bis zu einem Abstand von 12 m Gberschritten. An den
geplanten Baugrenzen ist mit Beurteilungspegeln von 56 dB(A) tagsiber und 46 dB(A) nachts zu
rechnen. Dies entspricht jeweils einer Uberschreitung der Orientierungswerte von 1dB(A).

Der damit einhergehende Konflikt wird durch die Festsefzung passiver LirmschutzmaBnahmen ge-
lost. Eine aktive LrmschutzmaBnahme wird aufgrund der nur geringfigigen Uberschreitung von
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1dB(A) nicht umgesetzt. Im Bebauungsplan sind Orientierungsauflagen von zur Liftung von Aut-
enthaltsrdumen erforderlichen Fensterdffnungen enthalten.

Des Weiteren wirken auf das Plangebiet die Gewerbeldrmimmissionen des westlich gelegenen Ge-
werbegebietes "Hohe Stauden" sowie der bestehenden Gewerbebetriebe auBerhalb des Gewerbe-
gebietes ein. Diese wurden in der 0.g. schalltechnischen Untersuchung gemdB der TALdrm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) ermittelt. Die Berechnungen haben ergeben, dass die
Immissionsrichtwerte der TALdrm fir ein allgemeines Wohngebiet von tags/nachts 55/40 dB(A)
im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden.

Die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind somit im Planungsgebiet durch die vorgenannten MaBnahmen
gewdhrleistet.

Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf das Plangebiet wirken die Geruchsimmissionen der nordwestlich und sidwestlich gelegenen
landwirtschaftlichen Betriebe ein. In einer Prognoseberechnung (iMa vom 15.06.2016) wurden
die zv erwartenden Geruchsimmissionen ermittelt. Im Bereich der Baugrenzen wird der fir Wohn-
gebiete geltende Immissionswert der Geruchsimmissions-Richtlinie von 10 % unterschritten.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Entwiisserung erfolgt in einem modifizierten Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Mittleres
Schussental zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird iiber Regenwasserkandle in das geplante Refentionsbe-
cken im Nordosten auBerhalb des Geltungsbereiches eingeleitet. Von dort wird das Niederschlags-
wasser gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet, der auch den gedrosselten Abfluss des
Retentionsheckens des Gewerbegebietes "Hohe Stauden" in Richtung Osten in den Krummenshach
einleitet.

Bei der Planung und der Bemessung des Retentionsheckens und der Drossel wurde darauf geachtet,
dass der Abfluss des neuen Retentionsbeckens nicht groBer ist als der bisherige Abfluss aus dem
natiirlichen Gebiet. Somit wird bei starken bis sehr starken Regenereignissen der Spitzen-Abfluss
aufgrund der begrenzenten Drosselmenge sogar deutlich geringer als bisher. Parallel plant die
Gemeinde derzeit die Emeuerung und VergroBerung der gesamten Regenwasserableitung bis hinter
die Hofstelle auf der Flst.-Nr. 235/1 ("Segelbacher StraBe").
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Das bei Starkregen von den westlich und nordwestlich liegenden Hangen abflieBende Wasser wird
durch eine kleine Aufschittung im Bereich der dffentlichen Griinfliiche im Westen und Nordwesten
aufgefangen, so dass es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den angrenzenden Grundsticken
kommen kann. Soweit wie mdglich wird das Hangwasser oberhalb der Aufschiittung gesammelt
und um das Gebiet herumgeleitet. Wo eine oberflichliche Ableitung nicht maglich ist, wird das
Wasser iber einen Anschluss an den Regenwasserkanal in den Retentionshereich abgeleitet. Im
Verlauf des Erdwalls zum Abfangen des Oberfldchenwassers sind in der Planung mehrere Einlauf-
bauwerke vorgesehen, die den Grofteil des gessmmelten Wassers in die Regewasserkanalisation
einleiten und somit dem Retentionsbecken zufihren. Die Wassermenge aus dem AuBengebiet ist
in der Bemessung der Regenwasserkandle und dem Retentionsheckens beriicksichtigt. Somit wird
eine Benachteiligung auf nachfolgende Bebauungen ausgeschlossen.

