= SN

*_Schnajtacker

Fassung 22.12.2021
Sieber Consult GmbH

www.sieberconsult.eu

und die értlichen Bauvorschriften hierzu

Gemeinde Fleischwangen
Bebauungsplan "Bildeschle'




Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen 3
2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichenerkldrung 5
3 Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB § 74 LBO mit Zeichenerkldrung 20
4 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung 25
5 Hinweise und Zeichenerkldrung 26
b Satzung 39
/ Begrindung — Stidtebaulicher Teil 41
8 Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung 57
9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 66
10 Begriindung — Sonstiges 69
11 Begriindung — Auszug aus Gbergeordneten Planungen /2
12 Begriindung — Bilddokumentation /3
13 Verfahrensvermerke 75
Seite 7 Gemeinde Fleischwangen - Bebauungsplan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 77 Seiten, Fassung vom 22.12.2021



Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021
(BGBI. I'S. 2939)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1S.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

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

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357, ber. S.416),
zuletzt gedindert 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 10.08.2021 (BGBI. 1 S.2)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBl. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
5.1233,1250)

Seite 3

Gemeinde Fleischwangen - Bebauungsplan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 77 Seiten, Fassung vom 22.12.2021



19 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.08.2021
(BGBI. 1S.3436)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1
WA

22 GRL....

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Luliissig sind:

—  Wohngebdude

—Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht strende Handwerksbetriebe

Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-

sig waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

—  Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
Ausnahmsweise konnen Elekirotankstellen als einzelne Ladesdulen

im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

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

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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23

24

25

2.6

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ....m . NHN

WH ... m §. NHN

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

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4
Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50%, @berschritten werden, sofern es sich bei der zulefzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollflichig versiegelte Stellplétze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

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

— 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-Gebdudehdhe iiber NHN

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

Maximal zuldssige Wandhohe iber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinfliisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Ausge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wirme,
Elektrizitdt) sowie unfergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Antennen efc.).

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

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die GH . NHN um
1,25 m unterschritten werden.
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28

/e

Sofern bei Gebéuden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schosses die festgesetzte WH . NHN tberschreitet, ist dieses Ge-
schoss gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss beziiglich der
Geschossfldche um mind. 33 % Kleiner auszufiihren. Nicht vollstdn-
dig geschlossene Gebdudeteile (z.B. Terrasseniberdachung, Dach-
vorspriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Ge-
bdudeteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter
geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt), bleiben hiervon unberiicksichtigt.

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

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

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

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den o.g. Vorschriften unabhingig.

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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213

o 1
1 ]
i i
bmime 4
| |
| GA |
| o
Untergeordnete

Nebenanlagen und
Einrichtungen in den
privaten Grundstiicken

E./D../H... Wo

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

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

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

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

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

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht dberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Fléchen fiir Gara-
gen zuldssig. Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt einge-
schrdnkt, bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenze)
wird die Gesamthahe von Gebiuden oder Gebéudeteilen gegen-
iber dem endgiiltigen Geldnde auf 3,50 m beschrdnkt;

— ineinem Bereich von 0,75 m (gemessen ab Fahrbahnrand) zwi-
schen der Gberbaubaren Grundstiickgrenze bzw. der Fldche fir
Garagen und der Verkehrsfliche (Grundstiicksgrenze) sind nur
Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die mit der endgiltigen
Geliindeoberkante abschlieBen (z.B. Zufahrten).

(89 Abs. 1 Nr.4 Bau6B; §812, 14 u. 23 BauhV0; § 1 Abs. 6i.V.m.
Abs. 9 BauNV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimm:
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2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

keine baulichen
Anlagen

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

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

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude (z.B. pro
Reihenhauselement)

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

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

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m Gber Fahrbahnoberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstdmme mit Astansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

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

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

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

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsflche
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.19

2.20

22

222

2.23

5,50

©
)

Installation von
Photovoltaikanlagen

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

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

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

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fir Versorgungsanlagen; hier Abwasserpumpstation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Der Landtag des Landes Baden-Wiirttemberg hat am 6. Oktober
2021 das Gesetz zur Anderung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Wiirttemberg beschlossen. Gem. § 8a Abs. (1) Nr.2 sind Bauherrin-
nen und Bauherren beim Neubau von Gebduden dazu verpflichtet,
auf der fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachfldche eine Photovol-
faikanlage zur Stromerzeugung zu installieren. Diese Pflicht gilt,
wenn beim Neubau von Wohngebduden ab dem 1. Mai 2022 der
Antrag auf Baugenehmigung bei der zustdndigen unteren Baurechts-
behdrde oder im Kenntnisgabeverfahren die vollstiindigen Bauvorla-
gen bei der Gemeinde eingehen. Fir alle vor dem 1. Mai 2022 ein-
gehenden Bauantrdge gilt weiterhin nachfolgende Regelung:

Auf den privaten Grundstiicken sind auf mindestens 30 % der Dach-
fldche von Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu erichten. Die
Vorschrift wird auch erfillt, wenn die Gesamterichtungsfliche im
Sinne der Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
Nebengebduden oder sonstigen baulichen Anlagen auf demselben
Grundstiick sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdudes nachge-
wiesen wird.

(89 Abs. 1 Nr.23b BauGB)
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2.25

2.26

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flichen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist tber die dffentlichen Re-
genwasserkandle dem im Nordosten des Geltungsbereichs geplan-
ten Refentionsbereich zuzufihren. Hier ist es zu speichern, vorzurei-
nigen und gedrosselt dem "Baienbach” zuzuleiten. Auch bei Einbau
einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den
offentlichen Regenwasserkanal zu gewdhrleisten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberfléichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden. Als geeignete Materialien gel-
fen pulverbeschichtete und bleifreie Flaschnerprodukte, da diese
eine gleichrangige oder bessere Umwelthilanz als die traditionellen

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

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriickzuhalten, vorzureinigen und
gedrosselt dem "Baienbach" zuzuleiten. Ein Daverstau ist nicht zu-
lssig. Die Baschungen des Retentionshereiches sind in einem Stei-
gungsverhdltnis von 1:1,5 umzusetzen, um zu verhindern, dass das
Becken in den torfigen Bereich hineinragt. Auf eine Bepflanzung des
Beckens und der Boschungen ist zu verzichten, um einen zu starken
Laubanfall und damit Verstopfungen am AuslaB zu vermeiden. Das
Becken inklusive den Boschungen muss mehrmals jahrlich gemdht
und das Mahdgut entfernt werden.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.28 (Offentliche Grinflche
2.29 (Offentliche Grunfliche

230 Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

231 Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Offentliche Griinfldche als Retentionsbereich, als bauliche Anla-
gen sind ausschlieBlich eine Pumpstation und/oder Trafostation zu-
ldssig

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

Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung, als bauliche An-
lagen sind ausschlieBlich eine Pumpstation und/oder Trafostation
20ldssig

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bemsteinfarbenes bis warmweiBes
Licht (Farbtemperatur Kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit geringem UV-
und Blauanteil aufweisen. Die maximale Lichtpunkthhe betrdgt
4 50 m Gber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % pola-
risiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir

— Stellpldtze und

— Iufahrten 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)

Leitungsrecht zu Gunsten des Eigentiimers des geplanten Grund-
stiicks Nr.24 in Form von unterirdischen Infrastrukturleitungen
(Schmutz- und Regenwasserkandle).

Fine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren baulichen An-
lagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B. Stellpldtze, Nebenanlagen
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mit Punktfundamenten, jedoch keine baulichen Anlagen mit durch-
gngigen Fundamenten, Bodenplatten etc.).

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 1 mit fol-
gendem Inhalt:

Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer  Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Giistezimmer) sind gemdB den Anforderungen
der DIN 4109 - Schallschutzim Hochbau - auszufiihren. Zur Be-
stimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von
einem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpe-
gel an der zur Kreis-Strafe K8028 ndchstgelegenen Gebiiu-
deseite von mindestens 64 dB(A) auszugehen.

Die zur Lisftung der Ruherdume (z.B. Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Giistezimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind auf die
der Kreis-StraBe K 8028 riickwirtigen Gebdudeseite (Osten) zu
orientieren.

Die zur Liftung der Aufenthaltsrdume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gds-
tezimmer) bendtigten Fensterffnungen sind auf die der Kreis-
StraBe K8028 abgewandten Gebdudeseiten (Norden, Osten,
Siiden) zu orientieren.

Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen zugelassen
werden, wenn eine Unferbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausreichend di-
mensionierten, mechanisch unterstiitzten, schallged@mpften
liftungstechnische Anlagen versehen werden, die einen zum
Lwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindest-
luftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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235 ‘
2.36 ‘

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung?2 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer  Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gastezimmer) sind gemdB den Anforderungen
der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren. Zur Be-
stimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von
einem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpe-
gel an der zur Kreis-StraBe K8028 ndchstgelegenen Gebéiu-
deseite von mindestens 61 dB(A) auszugehen.

—  Die zur Lisftung der Ruherdume (z.B. Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind auf die
der Kreis-StraBe K 8028 abgewandten Gebtudeseiten (Norden,
Osten, Siiden) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kannen zugelassen
werden, wenn eine Unferbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausreichend di-
mensionierten, mechanisch unferstiitzten, schallged@mpften
liftungstechnische Anlagen versehen werden, die einen zum
Lwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindest-
luftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. 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)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iiber 15 m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der Verkehrsfliche als Begleit-
flache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Ge-
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% @

hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundsti-
cken und den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der Verkehrsfliche als Begleit-
flache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundsti-
cken und den offentlichen Flichen" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Gber 15 m Hahe,
variabler Standort innerhalb der Gffentlichen Grinflachen; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den
privaten Grundstiicken und den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.
Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung
ZU ersefzen.

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

Ly ptlanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der Gffentlichen Grinfldchen; es sind
ausschlieBlich Geholze aus der Planzliste zu "Pflanzungen in den
privaten Grundstiicken und den offentlichen Fldchen" zu verwenden.
Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung
ZU ersetzen.

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Verkehrsfliche als Begleitfliiche bzw. offentlichen Grinfldiche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den privaten Grundstiicken und den dffentlichen Flichen" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.
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Pflanzungen in den
privaten Grundstiicken
und den offentlichen
Fldchen

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

Pflanzungen:
— Pro 500 m2 (angefangene) Grundstiicksfliche sind mindestens

1 Laubbaum und ein Strauch aus der u. g. Pflanzliste 1 zu pflan-
zen und zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Fiir die Pflanzungen in den privaten Grundstiicken und den f-
fentlichen Grinfldchen sind ausschlieBlich standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste T zu verwenden.

In den Verkehrsfldchen als Begleitflichen kdnnen dariiber hin-
aus aus Grinden des Klimaschutzes auch Baume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste 2 verwendet werden.

Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Striucher zuldis-
sig, die nicht in den v. g. Pflanzlisten festgesetzt sind (z. B. Ro-
senzijchtungen).

Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.1S.2113) genannten.

