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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
nung (BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverord- (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zu-
nung letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierlen Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
1.5 Gemeindeordnung fir  (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.
S.221)
1.6 Bundesnaturschutzge-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
sefz letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)
1.7 Naturschutzgesetz Ba-  (NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
$597)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2] WA

22 GRL....

2.3 Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Nicht storende Handwerksbetriebe gemdB § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO0
sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§1 Abs.5
BauNV0i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von fernmelde-
fechnischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO wird
dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig sind
(814 Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 6.i.V.m. Abs. 9 BauNVO).

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

lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Ausnahmsweise konnen Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

Die zuldssige Grundflache darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Seite 4
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24

WH ....m 0. NN

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

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

— bei Hauptgebtuden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauer als Terrassenbristung zdhlen dabei mit; Hauptge-
biude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoB-
fliiche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschofe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiber-
stinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksich-
figt.

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

— bei Hauptgebéuden mit Pultdach (sofern s sich nicht um Haupt-
gebiude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der Dach-
traufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden Dach-
abschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach
auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

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

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

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

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

Seite 5
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25

2.6

FH ....m 3. NN

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthohe dber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der hichsten
Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des
obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter
liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiber-
dachte Terrassen und Balkone sowie Dachiberstinde bis 0,20 m
des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebiude mit Terrassengeschol handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes

— bei Hauptgebéuden mit Pultdach (sofern s sich nicht um Haupt-
gebiude mit TerrassengeschoB handelt) an der hdchsten Stelle
der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
ten werden; Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofemn es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hohe des
Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthohe ist daher nicht relevant.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN" ent-
sprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. T BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)
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2.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.8 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

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

2.9 E Baugrenze

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

210 Richtung der Firstseiten ~ Hauptgebiude mit Pultdach sind so zu errichten, dass die Senk-
von Pultdach-Hauptge-  rechte auf die Firstseite (d.h. die hdhere der traufseitigen Wande)
biuden um mindestens 70° von der Nordrichtung abweicht (vgl. hierzu auch

Skizze in der Begriindung).
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

A | I (;A- o Umgrenzung von Fléichen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
I I gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Fldchen (und inner-
ftToo ’ halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen) zuldssig.

(§9 Abs.T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

2.12 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
sonstige bauliche Anla-  anlagen und nicht Gberdachte Stellpltze auch auBerhalb der Gber-
gen baubaren Grundstiicksflachen bzw. der Flichen fiir Garagen und/o-

der Carports zuldssig.
Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimmt:

Seite 7 Gemeinde Bodnegg « Bebauungsplan "Hochstitt IV" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
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2.13

2.14 iﬁ

110

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 40 m* Brutto-Rauminhalt
(auBen), max. 16 m? Grundfliche und max. 3,25 m Gesamthdhe
(hachste Stelle gegeniiber dem natirlichen Geldnde)

— freistehende thermische Solar- und Fofovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die je-
weilige Kollektorfliiche) 9 m? pro Grundstiick 3% der jeweiligen
Grundstiicksflche (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNV0); zuldssig
nur in einem Bereich mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig;

Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobil-
funkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs. 2 BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m.
Abs. 9 BauNV0).

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

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

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

biude)

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

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

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

Sichifldchen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochsttimme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

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

Seite 8
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

221

2.22

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
dem Baugebiet

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

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

Verkehrsfldchen als Begleitflche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der 6ffentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

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

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet "Hochstitt IV" ist wegen der ungeniigenden Ver-
sickerungsfdhigkeit der anstehenden Bdden das Niederschlagswas-
ser (Dach- und Oberfldchenwasser) im Trennsystem abzuleiten.
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2.23 (Offentliche Grunfliiche

2.24 MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft

225  Bodenbeldge in den
Baugebieten

Das Niederschlagswasser (Regenwasser) ist dabei den dffentlichen
Regenwasser-Kandlen zuzuleiten und Gber diese dem nardlich der
LandesstraBe 335 gelegenen Retentionsbereich auf dem Grundstiick
mit der FI.-Nr. 485/8 zuzufiihren.