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

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

Geologie

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

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist am Rand und im zentralen Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit
bis zu 2 Wohnungen genutzt werden. Durch die stark begrenzte zuldssige Grundflichenzahl von
0,32 fiigt er sich in den Ubergangsbereich zu den nach Norden anschlieBenden Freifldchen bzw.
zur Gstlich und sidlich angrenzenden Bestandsbebauung ein. Typ 1 ist als Einfamilienhaus in
2- geschossiger Bauweise konzipiert. Diesem Typ zugeordneten Grundstiicke besitzen eine ber-
durchschnittliche Wohnqualitdt.
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— Typ2 verkarpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ als Einzelhausbebauung
mit bis zu 2 Wohnungen bzw. Doppelhaus mit bis zu 4 Wohnungen. Die zuldssige Grundfld-
chenzahl bei Typ 2 betrigt 0,32 um die Fldchenversiegelung und Gebdudedimensionierung fur
diese vergleichsweise grofen Grundstiicksparzellen zu begrenzten.

— Typ 3 ist inshesondere westlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen. Er verkdrpert den kom-
pakfen, fldchensparenden und flexiblen Typ als Einzelhduser in Form von Geschosswohnungs-
bauten mit bis zu sechs Wohnungen. Filr je 2 Gebude des Typs 3 ist eine gemeinsame Tiefga-
rage sinnvoll. Die zuldssige Grundfldchenzahl des Typ 3 liegt bei 0,40 und die Geschossflachen-
zahl bei 1,00. Unter bestimmen Umstdnden ist die Aufteilung des Grundstiickes in zwei Einzel-
grundstiicke zur Bebauung mit jeweils einem Einzelhaus dieses Typs maglich.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.3
8.1.3.1

8.1.3.2

8.1.3.3

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

Umweltpriifung

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 Aufstellung des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigicker" im beschleunigten Ver-
fahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

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

Abarbeitung des Themas Streuobst

Durch die vorliegende Planung wird eine nach § 33a NatSchG BW geschiitzte Streuobstwiese teil-
weise Gberplant, so dass fir diesen Teilbereich ein naturschutzfachlicher Ausgleich vorgenommen
wird.

Die bisherige Streuobstwiese im Gewann "Burggasse" hat eine Fldche von rund 1,6 ha. Der groBte
Teil des Bestandes liegt ndrdlich des Plangebietes. Im sidlichen Bereich der Fl.-Nr. 400 befinden
sich jedoch neun Bdume, die in Zukunft im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes liegen und
damit voraussichtlich entfallen. Die zwei sidlichsten Reihen Streuobstbdume befinden sich im Be-
reich einer offentlichen Grinfldche und sind als zu erhalten festgesetzt. Diese Bidume bleiben daher
bestehen, verlieren jedoch einen Teil ihrer Funkfion im Biotopverbund, da sie von dem nérdlichen
Teil der Streuobstwiese durch eine Hiuserzeile getrennt werden.

Als AusgleichsmaBnahme nach § 33a Abs. 2 NatSchG BW ist die Anlage einer neuen Streuobstwiese
im direkten rdumlichen Zusammenhang vorgesehen. Die Flche schlieBt direkt im Norden an das
Plangebiet (Gewann "Steigicker") an und hat eine GroBe von ca. 3.443 m2. Hier sind zum Aus-
gleich neue Obsthochstimme zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen, die Fliche selbst ist dabei
als extensives Grinland zu entwickeln. Konkret werden folgende MaBnahmen vorgesehen:
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8.1.3.4

— Entwicklung eines Streuobstbestandes durch Pflanzung regionaltypischer Streuobstsorten inner-
halb eines Jahres nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten der Strafien im Verhdltnis 2:1
(Neupflanzung mindestens doppelt so vieler Bdume wie durch die Planung verloren gehen).
Der Abstand zwischen den einzelnen Biumen betrdgt jeweils etwa 10 m.

— Fir die Pflanzungen sind Baume mit der Pflanzqualitdt "Hochstamm mindestens U 10-12, 2-
3xv H200-250, AstH160" zu verwenden. Abgehende Baume sind innerhalb angemessener Frist
ZU ersefzen.

— Daverhafte, fuchgerechte Pflege der Streuobstbdume durch regelmdBigen Schnitt

— Extensive Pflege der Wiese (zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mdhgutes; Verzicht
auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel; Bei Bedarfist eine Erhaltungs-
diingung mit Festmist im Abstand von wenigen Jahren zuldssig). Die erste Mahd darf nicht vor
dem 15. Juni stattfinden, die zweite nicht vor dem 15. August.

— Tusitzlich sind die zu erhaltenden Biume im Geltungsbereich und der verbleibende Streuobst-
bestand auBerhalb des Plangebietes wihrend der Bauphase durch einen unveriickbaren Bau-
zaun zu sichern. Die Anlage von Materiallagern oder Fahrzeugpldtzen ist in diesen Bereichen
20 unterlassen.