Fiir die privaten Grundstiicke und dffentlichen Fldchen festgesetzte

Pflanzlisten:

Planzliste 1

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hinge-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Litterpappel Populus tremula
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Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fohl-Weide

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fohl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzliste 2
Biume 1. Wuchsklasse

Rot Ahomn

Silber Ahorn

Lucker Ahom

Rotblihende Rosskastanie
Schmalblttrige Esche
Ginkgo

Amerikanische Gleditschie
Schwarznuss

Tulpenbaum
Amerikanische Amberbaum

Quercus robur
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

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

Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer rubrum

Acer saccharinum

Acer saccharum
Aesculus x camea
Fraxinus angustifolia
Ginkgo biloba

Gleditsia triacanthos
Juglans nigra
Liriodendron tulipifera
Liquidambar styraciflua
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Ahornbldttrige Platane
Kaukasische Fligelnuss
Zen Eiche

Ungarische Eiche
Japanischer Schnurbaum
Silber Linde

Japanische Zelkove

Biume 2. Wuchsklasse

Dreispitz-Ahorn
Franzdsischer Ahorn
Herzbldttrige Erle
Trompetenbaum
Kuchenbaum

Baum Hasel

Manna Esche
Kobushi-Magnolie
Europdiische Hopfenbuche
Speierling

Samthaarige Stinkesche

Striiucher

Julianes Berberitze
Thunbergs Berberitze
Blasenesche
Perlmuttstrauch
Ovalbldttriger Liguster
Pflaumenkirsche
Steinweichsel

Persischer Eisenholzbaum
Sibirische Fiederspiere
Gewdhnlicher Flieder

Platanus acerifolia
Pterocarya fraxinifolia
Quercus cerris

Quercus frainetto
Styphnolobium japonicum
Tilio tomentosa

Lelkova serrata

Acer buergerianum
Acer monspessulanum
Alnus cordata

Catalpa bignonioides
Cercidiphyllum japonicum
Corylus corluna
Fraxinus ornus
Magnolia kobus
Ostrya carpinifolia
Sorbus domestica
Tetradium daniellii

Berberis julianae
Berberis thunbergii
Koelreuteria paniculata
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum ovalifolium
Prunus cerasifera
Prunus mahaleb
Parrotia persica
Sorbaria sorbifolia
Syringa vulgaris

0 O O O O O

o Pflanzung ©
O O O O O O

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Strduchern;
Pflanzung

Die Grundstiicke Nr. 17, 18 und 19 sind nach Osten zur angrenzen-
den Pferdekoppel und die Grundstiicke Nr.1, 2, 3, 4 und 5 nach
Norden zur freien Landschaft hin mit der Pflanzung einer durchge-
henden Laubhecke einzugriinen. In beiden Fllen sind ausschlief-
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Dachbegriinung

lich Arten aus der o.g. Pflanzliste 1 zu verwenden (siehe Pflanz-
liste 1in der Festsetzung "Pflanzungen in den privaten Grundstiicken
und den offentlichen Fldchen").

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Die Flach- und Pultddcher von Hauptgebduden im Geltungsbereich
mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind als Beitrag zum Klima-
schutz sowie als Lebensriume fir Flora und Fauna auf einer Fldche
von mindestens 75 % pro Dachflache mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Dies gilt nicht fir
technische Einrichtungen und Aufbauten bzw. Dachfenster zur Be-
lichtung sowie fiir Dachflachen, die zum Aufenthalt fir Personen die-
nen (z.B. Dachterrassen). Die Dachfldchen sind mit einer heimi-
schen, standortgerechten Gréiser-/Krdutermischung anzuséien oder
mit heimischen, standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu
bepflanzen. Die Machtigkeit der Substratschicht betrdgt mindestens
10cm.

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

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

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

2.45 i' —— 'i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- I "Bildeschle" der Gemeinde Fleischwangen
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdh §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

L]

3.2

33

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen  zum  Bebauungsplan  "Bildeschle" der Gemeinde
Fleischwangen

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dd-
cher (z.B. Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeord-
net sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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

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

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer senk-
rechten Achse verdrehte geneigte Dachflichen mit einheitli-
cher Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie
treffen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der
beiden Dachfldchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame First-
linie dabei fiir die Gesamterscheinung als Satteldach domi-
nant bleibt; so genannte Kriippelwalme sind nicht zuldssig;

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

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

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der
gesamten Grundfldche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
bdudes von dieser Dachform iberdeckt sein. Die Flichen von
Dachiiberstinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden
jedoch die Flichen von

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

— nicht vollstiindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terras-
seniberdachung),

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

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

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teilbaukérpern bestehen,
kdnnen die 0. g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teilbaukdrper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander
verbunden sind.

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fir unterge-
ordnete Bauteile der Ddcher (z.B. Gaupen) bzw. sonstige Neben-
anlagen (z.B. Gerditeschuppen) sowie fir Garagen. Diese sind frei
gestaltbar.

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

34 Dachneigungen fiir Haupt-  In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
gebdude Dachneigungen einzuhalten:
SD: 24 - 45°
WD: 10-32°
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3.6

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Widerkehre und
Lwerchgiebel

Dachautbauten

PD: 10-32°
FD: 0-3°

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
20ldissig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3 © Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Atfika)

s0 weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45 ° von unten nicht sichtbar bleiben.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,50 m

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

—  Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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

3.9

Materialien fir die
Dachdeckung

Farben

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 28°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

—  Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachgeschoss der je-
weiligen Giebelseite: 1,25m (freistehende Bauteile wie Stiit-
zen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden, Gara-
gen und Nebengebduden mit mehr als 100 m* Bruttorauminhalt
ab einer Dachneigung von 20 ° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine efc.) sowie eine vollstindige Begrinung zuldssig.

Die 0.0. Vorschriften zu Materialien gelten auch fir Widerkehre
und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten (Dachgauben) der Déicher
von Hauptgebduden.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von
Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig,
die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)
zum Zeitpunkt der Errichtung blich bzw. erforderlich waren.

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir Dacher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Di-
cher sowie fir Dachflichen, die zum Aufenthalt fir Personen die-
nen (z.B. Dachterrassen).

Die 0.0. Vorschriften zu Farben fir Déicher gelten auch fiir Wider-
kehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten (Dachgauben) der
Dicher von Hauptgebduden.
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Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

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

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

310 Anzahl der Stellpldtze in ~ Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplétze pro Wohnung fir pri-
den privaten Grundstiicken vate Grundstiicke betriigt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

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

L Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-

I rechts; hier Landschaftsschutzgebiet gem. §26 BNatSchG (Alts-
hausen-Fleischwangen-Konigsegg", Nr.4.36.050), innerhalb des
Geltungshereiches liegende Teilfléche.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

42 (i Wasserschutzzone Zone |1l und [1IA des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes "Fleischwangen" (Nr.436.068) im Sinne des § 45
Wassergesetzes Baden-Wirttemberg (WG), innerhalb des Geltungs-
bereiches liegende Teilfldche.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

43 Festgesetzte Uberschwemmungsflichen fiir extreme Hochwas-
serereignisse (HQupen).

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

52

53

54

55

5.6

5.7

5.8
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@ 625.72

Begriinung privater

Grundsticke

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Geplante Boschung (siehe Planzeichnung)

Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1 S.1 LBO missen die nichtiiberbauten Flachen der
bebauten Grundsticke Grinfldchen sein, soweit diese Flichen nicht
fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BaWi sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gar-
ten grundsdtzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schot-
fergdrten sind nicht erlaubt).

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflichen (Freifldichen) soll-ten
daher gartnerisch als unversiegelte Vegetationsfliichen (z.B. Rasen,
Wildblumenbeet, Strducher/Hecken) angelegt werden.
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5.10

5.11

512

Fassadenbegriinung

Klimaschutz

Nachhaltige
Ressourcennutzung

Naturschutz

Es wird empfohlen die AuBenfassaden der Gebdude als Beitrag zum
Klimaschutz sowie als Lebensriume fir Flora und Fauna auf mindes-
fens 10 % der Gebdudewandfldche mit Schling-, Rank- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen.

Dafir sollten maglichst ausschlieBlich Arten aus der folgenden
Pflanzliste verwendet werden:

Efeu Hedera helix
Rundblttriger Baumwiirger Celastrus orbiculare
Gewdhnliche Waldrebe (lematis vitalba
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Echtes GeiBblatt Lonicera caprifolium
Immergrines-GeiBblatt Lonicera henryi
Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
Fiinfbldttriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus fricuspidata
Schlingkndterich Polygonum auberti
Blauregen Wisferia sinensis

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

Es wird empfohlen, Regenwasser maglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflanzen
Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche konnen mit Regenwasser gefillt
werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung sowie
zum Wiischewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfillen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.

Die offentlichen Griinfldchen als Retentionshereich und als Ortsrand-
eingrinung sollten durch geeignete Pflege zu einer Magerwiese mitt-
lerer Standorte [Biotopnummer 33.43] entwickelt werden. Um dieses
Entwicklungsziel zu erreichen, wird eine Ansaat mit einer gebietshei-
mischen Saatgutmischung von mindestens 20 verschiedenen krauti-
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5.14

Vorhandene Geholze

E[[D][D]]DIDE

E[ED][IID[[EDE

gen Pflanzenarten (Einjdhrige, Zweijhrige, Grdser) und eine zwei-
schiirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) mit Abtransport des
Mahdgutes empfohlen. Auf die Ausbringung von Diinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Um das Anlocken von Insekten (und somit eine Reduktion des Nah-
rungsangebotes in den angrenzenden unbeleuchteten Bereichen) zu
vermeiden, sind zudem nach unten gerichtete, insektenfreundliche
Beleuchtungskarper (keine Lampen mit Wellenldngen unter 540nm
(Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur
> 2700K) zu verwenden.

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

Bei der Pflanzung von Béumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bédume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldriumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume
nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich zu schilt-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftshauschutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfld-
chen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage
von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von Biu-
men, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" durch-
gefihrt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet gem. § 26 BNatSchG ("Altshau-
sen-Fleischwangen-Kanigsegg", Nr.4.36.050), auBerhalb des Gel-
tungshereiches (siehe Planzeichnung).

Seite 28

Gemeinde Fleischwangen - Bebauungsplan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 77 Seiten, Fassung vom 22.12.2021



515 TR

E[[D][D]]DIDE

5.16 ()

517  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

5.18

519  Standorte fiir die
StraBenbeleuchtung

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier geschiitztes Biotop gem. §30 BNatSchG ("Feldgehdlz

westlich Fleischwangen", Nr.1-8122-436-0187), auBerhalb des
Geltungshereiches (siehe Planzeichnung).

Wasserschutzzone Zone Il und IlIA des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes "Fleischwangen" (Nr.436.068) im Sinne des §45
Wassergesetzes Baden-Wirttemberg (WG), auBerhalb des Geltungs-
bereiches (siehe Planzeichnung).

Bei der Pflanzung von Obsthdumen sollten Hochstdmme in regional-
typischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind besonders
20 empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir Pflan-
zenschutz gegen Feuerbrand als gering anfdllig bzw. relativ wider-
standsfdhig gelten, sind mit einem Stern markiert):

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

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

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Flache ist eine uneingeschrankfe Sicht
jeweils zwischen 0,80 m und 2,50 m Gber Fahrbahnoberkante zu ge-
wahrleisten (siehe Planzeichnung).