Die Versickerung von Niederschlagswasser iber Sickerschdchte ist in
diesem Bereich nicht zuldssig. Die Ableitung in das Abwasserkanal-
netz ist auf das unumgdngliche MaB zu beschrénken.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mif geeignefen anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(8 9 Abs. 1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfldche als Spielplatz
In diesem Bereich eine Trafostation zuldssig.
(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 (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 5,00 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege
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ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflichen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 1, Beur-
feilungspegel nachts > 48 dB(A) und tags > 58 dB(A), mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume (z.B. Biro-
rdume, Wohnzimmer) und Ruherdume (z.B. Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) sind gemB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren. An
den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirm-
pegelbereich 11l (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
61 dB(A) bis 65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die
AuBenbauteile der Birordume ein erforderliches Ge-
samtschallddmmmaB R'y . von mindestens 30 dB(A),
fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume
des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschall-
ddmmmaB R’y von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthaltsraumen (z.B. Biiro-
rdume, Wohnzimmer) und Ruherdumen (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer) bendtigten Fensterdffnungen
sind vollstiindig auf die der StraBe "Hochstit" riickwir-
figen Gebdudeseite (Stiden) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kannen zuge-
lassen werden, wenn eine Unterbringung von Fenster-
offnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten unméglich ist und wenn die betreffen-
den Rdume ersatz-weise mit aktiven liftungstechni-
schen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindest-
|uftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.28 @

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 1, Beur-
teilungspegel nachts > 45 dB(A) < 48 dB(A) und tags >55dB(A)
< 58dB(A), mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsriume (z.B. Biiro-
rdume, Wohnzimmer) und Ruherdume (z.B. Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren. An
den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirm-
pegelbereich III (maBgeblicher AuBenldrmpegel von
61 dB(A) bis 65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die
AuBenbauteile der Birordume ein erforderliches Ge-
samtschallddmmmaB R'y, s von mindestens 30 dB(A),
fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume
des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschall-
dammmaB R'y, . von mindestens 35 dB(A).

— Die zur Liftung von Aufenthaltsriumen (z.B. Biiro-
rdume, Wohnzimmer) und Ruherdumen (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer) bendtigten Fensterdffnungen
sind vollstdndig auf die der StraBe "Hochstitt" abge-
wandten Gebdudeseiten (Westen, Siiden, Osten) zu ori-
entieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen zuge-
lassen werden, wenn eine Unterbringung von Fenster-
offnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funktional befriedigenden
Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn die betreffen-
den Rdume ersatz-weise mit aktiven liftungstechni-
schen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Ge-sundheit und Beheizung erforderlichen Mindest-
|uftwechsel sicherstellen.

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

Zu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum iiber 15 m Hahe,
variabler Standort innerhalb der offentlichen Grinfliche; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste 1 zu "Pflanzungen in den
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2.29

2.30

231

2.32

0

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

offentlichen Fliichen" 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)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
variabler Standort innerhalb der offentlichen Grinfliche; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste 1 zu "Pflanzungen in den
offentlichen Fliichen" 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, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfldche als Begleitfliche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 2 zu
"Pflanzungen in den dffentlichen 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 pflanzende Striucher, variabler Standort innerhalb der offent-
lichen Grunflache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanz-
liste 1 zu "PHlanzungen in den Gffentlichen Flachen" zu verwenden.
Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen
ZU ersefzen.

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

Pflanzungen:

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

— Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflan-
zZung zu ersefzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
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durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|

S.2930) genannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Pflanzliste 1 (Spielplatz)
Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Litter-Pappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Schlehe
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder

Pflanzliste 2 (StraBenraum)

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Sulen-Eiche

Biume 2. Wuchsklasse

Gold-Erle

Baum-Felsenbirne
Pyramiden-Hainbuche
Orientalische Siulenplatane
Gefilltblihende Vogel-Kirsche
Chinesische Wildbime
Kleinkronige Winter-Linde
Groeneveld-Ulme

Acer pseudoplatanus
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Salix purpurea
Sambucus nigra

Acer platanoides 'Cleveland' oder 'Olmsted'

Quercus robur 'Fastigiata

Alnus incana 'Aured’
Amelanchier arborea 'Robin Hill'
Carpinus betulus 'Fastigiata'
Platanus orientalis 'Minaret
Prunus avium 'Plena’

Pyrus calleryana 'Chanticleer
Tilia cordata 'Rancho’

Ulmus x hollandica 'Groeneveld'
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233 Pflanzungen in den Pflanzungen:
B°”99b'fte“ (private — Fiir die Pflanzungen in den Baugebiefen sind standortgerechte,
Grundstiicke) heimische Baume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

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

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

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 Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. I S.2930) genannten.