Durch die oben aufgefihrten MaBnahmen wird der Verlust eines Teils des Streuobstbestandes (neun
Bdume) im Bereich "Burggasse" ausgeglichen. Die neue Streuobstwiese liegt in direktem rdumli-
chem Zusammenhang mit dem durch die Planung beintrdchtigten Bestand. Weiterhin dient sie
der Eingriinung des Baugebietes in Richtung Norden und hilft somit dabei, den Biotopverbund
mittlerer Standorte zu stirken. Zusitzlich sollte in diesem Bereich mindestens ein Teil der im ar-
tenschutzrechtlichen Fachgutachten (Biro Sieber, Fassung vom 10.12.2020) genannten MaBnah-
men (Anbringen von Nistkésten und Fledermausksten, Platzierung von Stammtorsi) durchgefihrt
werden. So kann im Bereich der Ausgleichsfldche noch wihrend sich der eigentliche Streuobstbe-
stand etabliert ein ausreichendes Angebot an Nisthilfen und Quartieren fiir Fledermduse gewdihr-
leistet werden. Desweiteren wird auch der im Sidwesten des Plangebietes verbleibende Strevobst-
bestand nicht vollkommen von den weiter ndrdlich gelegenen Fliichen abgeschnitten. Nordlich der
20 erhaltenden Bdume wird Geschosswohnungsbau angesiedelt, zwischen den einzelnen Husern
verbleiben jedoch Liicken in Richtung Norden. Zudem sind die privaten Baugrundstiicke mit einer
Mindestandzahl heimische Gehdlze zu bepflanzen, die ebenfalls eine Uberbriickung nach Norden
darstellen. Insgesamt kann die Beeintrdchtigung des Biotopverbundes mit den beschriebenen MaB-
nahmen daher auf ein Minimum reduziert werden.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.1.3

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

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Hauptortes Wolpertswende. Es grenzt im
Westen an Wohnbebauung entlang der Aulendorfer StraBe und das Gewerbegebiet "Hohe Stau-
den", im Siden an landwirtschaftliche Hofstellen und Wohnbebauung und im Osten an weitere
bestehende Wohnbebauung entlang der Herrengasse an. Nordlich des Gberplanten Bereiches
schlieBt die freie Landschaft an. Diese Flachen werden wie auch das Plangebiet selbst landwirt-
schaftlich genutzt (Griinland und Acker).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Im siidlichen Plangebiet selbst besteht im Moment ein relativ in-
tensiv genutztes Grinland. Im Nordosten handelt es sich um einen Acker, im Nordwesten und Wes-
fen um eine Streuobstwiese. Die Streuobstwiese besteht aus unregelmdBig erhaltenen Hochstamm-
obstbdumen, die auf Grund ihres teilweise hohen Alters stellenweise Hohlen und Totholz aufweisen.
Darunter findet sich eine mdBig artenreiche Fettwiese, die durch Mahd und vermutlich Beweidung
bewirtschaftet wird.

Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde
das Gebiet zundchst im Jahr 2015 und erneut im Jahr 2018 mehrfach durch einen Biologen be-
gangen (siehe arfenschutzrechtliches Fachgutachten des Biro Sieber vom 10.12.2020). Dabei
fanden sich mdgliche Tagesquartiere fir Flederméuse in zahlreichen Hohlenbdumen, insgesamt
wurden 10 verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Weiter wurden insgesamt 22 Vogelarten
im Plangebiet angetroffen, darunter einige wertgebende Arten, die das Gebiet als Brutlebensraum
oder Nahrungshabitat nutzen.

Die Steuobstwiese im westlichen Plangebiet wird als Kemfldche im Biotopverbund mittlerer Stand-
orte dargestellt. Nordlich im Plangebiet verlduft von dort ein 500 m Suchraum zu einer Streuobst-
wiese norddstlich des Geltungsbereiches. Im Siiden liegt ein Kernraum umgeben von einem 500 m
Suchraum, der von der Streuobstwiese im Plangebiet zur Fl.-Nr. 404/16 siidlich des Geltungsbe-
reiches fihrt, die ebenfalls als Kernfldche des Biotopverbundes gefihrt wird, obwohl sich daraut
lediglich ein Baum befindet; der Rest dieser Kernfliche wird als Intensivgrinland genutzt. Aut
Grund der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind im Bereich des Griinlandes und auf dem
Acker im Plangebiet keine fiir den Biotopverbund geeigneten Strukturen vorhanden, die Durchque-
rung des Plangebietes ist fir flugunfahige Tiere derzeit aber ohne Hindemisse mdglich.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): In etwa 680 m westlich liegt das
Vogelschutzgebiet "Blitzenreuter Seenplatte mit Altshauser Weiher" (Nr. 8123-441). Etwa 840m
siidlich/westlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet "Feuchtgebiete um Altshausen" (Nr. 8023-
341). Das ndchste gem. § 33 NatSchG kartierte Biotop liegt etwa 250 m siidwestlich (*Feldhecke
westlich Wolpertswende", Nr.1-8123-436-8016). Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen
nicht in rdumlicher Nahe.
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8.2.1.4