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Verka-
belung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind. Die
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521

522

Grundwasserdichte Un-
tergeschosse

Uberflutungsschutz

Archdologische
Denkmalpflege

Gemeinde Fleischwangen behdlt sich die Auswahl der hierfir gesig-
nefen Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Aufgrund des anstehenden Grund- bzw. Schichtenwasser in bestimm-
fen Teilbereichen ist innerhalb des Baugebietes mit einem Verndssen
des Arbeitsraumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem
grundwasserdichten Untergeschoss ausgefihrt werden.

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

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, etc.) zu wild
abflieBenden Oberfliichenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebtuden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren
sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere
ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, Lichthdfe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch liegen, doss
kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbesserung des Uber-
flutung-Schutzes sind auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei
der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von kri-
fischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregungen gelten insbeson-
dere fir die Tiefgaragenzufahrt und fir Grundstiicke in oder unterhalb
von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb von Dachrinnen
sind potenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kdnnen Gberlau-
fen.

Die Verkehrsflchen sind so angelegt, dass Starkregenabflisse Gber
die Fahrbahnoberflichen in Richtung Retentionsbecken abgeleitet
werden konnen.

Der norddstliche Bereich des berplanten Gebietes betrifft das Nie-
dermoorgebiet des Fleischwanger Rieds. Konkret aus diesem Bereich
sind bisher keine Funde Uberliefert, aus Mooren und von Moorrand-
lagen kennen wir jedoch Reste prahistorischer Siedlungen. Es kann
somit nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der BaumaBnah-
men fir die ErschlieBung sowie beim Bau der geplanten Gebdude
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5.24

Bergbau

Geotechnik

Bodendenkmale betroffen sind, die auch - wenn Sie derzeit noch
nicht bekannt sind - durch §2 des DSchG unter Schutz stehen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege, Fachbereich Feuchthodenarchio-
logie, ist daher wahrend der im Rahmen des Bauvorhabens geplan-
ten Bodeneingriffe (ErschlieBung und Einzelbauvorhaben) als archd-
ologische Baubegleitung hinzuzuziehen. Das Landesamt fir Denk-
malpflege, Fachbereich Feuchtbodenarchdologie, ist spatestens zwei
Wochen vor Beginn der Erdarbeiten diesbeziiglich zu kontaktieren.
Ansprechpartner sind: Dr. Julia Goldhammer oder Dr. Richard Vogt,
Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprdsidium Stuttgart, Re-
ferat 84.1 / Fachgebiet Feuchtbodenarchdologie, Fischersteig 9,
78343  Gaienhofen-Hemmenhofen, Tel.:07735/93777-0, ju-
lia.goldhammer@rps.bwl.de oder richard.vogt@rps.bwl.de.

Ferner wird auf § 20 Denkmalschutzgesetz verwiesen, nach dem et-
waige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, Pfahle, Mauerreste, Me-
fallgegenstinde, Graber, auffillige Bodenverfdrbungen) umgehend
dem Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Gemeinde zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden
20 belassen sind. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu
rechnen und Zeit zur Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der unbefristet und rechtskrftig
beste-henden Berghauberechtigung "Fronhofen VII", die zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen berechtigt.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungshereich von Sedimenten der KiBlegg-
Subformation. Im norddstlichen Randbereich treten zudem Nieder-
moorablagerungen auf.

Mit einem Kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes im Bereich der Niedermoorablagerungen ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile konnen zu zusitzlichen
bautechnischen Erschwernissen fishren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sin.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
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Bodenschutz

schluffigen Verwitterungshodens im Bereich der KiBlegg-Subforma-
fion ist zu rechnen.

In Anbetracht der GréBe des Plangebiefs wird davon ausgegangen,
dass eine ingenieurgeologische Ubersichtshegutachtung durch ein
privates Ingenieurbiro durchgefihrt wurde/wird. Darin sollten die
generellen Baugrundverhdltnisse untersucht sowie allgemeine Emp-
fehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden. Fer-
ner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener
Baugrundgutachten gemdB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 be-
schrieben werden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in
dem Flyer "Bodenschutz beim Bauen" des Bau- und Umweltamtes,
Landratsamt Ravenshurg.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial"), DIN18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten") und DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfishrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzu-
halten.

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. Zu
Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden abzu-
schigben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten ohne
Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Bodenhori-
zonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrundmate-
rial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu tren-
nen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit tiefwurzelnden
Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden mdglichst entspre-
chend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederherstellung von
Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes
Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend den gesetzlichen
Regelungen zu verwerfen oder zu entsorgen. Uberschiissiger Boden
sollte einer sinnvollen mdglichst hochwertigen Verwertung zugefihrt
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Grundwasserschutz

werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flchen, Gartenbau. Ei-
ner Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist grundsdtzlich Vorrang
einzurdumen (dies ist friihzeitig in Planung zu beriicksichtigen).

Baden auf nicht iberbauten Fldchen sind mdglichst vor Beeintréchti-
gungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung) zu
schiitzen, ggf. eingetretene Beeintrdchtigungen zu beseitigen. Ggf.
eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der Bauar-
beifen zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit
tiefwurzelnden Pflanzen. Kiinftige Griin- und Retentionsflachen sind
wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintriichtigungen wie Verdich-
tungen durch Uberfahren oder Misshrauch als Lagerfldche durch Aus-
weisung und Abtrennung als Tabuflachen zu schiitzen. Baustoffe,
Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass Stoffeintrige
bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

Lur Verringerung der ibermdBigen Versiegelung der Baugrundstiicke
soll auf groBfldchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen verzichtet
werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Téitigkeiten, wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungs-
arbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. zu ver-
zichten (§ 55 WHG). Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstrukti-
ven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.

Grundwasserbenutzungen bediirfen in der Regel einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis gem. §88, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen An-
tragsunterlagen missen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fihigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein
Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Was-
serbehdrde erhdltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutagefordern und Zu-
fageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann
grundsiitzlich nur voribergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehorde des
Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehdrde
frifft die erforderlichen Anordnungen.
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5.28

5.29

5.30

5.31

Grundwasser und
Drainagen

Kellerentwdsserung und
Riickstausicherung

Hydrologie

(Schichtwasser)

Energieeinsparung

Stationdre Gerdte

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

Gegebenenfalls konnen Untergeschosse wegen der Hohenlage des
Schmutzwasserkanals nicht im Freispiegel entwissert werden. Keller-
geschosse sind mittels Druckentwdsserung (Pumpe) zu entwdssern.
Entwiisserungspunkte unterhalb der Riickstauebene sind regelmaBig
iber eine normgerechte Riickstausicherung an den dffentlichen
Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Im Allgemeinen ist mit Quellaustritten (lokales Schichtwasser) zu
rechnen. Es wird empfohlen das ggfs. vorhandene Schichtwasser
durch besondere Vorkehrungen von der Bebauung fernzuhalten, z.B.
durch die Errichtung von Drainagewdnden vor der Bebauung oder die
Ausfishrung des Kellers als "weiBe Wanne".

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Weirme- und Klteerzeugung in
Gebtuden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende Energiesparmainahmen werden von der
Gemeinde Fleischwangen ausdriicklich empfohlen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der "Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Gerditen (Klimage-
rite, Kihlgerdte, Luftungsgerdte, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)" der Bund-/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz (LAI) zu beachten. Der Leitfaden ist unter folgendem
link  abrufbar:  https://www.lai-immissionsschutz.de/Aktuel-
les.htm|?news!|D =93

Dabei sind die MaBgaben der TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Ldrm) zu beachten. Es wird empfohlen, dass an den
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533

Spielplatz

Brandschutz

ndchstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspe-
gel von tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies
kann vor allem durch eine schalltechnisch ginstige Aufstellung oder
Schallddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden.

GemdB § 9 Abs. 2 Landeshauordnung (LBO) ist bei der Errichtung von
Gebduden mit mehr als drei Wohnungen, die jeweils mindestens zwei
Aufenthaltsrdume haben, auf dem Baugrundstiick oder in unmittel-
barer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen dau-
erhafte Nutzung fiir diesen Zweck dffentlich-rechtlich gesichert sein
muss, ein ausreichend groBer Spielplatz fiir Kleinkinder anzulegen.
Die Art, GroBe und Ausstattung der Kinderspielpldtze bestimmt sich
nach der Zahl und GroBe der Wohnungen auf dem Grundstiick.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fir Ret-
tungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils aktuellen

Fassung (VwV Feuerwehrfliichen) i.V.m. §15 Landeshauordnung
(LBO).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. §2 Abs.5 Ausfihrungsverordnung
zur Landeshavordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen.
Sie bieten bei Brandeinsitzen gegeniiber den Unterflurhydranten
einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deutlich
bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m nicht
berschreiten.

Gewerbebetriebe, die aufgrund der Brandlasten die Loschwasserver-
sorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iberschreiten, sollten
fir den Objektschutz selbststindig genigend Loschwasser (z.B. Zis-
ferne) vorhalten.

Die Feuerwehr Fleischwangen verfiigt iiber kein eigenes Hubreftungs-
fahrzeug. Auch die Stiitzpunktwehr Altshausen kann - aufgrund einer
Fahrizeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahrzeug
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir Men-
schenreftungsmaBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
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Ergdnzende Hinweise

Nennrettungshdhe von 8 m bis 12 m nur bedingt fir wirksame Losch-
und Rettungsarbeiten iSd. § 15 LBO geeignet sind, bestehen fiir den
Bereich des obigen Bebauungsplanes grundsitzliche Bedenken ge-
geniber Aufenthaltsrdumen, die eine Rettungshdhe > 8 m aufwei-
sen. In solchen Fillen muss ein zweiter baulicher Rettungsweg her-
gestellt werden, der den Anforderungen der DIN 18065 (notwendige
Treppen) entspricht.

Aufgrund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umgebung
kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausgegangen
werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im Rahmen
der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren (z.B.
Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Re-
gierungsprésidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichti-
gen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverin-
dert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Doku-
mentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Verunreini-
gungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfarbungen
des Bodens, auffélliger Geruch 0.d.), ist das zustandige Landratsamt
unverziiglich zu benachrichtigen.

Die Abstandsvorschriften zu Friedhdfen gemdB dem Bestattungsge-
setz Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behilt sich die Gemeinde Fleischwangen
vor, die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der offent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Fleischwangen
behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) eingebracht.
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5.35

Plangenauigkeit

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

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flachen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schiichte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen ist
mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktorengerdusche,
Kuhglocken etc.) zu rechnen. Zudem ist aufgrund der benachbarten
Gewerbebetriebe dstlich des Plangebietes mit Immissionen wahrend
der Arbeiten zu rechnen.

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

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber
die zuldssige Grundfliche festgesetzt ist, sollte fiir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhuser, Kettenhduser
etc.) die max. Ausschdpfung der Grundfldche fiir die einzelnen Grund-
stiicke durch privatrechtliche Regelungen frishzeitig vereinbart wer-
den.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patent-
amt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und
Richtlinien konnen bei der Gemeinde Fleischwangen, RathausstraBe
19, 88373 Fleischwangen eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, unter-
schiedliche ~ GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde
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Fleischwangen noch die Planungsbiiros bernehmen hierfiir die Ge-

wahr.
536 Lesharkeit der Plan- Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden dbereinander liegende Li-
zeichnung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorgeschla-

gene Grundstiicksgrenze). Die Fliche "keine baulichen Anlagen" ist
aus diesem Grund nicht bis an die Baugrenze herangeriickt, ist aber
ab hier einzuhalten (15 m Anbauverbotszone).
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6 Satzung

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. I S. 2939), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landeshauordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802), sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedindert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Fleischwangen den Bebauungs-
plan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am .....ccveeenecoc beschlos-
sen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Bildeschle" und der Grtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 22.12.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Bildeschle" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und
dem Textteil vom 22.12.2021. Dem Bebauungsplan und den Grtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jewei-
lige Begriindung vom 22.12.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den aufgrund von §74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zv 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

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

—2ur Dachneigung

— 7 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zu Widerkehren und Zwerchgiebeln

— Dachaufbauten

— 20 Materialien fiir die Dachdeckung
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— zu Farben
— zur Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Bildeschle" der Gemeinde Fleischwangen und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Bildeschle" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Timo Egger, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111
7.1.1.2

7113

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

1213

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Fleischwangen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevélkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen der Ge-
meinde konkrete und dringliche Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor.

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 "Bildeschle" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund des Bebauungsplanes "Bildeschle" 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).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich dstlich der KreisstraBe 8028 ("KapellenstraBe") sowie
nordlich des Kindergartens und der Grundschule. Weiterhin grenzt das Plangebiet an den Friedhof
an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 302 (Teilfldche),
302/3 (Teilflache), 311, 313 (Teilfliche), 316 (Teilfldche), 316/6 und 323 (Teilfldche).

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Hiigelland geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden. Die Fldche wird landwirtschaftlich genutzt.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist nach Westen hin eine leichte Steigung
auf. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke sind unproblematisch.

Seite 41

Gemeinde Fleischwangen - Bebauungsplan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 77 Seiten, Fassung vom 22.12.2021



122
1221

123
71231

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der Gberwiegend ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wa-
ren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Gemeinde Fleischwangen fiir Familien als attraktiv gilt. Es
ziehen deutlich mehr Menschen nach Fleischwangen als die Menschen die Gemeinde verlassen. Ein
deutliches Wachstum ist somit vorhanden und ein weiteres Wachstum wird derzeit erwartet. So
wird die Anzahl der Einwohner im Landkreis Ravensburg von 283.264 im Jahr 2017 bis 2035 aut
ca.293.000 Einwohner steigen (Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2035 des Statistischen Landes-
amts Baden-Wirttemberg). Zudem wird sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe auch in der Ge-
meinde Fleischwangen weiter verringemn; die durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt
wird in Baden-Wirttemberg von 2,09 im Jahr 2019 auf voraussichtlich 2,00 im Jahr 2040 zu-
rickgehen (gem. Daten 2020 des Statistischen Bundesamtes (Destatis)). Ebenso sind steigende
Raumanspriiche der Wohnbevdlkerung zu verzeichnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes ist es der Gemeinde nicht méglich, 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 konnten. Zudem ist die letzte
Wohngebietsausweisung in diesem Ortsteil bereits 10 Jahre her und vollstiindig umgesetzt.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordermis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

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

— 2311 Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an
den dffentlichen Nahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das dberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.

- 2312 Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsginstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fliichen hinzuwirken.

- 319 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-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
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mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

"Raumkatego-
rien”
7.2.3.2  Fiir den tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

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

—223(1) Regionale Entwicklungsachse  MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravens-
2.2.3(2) burg-Wangeni.A.-Isnyi.A.-(Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den
[Strukturkarte  Siedlungsbereichen MeBkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Wein-

garten, Wangen i.A-lsny i.A. im Zuge der Landes-StraBen195; 1212,
1201, L201b, 1288, B32, B12.

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde als Gemeinde im landlichen Bereich mit angemes-

"Siedlung" ~ sener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgliche Wan-
derungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fiir die kommunale Infrastruktur gesi-

chert werden.
7.2.3.3  Firden Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsiitze sowie
nachrichtlich ibernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben —

Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) als Ziele

und Grundsitze im Rahmen der Abwdgung zu bericksichtigen:

—240(1) 2 Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsfldchen, Flichenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.
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—241()6  Lur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue Wohnbaufldchen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsumen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-

zuhalten: (...)

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.S.
Oberzentrum 90 -
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

—250(6)1 Fiir die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sichergestellt werden. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

7.2.3.4  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, Brachflachen 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
Fldchen in der GroBenordnung von ca. 2,46 ha. Die betroffenen Landwirte verlieren entsprechend
Flchen fir die Herstellung landwirtschaftlicher Produkte.

Lur Gewdhrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum des Ortes Fleischwangen ist
eine Erweiterung des dortigen Wohnraum-Angebotes erforderlich. Eine Weiterentwicklung der ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modemisierung, Revitalisierung, Flichenre-
cycling und Nachverdichtung zur Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumes ist hierbei nicht im
erforderlichen Umfang madglich. Die tberplanten Fldchen werden von der Gemeinde erworben,
wodurch gesichert werden kann, dass das Entwicklungspotenzial dieser Fldchenentwicklung schnell
greifen kann. Die Gemeinde hat in diesem Zusummenhang andere bereits im wirksamen Fldchen-
nutzungsplan dargestellten und noch nicht umgesetzten Flachen betrachtet. Diese sind momentan
aber nicht verfigbar. Insofern stellt der gewdhlte Standort eine den Anforderungen gerechte Fliche
dar, um den fiir eine angemessene Entwicklung des Ortes Fleischwangen erforderlichen Wohnraum
zur Verfiigung zu stellen.

7.2.3.5  GemdB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat die Gemeinde Fleischwangen zukiinftig
bei der Ausweisung von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i.e.S.
eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Da momentan noch
keine verbindlichen Berechnungsgrundlagen vorliegen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte
nicht sichergestellt werden. GemdB dem stddtebaulichen Entwurfskonzept sind 18 Grundstiicke fir
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123.6

1237

1238

Einzelhduser (max. 3 Wohneinheiten), 4 Grundstiicke fir Doppelhduser (max. 2 Wohneinheiten
pro Doppelhaushilfte) sowie insgesamt 2 Mehrfamilienhduser (max. 8 Wohneinheiten) maglich.

Bei einer Realisierung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten (82 Wohneinheiten) und bei einer
Belegungsdichte von 2,09 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019;
Belegungsdichte fir Fleischwangen) ergibt sich eine Bruttowohndichte von 69,67 Einwohner je
Hektar. Damit wiren die gestellten Anforderungen gemdlB dem Regionalplan Bodensee-Ober-
schwaben deutlich Gbertroffen. Sollte die maximale Anzahl an Wohneinheiten auf manchen Grund-
stiicken nicht erreicht werden, ergibt sich dennoch fiir diesen Bereich eine zukunftsfihige und ver-
frdgliche Bruttowohndichte am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Fleischwangen. Selbst bei
einer nicht zu erwartenden Realisierung der minimalen Anzahl an Wohneinheiten (40) ist durch
eine Bruttowohndichte von 49,28 Einwohner je Hektar der vorgegebene Wert des Regionalplans
Bodensee-Oberschwaben eingehalten.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-Pfullen-
dorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangeni.A.-Isnyi.A.-(Kempten) des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben. Dariiber hinaus ist die Gemeinde Fleischwangen im Regionalplan als Gemeinde im
landlichen Bereich mit angemessener Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Die Ziele des Regional-
planes fordern ausdricklich die Sicherung eines quantitativ und qualitativ ausreichenden Woh-
nungsangebotes in diesem Bereich, wenngleich dieses Ziel von der Verbindlichkeit ausgenommen
wurde. Die Planung stimmt mit diesen Zielen des Regionalplanes dberein. Die Planung steht somit
in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes Bo-
densee-Oberschwaben.

Die Gemeinde Fleischwangen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die iber-
planten Flachen werden hierin als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Da die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fld-
chennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Der Landschaftsplan des GVV Altshausen vom 30.03.2006 stellt fiir den Gberplanten Bereich die
Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes "Althausen-Laubbach-Fleischwangen” (vgl. Zif-
fern8.2.1.3 und 8.2.2.2) als auch die Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahme zur "Extensivie-
rung von Grinlandflichen" durch reduzierte Dingung und Mahd dar. Fiir das Landschaftsschutz-
gebiet lduft momentan das Verfahren zur Neufassung mit dem neuen Namen "Altshausen —
Fleischwangen — Kdnigsegg". Der bisherige Stand der Neuabgrenzung sieht vor, den Gberplanten
Bereich génzlich aus der kiinftigen Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes herauszunehmen.
Beeintrdchtigungen kdnnen demnach ausgeschlossen werden. Die Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahme zur "Extensivierung von Griinlandfldchen" ist auf den im Plangebiet und angrenzend
vorkommenden Ackerfldchen auch unabhingig von der Planung nicht mdglich.
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Lu einer sehr friihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativstand-
orte fir die Ausweisung von Wohnbaufldchen innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und ab-
gewogen. Als Baufliche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, auf Grund seiner Nihe zum
Ortskern, da er eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie vorhandene Er-
schlieBungsvorgaben aufweist. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die
Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstdndig ausrdumen. Das
Ausmab der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet
vereinbar.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldichen, preis-
ginstigen Wohnraum, fir die ortsanséissige Bevdlkerung zu schaffen. Fiir die Umsetzung der Pla-
nung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen (freistehendes Einfamili-
enhaus, Doppelhaus, Mehrfamilienhaus) verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll in fle-
xibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, beriicksichtigt. Dabei wird
auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumshildung weiter
Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung getragen (gem.
&1 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen bzw. die landschaftlich und stidtebaulich
hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschopft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Flchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist. Es liegen der Gemeinde mehr als 40 Bauplatzan-
fragen vor. Die Zahl der Bewerber Gberschreitet bei weitem die Anzahl der aktuell sowie auch in
Lukunft verfiigbaren Baugrundstiicke.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Bildeschle" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfah-
ren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— die zuldssige Grundflache liegt bei rd. 5.287 m? Gberbaubarer Grundfldche 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 Flachen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fir 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.

Stidtebauliche Entwurfsalternativen

Fiir die Ausarbeitung des Stidtebaulichen Entwurs fiir das Plangebiet "Bildeschle" wurden dessen
Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Ent-
wurfin 3 Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedirfnisse, Ortsbild,
Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stidtebauliche
Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgrBen und die Schaf-
fung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt.

Die Alternative vom 14.10.2020 sieht 21 Einzelhéuser und 4 Doppelhduser mit einer durchschnitt-
lichen GrundstiicksgraBe von 601 m2 sowie 2 Mehrfamilienhéuser vor. Die ErschlieBung der Grund-
stiicke ist ber eine RingstraBe geplant, welche an zwei Stellen in die "KapellenstraBe" einmiindet.
Im Baugebiet sind entlang der StraBe vereinzelt Stellpldtze vorgesehen. Ein FuB- und Radweg ist
im Nordosten des Plangebietes eingezeichnet. Griinfliichen samt Gehdlzstrukturen dienen der Ein-
und Durchgriinung. Eine mdgliche Erweiterung der Turnhalle und des Parkplatzes st im Siiden der
Planung dargestellt.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen Griin-
den nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Wirmeddmmfahigkeit der Bauteile (inshesondere von Glas)
zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energieginsparung bzw. Warmegewinnung zu
Heizzwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die
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Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung
des Gebdudes relativ unabhingig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebiu-
den oder Gebudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Bei der Alternative vom 16.04.2021 werden die ndrdlichen sowie die norddstlichen Grundsticke
2ur Beriicksichtigung des Landschaftsschutzgebietes etwas angepasst in ihrer Ausrichtung und
GroBe. Ebenso wird hierdurch die Retentionsfldche geringfugig verdndert. Die mdgliche Erweiterung
der Turnhalle und des Parkplatzes im Siiden ist nun nicht mehr Teil des Geltungshereiches.