8.2.15

8.2.1.6

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
geologisch betrachtet zum Bodensee-Jungmordnenland. Aus geologischer Sicht ist der Untergrund
des Plangebietes von glazialen Sedimenten geprigt. Im Osten handelt es sich dabei um Ablage-
rungen der Hasenweiler-Formation, die aus Diamikten, Schottern, Sanden und Feinsedimenten aus
dem EisvorstoB des Rheingletschers zur Inneren Jungendmordne und dem spateren Eiszerfall ent-
stand. Das westliche Plangebiet ist eine Innere Jungendmordne, die sich als Endmordnenwall des
jiingsten EisvorstoBes aus Diamikten, Kiesen, Sanden und Feinsedimenten, alle nur selten ge-
staucht, darstellt. Aus den anstehenden Ablagerungen im Osten haben sich pseudovergleyte Para-
braunerden entwickelt, im Westen haben sich iberwiegend Parabraunerden aus schluffig-sandigen
Beckensedimenten gebildet. Die Boden sind nahezu vollstindig unversiegelt, aber deutlich anth-
ropogen Uberprdgt (kleinfldchig Bebauung (Scheune); groBflachig in geringem Umfang Verdich-
tung durch Befahrung mit Mihfahrzeugen; zudem Eintrag von Dinger und evtl. Pflanzenschutz-
mitteln; Bodenumbruch und Einsaat). Auf Grund der derzeitigen Acker- bzw. Griinlandnutzung kén-
nen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfiillen. Uber die Durchlds-
sigkeit der vorkommenden Bdden fir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen Informatio-
nen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewidsser be-
finden sich nichtim Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Abwisser fallen derzeit im Plangebiet
nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitflichig Gber die belebte Bodenzone. Uber den
genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Lage des Plangebietes in Verbindung
mit der Beschaffenheit der anstehenden Baden ist nicht mit oberflichennah anstehendem Grund-
wasser zu rechnen. Da das Geldnde im Plangebiet nach Nordwesten ansteigt, kann es bei Starkre-
genereignissen in den steileren Bereichen zu einem oberflichlichen Abfluss von Hangwasser kom-
men.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion; die Obst-
baume tragen zur Frischlufthildung bei. Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreiche-
rung in der Luft fohren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet, westlich des
Geltungshereiches liegt ein kleines Gewerbegebiet, von dem allerdings ebenso keine relevanten
Schadstoffemissionen ausgehen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es
in den angrenzenden Wohngebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Die Luftqualitdt im Plan-
gebiet kann von den Geruchs-Emissionen, die von den landwirtschaftlichen Hofstellen siidlich und
westlich des Plangebietes ausgehen, geringfiigig beeintrdchtigt werden. Insgesamt ist wegen der
Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen. Da die um-
liegende Bebauung Gberwiegend kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhuser mit Géirten),
kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu.
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8.2.1.7  Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehdrt

8.2.2
8.2.2.1

zum glazial geprdgten Oberschwibischen Hugelland, das zu der von glazialen Becken, Seen und
Mooren durchsetzten Jungmordnenlandschaft des Voralpinen Hugellandes gehdrt. Das westliche
Plangebiet, inshesondere die Higelkuppe, sind von Osten her gut einsehbar. Beim Plangebiet han-
delt es sich um landwirtschaftliche Flachen in nérdlicher Ortsrandlage des Hauptortes Wolperts-
wende. Die Fldche weist ein leichtes Gefdlle Richtung Siidosten auf und ist in der dstlichen Halfte
auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzungen strukturarm. Im Westen befindet sich eine struktur-
reiche Streuobstwiese. Die Wege und kleinen StraBen um das Plangebiet dienen der Naherholung.
Wegen der Ortsrandlage, des bewegten Reliefs und der sich in den hdheren Bereichen bietenden
Ausblicke sowie wegen der vorhandenen Obstbdume ist die landschaftliche Lage des Gebietes sehr
attraktiv. Im Siden, Osten und Westen schlieBt der Gberplante Bereich an bestehende Wohnbe-
bauung an. Das Plangebiet ist von den angrenzenden Hausern sowie von der freien Landschaft im
Norden her gut einsehbar und auf Grund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers und Griinlandes
vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Teile der Streuobstbdume und weitere Gehdlze im
Plangebiet werden gefdillt. Fiir die Arten der im Gebiet und angrenzend daran bestehenden Streu-
obstbestinde kann es vor allem fiir flugunfdhige Tiere u.U. zu Zerschneidungseffekten kommen,
da die bisher offenen Bereiche zwischen den Streuobstbestinden bebaut und damit fir manche
Tierarten weniger durchldssig werden. Im Norden kdnnen die vorkommenden Arten von der westlich
liegenden Streuobstwiese dber die am Ortsrand geplanten Obstbdume in Richtung Osten (Kernfld-
che Biotopverbund) wandem, so dass hier die Vernetzungsfunktion voraussichtlich verbessert wird.
Es konnten keine Wochenstubenquartiere nachgewiesen werden. Um einen Quartierverlust zu ver-
hindern sind als artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahme vor der Féllung der Gehdlze Flachkdsten
und Fledermaushahlen im rdumlichen Zusammenhang zu installieren. Zur Vermeidung der Totung
von Individuen sind Gehdlzfdllungen im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar vor-
zunehmen. Eine erhebliche Storung im Sinne einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population ldsst sich auf Grund des Fehlens von Wochenstuben oder Winterquartieren nicht
ableiten. Durch den Eingriff gehen Brutstdtten und Nahrungshabitate europdischer Vogelarten ver-
loren. Inshesondere sind fiir den Verlust an Brutpldtzen fir Hohlen- und Nischenbriter ErsatzmaB-
nahmen umzusetzen und weitere VermeidungsmaBnahmen zu beriicksichtigen. Durch den derzeit
geplanten Erhalt zahlreicher Obstbdume und die vorgesehene Neupflanzung ist davon auszugehen,
dass sich die Habitateigenschaften fiir die meist siedlungstypischen Arten nicht signifikant ver-
schlechtern werden. Um den Kronen- und Wurzelbereich der zu erhaltenden Bdume wahrend der
Bauphase zu schiitzen, sollen die Bereiche wihrend der Bauphase groBziigig eingeziiunt werden.
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8.2.2.2

8.2.2.3

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Im Rahmen der Umweltprifung
wurde gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG eine Vorpriifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit den Na-
tura 2000-Gebieten "Feuchtgebiete um Altshausen" (FFH-Gebietsnr. 8023-341) und "Blitzenreu-
ter Seenplatte mit Altshauser Weiher" (SPA-Gebietsnr. 8123-441) durchgefiihrt. Bei Beriicksichti-
gung der ohnehin im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende
AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen) sind erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele der genannten Natura 2000-Gebiete nicht zu erwarten (siehe Natura 2000-Vor-
prifung der Sieber Consult GmbH vom 01.03.2021). Eine weitere Vertréiglichkeitsprifung gem.
834 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Auf Grund der Entfernung, die zu dem o.g. Biotop besteht und weil wegen der dazwischen liegen-
den Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, ist das Biotop von der Planung
nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrisfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen konnen 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 landwirtschaftlichen Er-
tragsflichen gehen verloren, auf Grund der GroBe des Vorhabens ist der Eingriff insgesamt als
erheblich zu bezeichnen. Durch die Bebauung wird die siidlich des Plangebietes liegende landwirt-
schaftliche Fliche isoliert und kann dadurch nicht mehr im bisherigen Umfang genutzt werden.
Das Erfordernis der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen ergibt sich aus dem Mangel
an vorhandenen Mdglichkeiten der Innenentwicklung, zu denen insbesondere Brachflichen, Ge-
bdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zhlen kdnnen. Fiir Wol-
pertswende ldsst sich zwar feststellen, dass noch innerdrtliche Freifldchen zur Verfiigung stehen,
sich diese aber groBteils weder im Eigentum der Gemeinde befinden noch kurz- oder mittelfristig
eine Erwerbsmaglichkeit durch die Gemeinde besteht. Zudem sollen gezielt innerdrtliche Griinfld-
chen freigehalten werden, um den Charakter des Ortsteiles beizubehalten und das Ortshild nicht zu
beeintrdchtigen. Der vorliegende berplante Bereich ergibt sich Gberwiegend aus dem Fldchennut-
zungsplan der Gemeinde Wolpertswende.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kinnen die entstehenden Begin-
frichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere un-
tergeordnete Wege sind wasserdurchlissige (versickerungsfihige) Beldge vorgeschrieben, um die
Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Es wird empfohlen bereits zu Beginn der
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8.2.24