Bei der Alternative vom 08.07.2021 wird die Retentionsfliche nochmals angepasst und etwas
nach Westen verschoben, somit entfallen in diesem Bereich 3 Grundstiicke fur Einzelhduser.

Der Gemeinderat hat sich letztendlich fiir diese Alternative entschieden, die nun als Grundlage fir
den Bebauungsplan dient.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

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

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Be-
reich ist aufgrund seiner ErschlieBungssituation und Grundstiicksbemessung nur bedingt ge-
eignet, solche Einrichtungen aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nut-
zungskonflikte aufgrund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer
loshar.

—  Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der iberplanten Flchen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Infegration in die stddtebauliche Gesamtsituation am
Ortsrand der Gemeinde sind die Griinde hierfir.

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

Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen ergibt einen mdglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,25 bis 0,40 befindet sich im Rahmen derim § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der anschlieBenden Bebauung und
stellen eine fir die ldndliche Umgebung angepasste Festsetzung dar.

— Diein der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Mdglichkeit von
50% ist fiir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Poten-
zial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstinden unterirdische Anlagen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfld-
che fiir bauliche Anlagen durch nicht vollflichig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig
versiegelte Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere 50% zu Gberschreifen,
wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den dffentlichen
Bereichen fern zu halten. Inshesondere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen
ermdglicht, welche durch Autnahme der notwendigen Stellpldtze die umliegenden StraBen und
ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbundenen Immissionen
entlastet. DarGber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert wer-
den. Die Kappungs-Grenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmaglichkeiten
nicht tangiert.

—  Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die
Vorgabe der Gebdudehdhe wenig aussagefiihig, da Gebdude auf Grund der Topografie mit
teilweise belichtbaren Untergeschossen und ausbaubaren Dachgeschossen errichtet werden
kénnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen ber NHN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebdudeprofilen.
Die gewihlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden
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(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundriss-
gestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdude-
hdhe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebéude mit relativ flacher Dachneigung werden
durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielba-
ren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt.
Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich
des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maxima-
len Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnitt-
punkfen auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe
von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen
wird.

— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen wird unterschieden zwischen Haupt-

gebduden mit Terrassengeschoss, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebiiu-
den mit Pultdach und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw.
Walmdach und Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hdchstzuldssigen
Punkte eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit Terrassen-
geschoss (A) bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hochstzuldssigen
Punkte aufgrund festgesetzter Einschrinkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier
daher ein Schema dargestellt.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach 5
‘ —‘I Fastsefzung Firsthohe i NN

L tolidup et LN @ 0000 e «L —————- Firsthohe Pulldach
777777777777777777777 firsthohe Termussengeschoss muamal festgesofzie

Termssengeschoss mindeslens 33 % maximal festgeseizle Firsthohe 0. NN - 1,25m

3. Geschoss muamal 66 % Fliache ohne
- Firsthohe 0. NN - 1,25 m == Festsafzung Wandhohe o. NN
uberdachle Flache baw. | Uberdachung PR T

Festsetzung Wandhohe o. NN

2. Geschoss
2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

7.2.6.4  Diefestgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1-4) umgesetzt werden. Die bei Typ 5

12,65

festgesetzte offene Bauweise kann alternativ als Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppe umgesetzt
werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnkt die Lngenentwicklung von Baukdr-
pern auf max. 50 m. Diese Vorgabe stellt eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug
auf die allgemeine stddtebauliche Struktur vertrdglichen BaukdrpergroBe dar. Die Eignung zur Be-
bauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils fest-
gesetzten Bauweise von den Interessenten gepriift werden.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mégliche
GriBe der Gebdude aufgrund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
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Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebtude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jewei-
ligen Grundstiicke eine mglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen. Durch
die tberbaubaren Grundstiicksflichen wird der Abstand zu der KreisstraBe 8028 ("Kapellenstrafe")
verbindlich geregelt, so dass mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben. Weiterhin ist
die Baugrenze im Bereich des Friedhofs abgeriickt, um einen Pietdtsabstand zu wahren. In diesen
Bereichen ist iberwiegend Begleitgriin eingeplant.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen verbindlich geregelt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Aufgrund der Kleinraumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
zu den naturnahen Raumen, sowie des dorflichen Charakters des Orfsteiles wiire bei einer zu star-
ken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind aufgrund der o.g.
Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufwei-
sen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungssituation. Die vorgenommenen Einschriin-
kungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken
Versiegelung der Freiflichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Der Landtag des Landes Baden-Wiirttemberg hat am 06.10.2021 das Gesetz zur Anderung des
Klimaschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg beschlossen. Gem. § 8a Abs. 1 Nr.2 sind Bauherrinnen
und Bauherren beim Neubau von Gebduden dazu verpflichtet, auf der fir eine Solarmutzung ge-
eigneten Dachfldche eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren. Diese Plicht gilt,
wenn beim Neubau von Wohngebuden ab dem 01.05.2022 der Antrag auf Baugenehmigung bei
der zustdndigen unteren Baurechtshehdrde oder im Kenntnisgabeverfahren die vollstindigen Bau-
vorlagen bei der Gemeinde eingehen. Fiir alle vor dem 01.05.2022 eingehenden Bauantrdge gilt
folgendes:

Auf den privaten Grundstiicken sollen Photovoltaikanlagen auf den Dachflichen der Gebdude oder
auf anderen geeigneten Fldchen baulicher Anlagen errichtet werden. Durch die getroffene Festset-
zung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf mindestens 30 % der Dachfldchen soll eine ver-
stindliche und nachvollziehbare MaBeinheit fir die zukiinftigen Bauherren geschaffen werden.
Durch die Festsetzung soll die Nutzung regenerativer Energien in dem Baugebiet planungsrechtlich
und verbindlich gesichert werden. Die Gemeinde sieht es als ihre stidtebauliche Aufgabe an, durch
ihre Bauleitplanung eine nachhaltige Ortsentwicklung voranzutreiben und den Klimaschutz zur Be-
wahrung gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhdltnisse auch fiir zukiinftige Generationen vo-
ranzutreiben. Dem Klimaschutz kommt dariiber hinaus unter Beriicksichtigung der Planungsleitlinie
des § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB eine besondere Gewichtung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu.
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Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

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

Das Absetzen von Einfriedungen um 75 cm dient dazu, ein geordnetes Ortshild zu sichem, da eine
gewisse Entzerrung von Verkehrsfldchen und Baugrundstiicken erfolgt sowie zur Vermeidung nach-
barschaftlicher Konflikte. Der Abstand der Stitzkonstruktion wirkt als gestalterische Element auf
das Ortshild ein. Der Eingriff in das Eigentumsrecht der Eigentiimer ist hier gegen das geordnete
Ortshild und die Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte abzuwdgen. Da es sich bei einem Strei-
fen von 75cm um einen geringen Eingriff in Eigentumsrechte handelt, ist die Vermeidung von
Konflikten und das geordnete Ortshild, sowie die Entzerrung von Verkehrsfldchen und Baugrund-
stiicken hier hoher zu gewichten.

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes auf dem geplanten Grundstiick Nr. 23b erfolgt zur Herstel-
lung und anschlieBenden Sicherstellung der Zugdnglichkeit der Schmutz- und Regenwasserkandle
fir Wartungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte st hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) bzw. der Flichen fir Garagen und der Flachen fir Ne-
benanlagen vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschichte keine
Bebauung maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsicht-
lich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im norddstlichen Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Die Trafostation
kann zu Zwecken der Wartung direkt von der offentlichen Fliche aus angefahren werden. Im nord-
dstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wird die vorhandene Trafostation durch eine entspre-
chende Festsetzung als Versorgungsflache gesichert. Im Falle einer Verlegung kénnte auf der
Grundlage des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine solche Nebenanlage auch
an anderer Stelle in der Ausnahme zugelassen werden, auch wenn im Bebauungsplan eine beson-
dere Fldche hierfiir festgesetzt ist.
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Weiterhin ist im norddstlichen Bereich des Plangebietes eine Pumpstation eingeplant. Diese kann
ebenfalls zu Zwecken der Wartung direkt von der Gffentlichen Fldche aus angefahren werden. Die
Pumpstation wird ebenfalls durch eine entsprechende Festsetzung als Versorgungfliche gesichert.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des tberplanten 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 (Schule, Kindergarten,
Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist ber die Einmindungen in die KreisstraBe 8028 ("Kapellen-
straBe") ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
"Fleischwangen Kirche" gegeben.

Ein Fahrrad- und FuBweg ist im Nordosten des Geltungsbereiches eingeplant.

Im Einmiindungshereich in die "KapellenstraBe" ist die Verkehrssicherheit durch Festsetzung von
Sichtflachen gemdB RAL (Richtlinien fir die Anlage von LandstraBien, 2012, Bild 41), sowie Zu-
fahrtsverbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet. Die bestehende Kapelle des Friedhofs befindet
sich jedoch innerhalb einer der Sichtfldchen, eine Geschwindigkeitsreduzierung im Einmindungs-
bereich auBerhalb des Bebauungsplan-Verfahrens muss gepriift werden.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber eine RingstraBe mit zwei Anschlijssen an die
"KapellenstraBe". Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen
der Wohnumfeldgestaltung sowie der Schaffung von Stellpldtzen fir den angrenzenden Friedhof.
Neben der Nutzung als Stellpltze sind sie als Stauraum fiir den Winterdienst vorgesehen. Sie
werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu befahren.

Hohenpunkte im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen sind als Hinweis fir die Bauherren
eingearbeitet. Abweichungen von dieser Hohenlage sind jedoch im Rahmen der Ausfihrung der
StraBe maglich.

Der erforderliche Mindestabstand der maglichen Gebdude sowie sonstiger baulicher Anlagen zur
KreisstraBe 8028 von 15,00 m ist gewahrt. Dies wird Gber die Festsetzung von Fldchen ohne bau-
liche Anlagen gewdhrleistet.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz
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7.2.9.1  Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der KreisstraBe K 8028 ein. Im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung der Sieber Consult GmbH (Bericht-Nr. 19-347/a vom
03.05.2021) wurden die Verkehrslarmimmissionen ermittelt und bewertet.

Die Berechnungen wurden fir die AuBenwohnbereiche (rel. Hohe: 1,80 m), das Erdgeschoss (rel.
Hohe: 3,50 m) und 1. Obergeschoss (rel. Hohe: 6,30 m) durchgefihrt.

Die Ergebnisse zeigen, dass die hdchsten Beurteilungspegel im 1. Obergeschoss zu erwarten sind.
Der Orientierungswert tags von 55 dB(A) wird bis zu einem Abstand von etwa 33 m zur Fahrbahn-
mitte der KreisstraBe Gberschritten. Im Gberbaubaren Bereich auBerhalb des Anbauverbotes zur
KreisstraBe von 15m wird der Orientierungswert um bis zu 4 dB Gberschritten. Der Orientierungs-
wert von 45 dB(A) nachts wird bis zu einem Abstand von etwa 40 m zur Fahrbahnmitte Gberschrit-
ten. Im Gberbaubaren Bereich wird der Orientierungswert um bis zu 6 dB Gberschritten.

Auf der Berechnungsebene "AuBenwohnbereiche" wird der Orientierungswert tags bis zu einem
Abstand von 23 m zur Fahrbahnmitte der KreisstraBe Gberschritten. Im Gberbaubaren Bereich au-
Berhalb des Anbauverbotes wird der Orientierungswert um bis zu 3 dB berschritten. Der Schutz
von AuBenwohnbereichen sollte vor allem dann ein Ziel sein, wenn die Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV iberschritten werden. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) wird
im vorliegenden Fall tagsiber um 1 dB unterschritten, weshalb AuBenwohnbereiche, wie z.B. Ter-
rassen ohne Einschrdnkungen errichtet werden kannen und nutzbar sind.

Aus stidtebaulichen Griinden wird eine aktive LirmschutzmaBnahme als Konfliktlgsung abgelehnt,
da eine Larmschutzwand die Grundstiicke so durchqueren wirde, dass diese spiter nicht mehr
zielfiihrend fiir Wohnbebauung nutzbar wiren. Zudem liegen lediglich zwei Grundstiicke innerhalb
des Uberschreitungshereiches, weshalb der Nutzen einer aktiven LdrmschutzmaBnahme nicht im
Verhdltnis steht. Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist die Entscheidung vertretbar, da die Beur-
feilungspegel auf der Berechnungsebene der AuBenbereiche die Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV tagsiiber um mindestens 1 dB unterschreiten. Der Konflikt in den einzelnen Geschoss-
ebenen wird durch passive MaBnahmen (z.B. Orientierung der zum Liften erforderlichen Fenster-
offnungen, SchalldammmaBe, akfive Liftungsanlagen) funkfionell geldst.

Durch die festgesetzten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltisse sichergestellt.

7.2.9.2  Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse innerhalb des Plangebietes durch bspw. Wirmepum-
pen, Mini-Blockkraftwerke und Klimaanlagen sicherzustellen, ist ein Hinweis auf den " Leitfaden
fir die Verbesserung des Schutzes gegen Lirm bei stationdren Gerdten (Klimagerdte, Kihlgerdte,
Liiftungsgerdite, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" enthalten.

In Anlehnung an die Ziffer3.2.1 (lrelevanzkriterium) der TALdrm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Lirm) wird empfohlen am ndchsten Einwirkort bzw. am ndchsten planungsrechtlich
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2uldssigen Einwirkort die um 6 dB reduzierten Immissionsrichtwerte eines allgemeinen Wohnge-
bietes von 49 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts einzuhalten.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von etwa 100 m zum Plangebiet eine
aktive landwirtschaftliche Hofstelle (Pferdehof). Aufgrund des Abstandes zur Hofstelle sowie der
vorherrschenden Westwinde ist mit keinen Konflikten aufgrund von Geruchs- und Larmimmissionen
20 rechnen.

Auf mégliche tempordre Konflikte aufgrund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Ostlich des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 100 m befinden sich Gewerbebetriebe (z.B.
Holzbau Miinz GmbH). Auf die Immissionen wird hingewiesen. Es kann davon ausgegangen wer-

den, dass die Gewerbeldrmimmissionen zu keinen Konflikten im Plangebiet fihren, da die Betriebe
durch bere|’rs bes’rehende nuhere Wohnbebuuung emgeschmnk’r werden rd-zum-arderen-ist-bei

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

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

Das anfallende Niederschlagswasser ist von den privaten Grundstiicken dem geplanten Retentions-
bereich im Nordosten des Plangebietes zuzufiihren. Von hier ist es dosiert und vorgereinigt dem
Gewdsser (Baienbach) zuzuleiten. Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende
Festsetzung Gber die Oberfldchenbeschaffenheit minimiert.

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

Aufgrund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des iiberplanten Be-
reiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden, dass
keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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7.2.11.2 Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

1.2.12
712121

Gebdudetypen

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

Typ 1 ist im nordwestlichen Bereich vorgesehen. Durch die begrenzte zuldssige Grundfldchen-
zahl von 0,25 fiigt er sich in den Ubergangsbereich zu den nach Norden anschlieBenden Frei-
fliichen ein. Er ist als Einfamilienhaus konzipiert.

Die Typen 2 und 3 sind ebenfalls als Einfamilienhaus konzipiert. Hier wird eine auf die Grund-
stiicksgroBen hin angepasste Grundflachenzahl festgesetzt, um der Entstehung zu massiver
Baukérper entgegenzuwirken.

Die fiir den Typ 4 entwickelte Bauform ist speziell auf den Geschosswohnungsbau zugeschnit-
ten. Hier soll durch die Mdglichkeit von 8 Wohneinheiten pro Gebéude eine leicht verdichtete
Bauform geschaffen werden. Fir die Gebdude des Typs 4 ist eine Tiefgarage sinnvoll.

Typ 5 verkdrpert den kompakten, fliichensparenden und flexiblen Typ als Einzelhaus oder Dop-
pelhaus und ist bei geeigneten Grundstiicken sowohl innerhalb der RingstraBe als auch sidlich
hiervon geplant. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit
ie zwei Wohnungen genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall indivi-
duell gepriift werden. Dies betrifft inshesondere die KenngrdBen GrundstiicksgriBe, Grundfld-
chenzahl und Geb@udehdhe.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund des Bebauungsplanes "Bildeschle" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Fleischwangen. Die Gemeinde
Fleischwangen plant in diesem Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebiets (WA), um den Bedarf an Wohnbebauung zu decken. Das iber-
plante Gebiet grenzt im Norden und Osten an die offene Landschaft, welche in diesen Bereichen
iberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt wird. Westlich wird der Geltungsbereich durch die
"KapellenstraBe" und den Friedhof Fleischwangens begrenzt. Sidwestlich hinter dem Friedhof liegt
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Im Siiden grenzen die Gemeindehalle sowie Wohn- und gewerb-
liche Gebdude an das Plangebiet an. Das tberplante Gebiet selbst wird landwirtschaftlich als Acker
genutzt. Im Nordosten beginnt das Fleischwanger Ried, welches gemdB der Moorkarte Baden-
Wirttembergs als Niedermoor (Nr. 8122 2.17i) kartiert ist.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Bei der berplanten Fldche handelt es sich um eine am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde
Fleischwangen gelegene landwirtschaftlich genutzte Ackerfliche. Innerhalb des Plangebietes
kommt als einziges Geholz lediglich ein junger Baum am siiddstlichen Rand des Friedhofes vor. Die
ibrigen Bdume entlang der Einfriedung des Friedhofs Fleischwangens im Westen liegen auBerhalb
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8.2.1.3

des Geltungshereiches. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet durch einen Biologen des Biiro Sieber begangen. Innerhalb
des Geltungshereiches bestehen keine Strukturen, welche fiir hohlenbritende, gebudebriitende
sowie zweigbriitende Vogelarten nutzbar waren. Das Gebiet weist lediglich Potenzial fir ein Brut-
vorkommen der Feldlerche auf. Wahrend den Begehungen gelang jedoch kein Nachweis von Vor-
kommen der Feldlerche im Geltungsbereich und dessen unmittelbarer Nihe. Die Brutstandorte der
im ndheren Umfeld sicher als Brutvogel nachgewiesenen Arten werden durch das Vorhaben nicht
beeintrdchtigt. Auch fur die Arten im Umfeld, fir die ein Brutverdacht besteht, ergibt sich durch das
Vorhaben kein artenschutzrechtlicher Konflikt. Die festgestellten Arten gelten als storungsunemp-
findlich und sind an die Nahe des Menschen gewohnt. Fiir den in der Umgebung nahrungssuchen-
den Weilistorch ist davon auszugehen, dass auch nach dem Wegfall des Ackers das tempordre
Nahrungshabitat durch weitere Wiesen- und Ackerflachen im Umfeld des Eingriffes ausgeglichen
werden kann. Grundsitzlich werden artenschutzrechtliche Konfliktpotenziale aus gutachterlicher
Sicht ausgeschlossen (siehe arfenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiro Sieber vom 04.11.2020).

Innerhalb der Gberplanten Fldche liegen keine Kernfldchen und -rdume des landesweit berechneten
Biotopverbunds. Die ndchstgelegene Biotopverbundsfliche befindet sich siidwestlich des Geltungs-
bereiches auf der FI.-Nr. 282 (Gemarkung Fleischwangen). Der private Garten des Grundstiicks ist
als Kernfldche des Biotopverbunds mittlerer Standorte kartiert. Vermutlich beruht diese Einstufung
auf den hier stockenden Gehlzbestinden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Der Geltungsbereich liegt zu einem GroBteil im Landschaftsschutzgebiet "Althausen-Laubbach-
Fleischwangen" (Nr.4.36.050). Etwa 2 km nordwestlich des voraussichtlichen Geltungsbereiches
liegt das Vogelschutzgebiet "Pfrunger und Burgweiler Ried" (Nr. 8022-401). Etwa 1,5 km siiddst-
lich befindet sich eine Teilfldche des FFH-Gebietes "Schussenbecken mit Tobelwiilder siidlich Blit-
zenreute” (Nr.8223-311). Etwa 100m sidwestlich des Plangebietes liegt das gem. §30
BNatSchG kartierte Biotop "Feldgehdlz westlich Fleischwangen" (Nr. 1-8122-436-0187). Das fest-
gesetzte Wasserschutzgebiet "Fleischwangen” (Nr.436.068) im Sinne des §45 Wassergesetzes
Baden-Wirttemberg (WG) Gberlagert sich im Sidwesten kleinfldchig mit dem Plangebiet. Betroffen
sind die Wasserschutzzonen |11 und IlIA. Weitere Schutzgebiete und Biotope liegen nicht im Wirk-
bereich der Planung.
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8.2.1.4

8.2.1.5

(Eurienwald]

Y Vepdmhem

Karte mit Darstellung des Gberplanten Bereiches (roter Kreis) und der umliegenden Schutzgebiets-Kulisse: Landschaftsschutzgebiet
(griin), geschiitzte Biotope (rosa), Wasserschutzgebiet (blau kariert), Niedermoor (gelb/braun) (ohne MaBstab; Quelle: LUBW).