8.2.25

Planung ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub und -versie-
gelungen sollen so gering wie mdglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens
im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu
achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewdhrleistet werden. Eine Befahrung
oder Bearbeitung des Bodens bei Nisse soll unter allen Umstinden verhindert werden. Vermi-
schungen der Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kinftige Grinflichen sollen vor Bodenbeeintriichtigungen geschiltzt
werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wihrend BaumaBnahmen abzusperren. Uberschissi-
ger Boden soll sinnvoll und méglichst vor Ort wiederverwendet werden. Nach Abschluss der Bau-
maBnahmen sollen beeintrdchtigte Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informatio-
nen zu einem fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbe-
schaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschafts-
bau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauar-
beiten"), die bei der Bauausfishrung einzuhalten sind. Unter Punkt5.17 finden sich weitere Hin-
weise und Handlungsempfehlungen des Landratsamtes Ravensburg.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund des geplanten Entwiisserungskonzeptes nicht zu erwarten. Zudem werden die
Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung wei-
testgehend minimiert. Das aus Nordwesten zuflieBende, oberfldchliche Hangwasser wird durch ei-
nen kleinen Wall abgehalten und abgeleitet, wobei es nach Maglichkeit bereits versickert wird. Das
auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll in ein neu zu errichtendes Re-
tentionsbecken im Nordosten auBerhalb des Plangebietes eingeleitet werden. Von dort wird es
gedrosselt Gber einen Regenwasserkanal nach Osten in den Krummensbach eingeleitet. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und Gber das bestehende gemeindliche Schmutz-

wasserkanalnetz der Sammelkldranlage des Abwasserzweckverbandes Mittleres Schussental zuge-
fihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung von Teilen der im Plangebiet bestehenden Gehdlze entfillt die Luft
filternde und Temperatur requlierende Wirkung dieser Baume, was durch die Neupflanzungen in
rdumlicher Nahe jedoch weitestgehend kompensiert wird. Durch die Bebauung der Wiesenfliche
wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen be-
schrdnkt. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fliche und der Gberwiegend
kleinteiligen Bebauung der Umgebung sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnde-
rungen zu erwarten. Durch den Einbau von Kleinfeuerungsanlagen entstehen in geringem Umfang
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8.2.2.6

Stickoxide und C0,. Der Anliegerverkehr und damit einhergehende Abgase werden geringfiigig zu-
nehmen. Durch die Einstellung der landwirtschaftlichen Nutzung kommt es nicht mehr zu Staub-
und Ldrmemissionen aus dem Plangebiet in die umliegenden Wohngebiete.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung findet in
einem gut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung im Osten und
Westen und verlagert damit den nérdlichen Ortsrand nicht weiter in die freie Landschaft hinaus.
Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundsticke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erleb-
barkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfldchen bzw. Streuobstbestdnde).
Die erhaltene Obstwiese trigt weiterhin zu einer kulturlandschaftstypischen Eingrinung des neuen
Baugebietes bei. Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die
neu hinzukommende Bebauung qut in die gewachsene darfliche Struktur einfigt.
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8.2.3
8.2.3.1

8.2.3.2

8.2.3.3

8.2.3.4

8.235

8.2.3.6

8.23.7

8238

8.23.9

8.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

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

Entlang des nordwestlichen Plangebietes wird eine Griinfldche festgesetzt, die der Anlage eines
Walls zum Schutz vor Hangwasser dient.

Im siidwestlichen Teil des Plangebietes wird eine dffentliche Griinfléche als Parkfldche festgesetzt.
Diese dient dazu vorhandene Gehdlzstrukturen zu erhalten und eine attraktive Griinzone zwischen
der vorhandenen und der geplanten Bebauung zu schaffen. Der westliche Teil der Grinflche wird
2ur Bereitstellung eines Spielplatzes festgesetzt.

Um den wertvollen Bestand der Streuobstwiese zu sichern und gleichzeitig eine Eingriinung des
Baugebietes zu gewdhrleisten, werden Baume als zu erhalten festgesetzt.

Durch die Festsetzung, dass pro 600 m? angefangener privater Grundstiicksfldche mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

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

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

Fir Flachddcher mit einer Neigung von bis zu 17° ist eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.
Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabfluss-Spitzen. Zum
anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus bietet ein be-
grintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum
Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.
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8.2.3.11

8.23.12

8.2.3.13

8.23.14

8.2.3.15

8.23.16

8.2.3.17

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

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

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

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

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

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichern
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze maglichst zu erhalten.