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

Das Plangebiet wird der geologischen Einheit des "Wiirm-Mordnensediments" zugeordnet. Das
norddstlich ins Plangebiet hineinragende Fleischwanger Ried ist geologisch und bodenkundlich als
Niedermoor einzustufen. Nach der Bodenkarte (1:50.000) des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau im Regierungspriisidium Freiburg haben sich fir das Plangebiet als vorherrschende
Bodentypen demnach iiberwiegend Parabraunerden aus Geschiehemergel entwickelt. Die natirli-
che Bodenfruchtbarkeit wird mit hoch (Wertklasse 3.0) eingestuft. Die Funktion der Boden als Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf wird mit gering bis mittel (Wertklasse 1.5), die Funktion als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe hingegen mit hoch bis sehr hoch (Wertklasse 3.5) bewertet. Die Gesamt-
bewertung der Boden im Plangebiet liegt demnach im mittleren bis hohen Bereich (Wert-
Klusse 2.67). Als Standort fiir naturnahe Vegetation kommt dem Plangebiet keine hohe oder sehr
hohe Bewertung zu. Der Gberplante Bereich ist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung als Acker
nahezu gdnzlich unversiegelt. Lediglich sidwestlich im Bereich der Bestandsstrafle bestehen Bo-
denversiegelungen. Die Bdden konnen ihre Funktionen demnach noch weitestgehend unbegin-
riichtigt erfillen. Innerhalb des Plangebietes sind keine altlastverddchtigen Fldchen bekannt.

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

Das Plangebiet Gberlagert sich sidlich geringfiigig mit dem festgesetzten Wasserschutzgebiet.
Oberfldchengewisser befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Das ndchstgelegene Gewdsser
ist der norddstlich bis dstlich verlaufende, verdolte "Baienbach" (Gewdsser-1D: 12500). Abwiisser
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.1.8

fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig iber die be-
lebte Bodenzone. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrun-
gen im Rahmen von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben ist nicht mit oberfldchennah anste-
hendem Grundwasser zu rechnen. Der iberplante Bereich weist ein deutliches Gefille von Siidwes-
ten nach Nordosten auf. Daher ist bei Starkregenereignissen mit oberfldchigem Zufluss von Hang-
wasser zu rechnen, in deren Folge es zu Uberflutungsproblemen kommen kann.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde
Fleischwangen gelegenen Ackerfliche, auf der sich Kaltluft bilden kann. Innerhalb des Plangebietes
kommt als einziges Gehdlz lediglich ein junger Baum am siiddstlichen Rand des Friedhofes vor.
Das Plangebiet hat demnach praktisch keine Bedeutung hinsichtlich der Produktion von Frischluft.
Da die umliegende Bebauung eher Kleinteilig ist (Gemeindehalle sowie Wohn- und gewerbliche
Gebéiude), kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. GroBere Gewerbe-
gebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren kénn-
fen, liegen nicht in rdumlicher Nhe zum Plangebiet. Insgesamt ist von einer gering vorbelasteten
Luftqualitdt auszugehen.

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

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich als Ackerfliiche genutzt und ist daher fir die regionale Land-
wirtschaft von gewisser Bedeutung. Offentliche Griinflachen oder Einrichtungen wie Spielpldtze und
Ruhemaglichkeiten, die zur Erholung von den umliegenden Anwohnern genutzt werden kannten,
kommen im Plangebiet nicht vor. Feld-, Rad- oder Wanderwege, die von Anwohnern fiir Ausfliige,
Spaziergiinge oder Gassi-Runden genutzt werden kdnnten, sind innerhalb und angrenzend an das
Plangebiet nicht vorhanden.

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

Das Plangebiet ist bis auf die im Siden Gberplante ErschlieBungsstraBe ganzlich unversiegelt und
weist keine Bestandsbebauung auf. Die Gberplante Fliche ist durch die von Siidwesten nach Nord-
osten abfallende Hanglage leicht exponiert und aus westlicher, nordlicher und dstlicher Richtung
her gut einsehbar. Aus Siden ist die Einsehbarkeit durch die Bestandsbebauung stark einge-
schrdnkt. Okologisch oder kulturhistorisch bedeutsame Elemente kommen im Plangebiet nicht vor.
Als Fldiche am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Fleischwangen hat das Plangebiet jedoch vor
allem fir die visuelle Wahrnehmung aus westlicher, nérdlicher und Gstlicher Richtung eine gewisse
Bedeutung fiir das Ortshild. Das Plangebiet befindet sich in der Umgebung der katholischen Pfarr-
kirche St. Felix und St. Adauctus, einem Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung, das Umge-
bungsschutz gem. § 15/3 DSchG genieBt. Die Kirche befindet sich auf einem Higel mit denkmal-
geschiitzter Kapelle sidostlich des Plangebietes in einer Entfernung von rund 145 m.
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8.2.2
8.2.2.1

8.2.2.2

Auswirkungen der Planung

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

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflichen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren.
Der innerhalb des Plangebietes am siiddstlichen Rand des Friedhofes vorkommende junge Baum
wird als zu erhalten festgesetzt. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt und keine hochwertigen ko-
logischen Strukturen autweist, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Durch
die grinordnerischen Festsetzungen von dffentlichen Griinfldchen als Ortsrandeingriinung und Re-
fentionshereich im Bereich des Fleischwanger Rieds kann das Plangebiet zumindest ansatzweise
an die offene Landschaft im Norden und Osten angebunden werden. Die Anbindung an die freie
Landschaft in diese Himmelsrichtungen wird durch die Festsetzung unterstiitzt, dass die Grundstii-
cke Nr.17, 18 und 19 nach Osfen zur angrenzenden Pferdekoppel und die Grundstiicke Nr. 1, 2,
3, 4 und 5 nach Norden zur freien Landschaft hin durch die Pflanzung einer durchgehenden Laub-
hecke einzugrinen sind. In Kombination mit den Festsetzungen, dass pro 500 m? (angefangene)
Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum und ein Strauch zu pflanzen sind, fir die AuBenbe-
leuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstindig insektendicht eingekofferte LED-
Lampen zuldssig sind, Ddicher von Hauptgebéuden mit einer Dachneigung von bis zu 20° auf einer
Fldiche von mindestens 75 % pro Dachfliche mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen sind,
kinnen die Auswirkungen auf das Schutzqut Arten und Lebensriume reduziert werden. GemdB dem
artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biiro Sieber ist aus gutachterlicher Sicht kein artenschutz-
rechtliches Konfliktpotenzial erkennbar (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiros Sieber
vom 04.11.2020). Die abschlieBende Beurteilung ist der zustandigen Behdrde (Untere Natur-
schutzbehdrde im Landratsamt Ravensburg) vorbehalten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Der Geltungsbereich liegt zu einem GroBteil im Landschaftsschutzgebiet "Althausen-Laubbach-
Fleischwangen" (Nr. 4.36.050). Momentan lduft das Verfahren zur Neufassung des Landschafts-
schutzgebietes mit dem neuen Namen "Altshausen — Fleischwangen — Kénigsegg". Der bisherige
Stand der Neuabgrenzung sieht vor, den Gberplanten Bereich gdnzlich aus der kiinftigen Abgren-
zung des Landschaftsschutzgebietes herauszunehmen. Beeintréichtigungen kdnnen demnach aus-
geschlossen werden. Die Uberlagerung mit dem festgesetzten Wasserschutzgebiet im Siiden betrifft
ausschlieBlich die bereits bestehende Kreuzung an der "KapellenstraBe". Auch hier kinnen Beein-
friichtigungen demnach ausgeschlossen werden.

Die in der weiteren Umgebung vorkommenden geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft
sind aufgrund der Distanz zum Plangebiet nicht vom Vorhaben betroffen.
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Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funkfionen der betroffenen Baden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiliche Ve-
gefation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Dies wird durch
die Festsetzung, dass fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege ausschlieBlich
wasserdurchlissige Beldge zuldssig sind, minimiert. Von der Planung sind landwirtschaftliche Er-
tragsfldchen betroffen.

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

Die Uberlagerung mit dem festgesetzten Wasserschutzgebiet im Siiden betrifft ausschlieBlich die
bereits bestehende Kreuzung an der "KapellenstraBe". Beeintrichtigungen konnen demnach aus-
geschlossen werden. Der nordastlich bis dstlich verlaufende "Baienbach" ist verdolt, die Einhaltung
eines Gewdsserrandstreifens ist daher nicht notwendig. Durch die mit der Bebauung verbundene
Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Béden fiir Niederschlagswasser einge-
schrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in gewissem Umfang auch die Grundwas-
serneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund
der FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die
Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung und der Festsetzung, dass fir Stellpldtze, Zufaht-
ten und andere untergeordnete Wege ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge zuldssig sind, wei-
testgehend minimiert. Die festgesetzte extensive Begriinung von Flachddchern mit einer Neigung
von bis zu 20° dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabfluss-
spitzen. Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser. Das anfallende
Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensi-
oniert. Das anfallende Niederschlagswasser ist von den privaten Grundstiicken dem geplanten Re-
tentionsbecken im Nordosten des Plangebietes zuzufihren. In dem Bereich ist Regenwasser zu-
riickzuhalten, vorzureinigen und gedrosselt dem "Baienbach” zuzuleiten. Ein Dauerstau ist nicht
2uldssig, da sonst eine Bewirtschaftung nicht mdglich ist. Die Baschungen des Retentionsbeckens
sind mit einer Steigung von 1:1,5 geplant, da das Becken sonst zu groB wird und in den Bereich
mit Torf ragt. Das Becken wird so angelegt, dass es spdtestens nach 24 Stunden leer gelaufen ist.
Dies ist zur Verhinderung eines Dauerstaus und von Verndssungen notwendig, da sonst eine Be-
wirtschaftung nicht maglich ist. Dariiber hinaus muss das Retentionshecken zur Gewdhrleistung
dessen Funktionalitdt mehrmals jihrlich gemdht und das Mahdgut entfernt werden. Das Baugebiet
wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie
Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.
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8.2.2.5

8.2.2.6

8.2.2.7

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die Bebauung der Ackerfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf
die nordlich und Gstlich angrenzenden Offenflachen beschrdnk. Die zu pflanzenden, zahlreichen
Gehdlze tragen kiinftig mit ihrer frischluftproduzierenden und temperaturregulierenden Wirkung zu
einer Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet bei. Aufgrund des Umfangs der zu bebauenden
Flche sind keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten. Durch die festgesetzte
Durchgriinung des Plangebietes mit der Pflanzung von mindestens einem Laubbaum und einem
Strauch pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksfliche, wird die Frischluftproduktion im Vergleich
zum Bestand deutlich verbessert. Die Festsetzung zur Begrinung von Flachddchern verbessert zu-
dem das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen. Staub und
Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Aufgrund der von Siidwesten nach Nordosten ab-
fallende Hanglage des Plangebietes kommt es zu keiner Einschriinkung der Durchliftung der Ge-
meinde Fleischwangen aus nordwestlicher Richtung.

Schutzgut Mensch (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Planung wird eine landwirtschaftlich genutzte Ackerfldche am nordwestlichen Ortsrand
der Gemeinde Fleischwangen Gberplant und damit der regionalen Landwirtschaft dauerhaft entzo-
gen. Erholungsflachen werden nicht tangiert. Da keine Feld-, Rad- oder Wanderwege innerhalb
und in direkter Umgebung des Plangebietes vorkommen, sind Begintrdchtigungen nicht gegeben.

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

Aufgrund der am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Fleischwangen geplanten Baukdrper und
der leicht exponierten Hanglage des Plangebietes durch das deutliche Gefille von Siidwesten nach
Nordosten, erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige Beeintrdchti-
qung. Die Bebauung findet in einem gut einsehbaren Bereich statt und verlagert damit den nord-
westlichen Ortsrand weiter in die offene Landschaft hinaus. Fir die sidwestlich bis dstlich angren-
zenden oder gelegenen, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erleb-
barkeit des ddrflichen Umfeldes zu rechnen (Aushlick auf die offene Landschaft). Die Aussicht ist
fir diese Grundstiicke aufgrund des abfallenden Gelindes jedoch bereits jetzt eingeschrdnkt. Hinzu
kommt, dass die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften sicherstellen,
dass sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfiigt.
Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen (bspw. Eingrinung des Plangebietes im
Nordosten durch Festsetzung von Griinfldchen, Pflanzung zahlreicher Geholze etc.) werden die Aus-
wirkungen auf das Landschaftshild minimiert und der Gberplante Bereich zumindest ansatzweise
an die offene Landschaft angegliedert. Das Plangebiet befindet sich in der Umgebung der katholi-
schen Pfarrkirche St. Felix und St. Adauctus, einem Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung, das
Umgebungsschutz gem. § 15/3 DSchG genieBt. Die Kirche befindet sich auf einem Hiigel mit denk-
malgeschiitzter Kapelle siiddstlich des Plangebietes in einer Entfernung von rund 145 m. Die Kirche
stellt samt unmittelbarer Umgebung vor allem aus nordwestlicher, westlicher und siidwestlicher
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8.2.3.3

8234

8.2.3.5

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

Richtung und den hier stellenweise offenen Blickbeziehungen eine wichtige stddtebauliche Domi-
nante dar. Diese Blickbeziehungen bleiben von der geplanten Bebauung unberiihrt. Die direkte
Verbindung zwischen der neu geplanten Bebauung und der Pfarrkirche ist bereits durch Bestands-
bebauung verstellt. Begintrdchtigungen auf die katholische Pfarrkirche St. Felix und St. Adauctus
durch die neu geplante Bebauung kinnen daher ausgeschlossen werden.

Konzept zur Griinordnung

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

Festsetzung von dffentlichen Griinfldchen als Ortsrandeingriinung und Retentionshereich im Nord-
osten des Plangebietes.

Lum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen zuldssig sind, welche ein bernsteinfar-
benes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur Kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit geringem UV- und
Blavanteil aufweisen. Die maximale Lichtpunkthdhe betriigt 4,50 m Gber der Oberkante des end-
giltigen Geldndes.

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

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

Die Grundstiicke Nr. 17, 18 und 19 sind nach Osten zur angrenzenden Pferdekoppel und die Grund-
stiicke Nr.1, 2, 3, 4 und 5 nach Norden zur freien Landschaft hin mit der Pflanzung einer durch-
gehenden Laubhecke einzugriinen.

Lur Durchgriinung des Plangebietes sind pro 500 m2 (angefangene) Grundstiicksfliche mindestens
ein Laubbaum und ein Strauch pflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen. Der innerhalb des Plangebietes am siddstlichen Rand des Friedhofes
vorkommende junge Baum wird als zu erhalten festgesetzt

Fiir die Pflanzungen in den privaten Grundstiicken und den dffentlichen Griinflachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der unten genannten Pflanz-
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8.23.9

8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

liste 1 zu verwenden. In den Verkehrsfldchen als Begleitfldchen kannen dariiber hinaus aus Griin-
den des Klimaschutzes auch Baume und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste 2 verwendet
werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft sowie in Bereichen, die an
dffentliche Flichen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche 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 Flach- und Pultddcher von Hauptgebduden mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Nie-
derschlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und
Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden.
Dariiber hinaus bietet ein begrintes Dach auch Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und kann daher
neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fir im Zuge der Planung verloren ge-
hendes Griin dienen.

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

Gem. §9 Abs. 1 S.1 LBO miissen die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke Griinfld-
chen sein, soweit diese Fldchen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem.
821a NatSchG BaWi sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsdtzlich keine
"andere zuldssige Verwendung" (d. h. Schottergdrten sind nicht erlaubt). Die nicht baulich genutz-
ten Grundstiicksflachen (Freiflichen) sollten daher gdrtmerisch als unversiegelte Vegetationsflichen
(z.B. Rasen, Wildblumenbeet, Strducher/Hecken) angelegt werden. Die Regelung zur landschafts-
gerechten und naturnahen Gestaltung von Gdrten dient dazu, die Entstehung von Schottergdrten
und den Eindruck einer fast vollstdndigen Versiegelung zu vermeiden. Eine stirkere Begrinung der
Freiflachen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als auch fir das innerdrtliche
Kleinklima vorteilhaft.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Gleichzeitig sind Vor-
schriffen zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies
betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengehude.
Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel- oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines pro-
filgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im
bavaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hier-
fir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht
von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher 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 es sich, wenn mindestens 75 %
aller Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fliche einer Dach-
ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.

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

9.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Geb@udehdhen 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 konnen.

9.1.1.3  Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefiihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
taikanlage zu messen. Solaranlagen auf Flachddchern missen nicht parallel montiert werden,
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9.1.14

9.2
9.2
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wenn sie gegeniber der Dachkante (Attika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrach-
tungswinkel von 45° von unten nicht sichtbar bleiben.

Das Regelungskonzept fir Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 28° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fir Dachneigungen unter 28° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungssicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintréchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe st nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben fiir die Dacheindeckung orientieren sich einerseits an
den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft
jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum. Gleichzeitig sind zur Klarstellung Vorschriften zu
Materialien und Farben fiir die Dacheindeckung von Widerkehren und Zwerchgiebeln sowie fir
Dachautbauten (Dachgaupen) getroffen. Diese Vorschriften betreffen jedoch nur die Dacheinde-
ckung dieser Bauteile und nicht deren Wiinde und/oder Fassade. Die Beschriinkung auf die Dach-
farben Rot bis Rotbraun 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. Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist
auBerdem eine vollstindige Dachbegrinung méglich. Grinddcher, v.a. auf Gebtuden mit Flachda-
chern, wirken nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesddcher und dienen als Lebensraum/Nah-
rungshabitat fir einige Tiere (insb. Insekten), was als Beitrag fir Biologische Vielfalt gewertet
werden kann. Es wird also nicht nur optisch, sondern auch funktionell ein Ubergang zur angren-
zenden freien Landschaft geschaffen. Davon ausgenommen sind Dachfldchen, die dem Aufenthalt
fir Personen dienen.

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breitenverhdltnisses fiir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wire auch hier der Vollzug aufgrund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
groBen in Frage gestellt.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Aufgrund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobilitdit
der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch einen
Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da sie
bereits bei sehr kleinen WohnungsgraBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem Stellplatz
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sieht. Die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs
ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksich-
figt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfigung stehen. Es wurde hohen
Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Ver-
kehrsfldchen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom
dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Fldchen ausrei-
chende 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 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

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

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

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

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,46 ha

10.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,51 61,4%
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,60 24,4%
Offentliche Grunfldchen 0,34 13,8 %
Versorgungsflichen 0,01 0,4%

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 39,7 % (mit
im Geltungsbereich sind geplante Stellpldtze fiir den Friedhof)
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10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6
10.2.1.7

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6
10227

10.2.2.8

Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 40
Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 82
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 69,7

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (mittlere Haushalts-
groBe 2,09): 171,38

ErschlieBung
Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die Sammelkldranlage der Gemeinde.
Wasserversorgung durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz.

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

Stromversorgung durch Anschluss an Netze BW GmbH.

Gasversorgung durch TWS Netz GmbH.

Millentsorgung durch den Gemeindeverwaltungsverband Altshausen.

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

Verkehrsflichen € wird nachgereicht

Offentliche Griinflchen € wird nachgereicht

Abwasserleitungen und Hausanschlisse € wird nachgereicht

Gesamt €  wird nachge-
reicht

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach

BauGB (StraBen, StraBenentwisserung, StraBenbeleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablasevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalfe wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 23.11.2021) zur Verdeutlichung der méglichen Ande-
rungen ausgearbeifet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
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Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 23.11.2021 enthalten):

10312 —

Ergiinzung der Festsetzung zur "Installation von Photovoltaikanlagen”
Aufnahme eines Fuweges in der Planzeichnung

Streichung der Festsetzung zu "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft"; teilweise Ubernahme der Inhalte dieser Festsetzung in die Festsetzung
zum "Refentionsbereich"

Ergiinzung der Festsetzung zum "Retentionshereich”
Streichung von (potenziell) invasiven Arten in der Pflanzliste

Streichung des Satzes "Ddcher mit einer Dachneigung unter 20° sind vollstndig zu begriinen"
in der drtlichen Bauvorschrift "Materialien fiir die Dachdeckung"

Streichung des Verbotes der Beeintrdchtigung des Winterdienstes in der Festsetzung 2.12
Separate Aufnahme einer Festsetzung "Pflanzung” in Text und Planzeichnung

Anpassung der Festsetzung zur "Umgrenzung der Flchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind" aufgrund der nev aufgenommenen Festsetzung "Pflanzung”

Anpassung der nachrichtlichen Ubernahme des Landschaftsschutzgebietes
Aufnahme der nachrichtlichen Ubernahme des HQuen

Ergtinzung der schwarzen AuBengrenze des Wasserschutzgebietes im Symbol der "Wasser-
schutzzone Zone |1l und IIIA" in der nachrichtlichen Ubernahme

Ergiinzung des Hinweises zum Naturschutz

Aufnahme eines Hinweises zur Geotechnik

Ergiinzung des Hinweises zum Brandschutz

Aufnahme eines Hinweises zur Archdologischen Denkmalpflege
Ergdnzungen in der Begrindung

Redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11 Begriindung — Auszug aus ibergeordneten 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
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Fldchennutzungsplan, Darstel-
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das Plange-
biet, im Hintergrund umgeben
von Biumen der Friedhof

Blick von Sidosten, im Hinter-
grund der bestehende Gewerbe-
betrieb sowie die angrenzende
Pferdekoppel

Blick auf die geplante Zufahrt
von der "Kapellenstrafe"

Seite 73 Gemeinde Fleischwangen - Bebauungsplan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elie Textteil (Entwurf) mit 77 Seiten, Fassung vom 22.12.2021



Blick von Nordwesten entlang der
"KapellenstraBe"

Blick nach Nord-Nordost in die
freie Landschaft von der "Kapel-
lenstraBe"
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13 Verfahrensvermerke

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

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)
Der Offentlichkeit wurde gemdB §13b i.V.m. §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterichten
und sich biszum .......... zur Planung zu GuBern (Bekanntmachung am .......... ).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

133 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. : Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............
Fleischwangen, den .............

(Timo Egger, Birgermeister)
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13.5

13.6

13.7

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu jeweils in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
....... 20 Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Fleischwangen, den .............
(Timo Egger, Birgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Bildeschle" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind ist damit in Kraft getreten. Sie werden
mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Fleischwangen, den .............
(Timo Egger, Birgermeister)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Fleischwangen wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Bildeschle" im Wege der Berichtigung
angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Fleischwangen, den .............
(Timo Egger, Birgermeister)
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