Lur Forderung der Artenvielfalt sollten Privatgdrten maglichst strukturreich gestaltet werden.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1
9.1.11

9.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Fiir die Typen 1-3 sind Vorschriften getroffen, die die Umsetzung eines breiten Spekirums an Dach-
formen, wie Sattel-, Pult-, Walm- und Flachdach ermdglichen. Die bestehenden Gebdude im siid-
lich angrenzenden Bereich weisen Gberwiegend Sattelddcher auf. Auf Grund der zuldssigen Nut-
zungen in dem Gebiet sowie der Nachfrage nach zeitgemdBen Bauformen ist es jedoch sinnvoll,
ein breiteres Spektrum an Dachformen zuzulassen, Befreiungen zu vermeiden und durch entspre-
chende Festsetzungen gleichzeitig Fehlentwicklungen bei der Umsetzung dieser Dachformen aus-
zuschlieBen. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall an-
gepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dach-
gaupen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir grundstiicksiibergreifende Gebiude mit ein-
heitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) beziiglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen er-
fahrungsgemB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine
einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dach-
aufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell
den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

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 s sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zuei-
nander parallel sind. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche
gemessen.

1 ®pen ke TNl rid Th mp 5%

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 von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung
bezieht sich auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pult-
dach, haben kdnnen.
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9.1.1.3

9.1.14

9.1.1.5

9.1.2
9.1.2.1

9.1.2.2

9.2

9.2
9.2.1.1

Die Vorschrift zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachddchern soll grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu domi-
nante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelun-
gen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstdnderungswinkels der Solarmodule
im duBeren Dachbereich von Flachddchem.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Andererseits lassen dem Bauherrn bewusst ausreichend Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschriinkung auf die Dachfarben Rot bis Rot-
braun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des
Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.
Des Weiteren sind Flachddcher und Pultddcher bis 17° vollstiindig zu begriinen. Aus stidtebauli-
cher Sicht ist dies notwendig, damit die Bewohner des angrenzenden Baugebietes vor einer kahlen
Flach- und Pultdachlandschaft geschiitzt werden.

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

Aufgrund der Gelandesituation und die Lage der ErschlieBungsflachen vor Ort werden Geldndever-
dnderungen erforderlich sein, um ein Einfigen der Gebdude in die Situation vor Ort zu ermdglichen.
Um der Bauherrenschaft eine groBtmagliche Gestaltungsfreiheit zu lassen, wird auf eine Regelung
der Geldndeverdnderung zusitzlich zu den gesetzlichen Vorschriften der Landebauordnung und des
Nachbarschaftsrechtes verzichtet.

Um einen flieBenden Ubergang zur offenen Landschaft zu gewdhrleisten und massive Stitzkon-
struktionen am Ortsrand zu verhindern, werden fir den ndrdlichen Bereich des Baugebietes (im
Bereich der vorgeschlagenen Grundstiicke Nr. 1-6 sowie Nr. 25-28) néhere Vorgaben getroffen. Auf
Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflachen ist der Ausschluss von stark trennenden
Elementen erforderlich. Stitzkonstruktionen sind deshalb in einer maglichst durchlssigen Bau-
weise auszufihren und dauerhaft zu begriinen. Das heiBt, die Zwischenrdume der Trockenstein-
mavern sind mit dafir geeigneten Pflanzen zu bepflanzen und die Begrinung ist daverhaft zu
erhalten. Jahreszeitliche Schwankungen der Begriinung, z.B. durch Entlaubung, sind zuldssig.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdit der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
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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 Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Erfordemissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsflichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
kinnen vom offentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden missen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2  Die Gemeinde beabsichtigt, die Fldchen des Baugebietes in ihr Eigentum zu bringen und an geeig-
nete Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar. Die infra-
strukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu ver-
sorgen.

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

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungshereiches: 4,05 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 2,88 711%
Offentliche Verkehrsflichen 0,81 20,0%
Offentliche Grinfldchen 0,36 8,9 %

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 19,1 % (ex-
Klusiv Gehwege, Ausldsse, Begleitgrin und Stellpldtze)

10.2.1.4 Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 73

10.2.1.5 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 122
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10.2.1.6 Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: max. 65/ min. 39

10.2.1.7 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,3):
max. 281/min. 168

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserzweckverband Mittleres Schussental, Berg
10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungsverband Schussen-Rotachtal, Berg

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Biberach
10.2.2.5 Mllentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

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

Verkehrsflachen € 1.087.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschliisse € 584.000,-
Gesamf € 1.671.000,-

10.2.2.7 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrge).
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103
10.3.1
10.3.1.1

10.3.1.2

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Wolpertswende beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 01.07.2021) zur
Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorge-
nommenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvor-
lage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 19.07.2021 enthalten):

— FErgdnzung einer Festsetzung zur Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zum Erhalt der Strevobstbdume im Siid-
westen des Plangebietes

— Konkretisierung der MaBnahmen zum Ausgleich fir den Streuobstbestand

— Herausnahme der dffentlichen Grinfldchen im Nordosten und des Retentionsbeckens aus dem
Geltungshereich und hinweisliche Aufnahme des Retentionsheckens

— Neuvordnung der bislang als privat festgesetzten ErschlieBungsstrale als offentliche Verkehrs-
fliiche als FuBweg

— Anpassung und Ergdnzungen von Hinweisen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Wolpertswende beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom 14.09.2021) zur
Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorge-
nommenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvor-
lage der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 18.10.2021 enthalten):

— Aktualisierung des Verweises auf die Baunutzungsverordnung

— Neuordnung als dffentliche Verkehrsfliche der bislang als offentliche Verkehrsfliche als FuBweg
festgesetzten ErschlieBungsstraBe sowie der Wegfall der 32 m? groBen Fliche als Allgemeines
Wohngebiet 2 im siidlichen Anschluss daran

— Aufnahme eines Hinweises zur "20-kV-Leitung"
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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10.3.1.3 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Wolpertswende beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.12.2021) zur
Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorge-
nommenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvor-
lage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 13.12.2021 enthalten):

— FErgdnzung des Hinweises zum Artenschutz

— Frginzung des Hinweises zum Bodenschutz

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— Redakfionelle Anderungen im Plan- und Textteil
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg 2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Darstellung
als "landlicher Raum im engeren
Sinne"

Ausschnitt aus Regionalplan Bo-
densee-Oberschwaben, Karte
"Siedlung"; Ausweisung der Stadt
als Siedlungsbereich; Festlegung
als "Gemeinde mit angemessener
Siedlungsentwicklung"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als Wohnbaufldchen (W) in
Planung und Fléche fir die Land-
wirtschaft

Seite 73 Gemeinde Wolpertswende - Bebauungsplan "Burggasse-Steigicker" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil mit 77 Seiten, Fassung vom 02.12.2021



12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Westen auf den siiddst-
lichen Teil des Plangebietes

Blick von Westen auf den nord-
dstlichen Teil des Plangebietes

Blick von Nordosten auf den
westlichen Teil des Plangebietes;
teilweiser Erhalt des Streuobstbe-
standes in geplanter offentlicher
Griinflache, bei Entfall sind Er-
satzpflanzungen nordlich des
Plangebietes angedacht
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 21.10.2019. Der Beschluss
wurde am 25.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §3 Abs. 1 Nr. 1
gem. § 13b BauGBi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdf § 13 a BauGB
Gelegenheit gegeben, sich ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung zu unterrichten und sich zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am

25.10.2019).

Die dffentlichen Auslegungen fanden in der Zeit vom 03.05.2021 bis 07.06.2021 (Billigungsbe-
schluss vom 19.04.2021; Entwurfsfassung vom 01.03.2021; Bekanntmachung am 23.04.2021)
sowie vom 02.08.2021 bis 03.09.2021 (Billigungsbeschluss vom 19.07.2021; Entwurfsfassung
vom 01.07.2021; Bekanntmachung am 23.07.2021) und vom 02.11.2021 bis 16.11.2021 (Bil-
ligungsbeschluss vom 18.10.2021; Entwurfsfassung vom 14.09.2021; Bekanntmachung am
22.10.2021) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 07.01.2020. unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 20.04.2021 (Entwurfsfassung vom
01.03.2021; Billigungsheschluss vom 19.04.2021) sowie vom 22.07.2021 (Entwurfsfassung
vom 01.07.2021; Billigungsbeschluss vom 19.07.2021) und vom 25.10.2021 (Entwurfsfassung
vom 18.10.2021; Billigungsbeschluss vom 14.09.2021) jeweils zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 13.12.2021 Gber die Entwurfs-
fassung vom 02.12.2021.

Wolpertswende, den .............
(Daniel Steiner, Biirgermeister)

135  Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Burggasse-Steigdcker" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu in der Fassung vom 02.12.2021 dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom
13.12.2021 zu Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.

Wolpertswende, den .............
(Daniel Steiner, Biirgermeister)

13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am ................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan "Burggasse-Steigdicker" und die értlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft ge-
frefen. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wolpertswende, den .............
(Daniel Steiner, Birgermeister)

13.7  Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wolpertswendewurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den nordastlichen Teilbereich des Bebauungsplanes "Burggasse-Steigdcker"
im Wege der Berichtigung angepasst.

Wolpertswende, den .............
(Daniel Steiner, Biirgermeister)
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