Filr die Baugebiete festgesetzte Planzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Stiel-Eiche Quercus robur

Berg-Ulme Ulmus glabra

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Rotbuche Fagus sylvatica

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellang

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
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2.34

2.35

2.36

2.37

Peeey

GOK ....m 0. NN
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Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Purpur-Weide Salix purpurea
Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

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

Oberkante des geplanten Geldndes iber NN
(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Hohenlinie fiir die Oberkante des geplanten Geldndes; zwi-
schen den jeweils festgesetzten Hohenlinien bzw. zwischen festge-
setzten Hohenlinien und dem StraBenbaukdrper ist die festgesetzte
Oberkante des geplanten Geldndes einzuhalten. Die Werte der
Oberkante des geplanten Geldndes diirfen weder unter- noch iiber-
schritten werden.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 5 BauNVO; sihe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Hochstitt V" der Gemeinde Bodnegg.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

__]

Dachformen

SD/PD/WD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Hochstditt IV" der Gemeinde Bod-

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Déicher von Haupt-
gebduden. Fiir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Ddicher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zulssig.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform altemativ Satteldach, Pultdach, Walmdach (letzteres

auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig) o-
der Flachdach;

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zu-
einander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

Als Flachddcher gelten Décher bis zu einer Dachneigung von max.
3°. Nur bei der Eriichtung eines Flachdaches ist ein weiteres Ge-
schoB als TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgebdude mit einem Ter-
rassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBflche des obers-
ten GeschoBes um mind. 33 % Kleiner als jedes der darunter lie-
genden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiber-
dachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstinde bis 0,20 m
des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt. Fir die Diicher der
TerrassengeschoBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vor-

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre
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35

Materialien

und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand) so-
wie fiir geneigte Décher von Garagen.

Aufgrund der fir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich
festgesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebdude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei de-
nen die GeschoBfldche des obersten GeschoBes um mind. 33 %
Kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum
sichtharen GeschoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone
des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— Hauptgebdude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachnei-
gung von 3° auf.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fldche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Bei Flachddchemn

kdnnen diese aufgestindert werden, sofern sie durch die Attika ver-
deckt bleiben.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden

— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden

mit einer Dachneigung bis 17° sind vollstindig zu begriinen. Aus-
genommen hiervon sind Garagen, deren Ddcher als Terrassen ge-
nutzt werden. Hierfir sind auch andere Materialien zuldssig.

Dacher mit einer Dachneigung ab 18° sind entweder zu begrinen
oder mit Dachplatten (Kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dach-
ziegel, Dachpfannen, Betondachsteine efc.) einzudecken.

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

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.
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3.6

3.7

Farben

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Téne zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher.

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

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

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt zwei.

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

(874 Abs.2 Nr.2 LB0)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

4.6

4.7

Natur- und Artenschutz

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

Nummerierung und voraussichtliche Grofe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

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

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

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

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

49 Vorhandene Gehalze

410 B MR

E[[D][[D]DIDE

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende Baumschutzmalinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen (siche auch Punkt "Vorhandene Gehdlze" unten).

Im Geltungshereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume
und damit auch (potenzielle) Quartiere fiir hohlenbritende Vogel.
Um zu gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese
Arten erhalten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche Ersatz-
maBnahmen umzusetzen:

— Fiir den Wegfall der beiden Hohlenbdume sind vier Nistkdsten
fir Hohlenbriter an Altbdumen bzw. an Gebduden in rdumlicher
Nihe zum Eingriffsbereich zu installieren (z.B. Fa. Schwegler:
zwei Nistkdsten des Typs 2M/FG mit 26 mm Lochdurchmesser
sowie zwei Nistkdsten des Typs 2M/FG mit 32 mm Lochdurch-
messer).

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit der Fllung der Hohlenbdume, spitestens bis Anfang Mérz
des folgenden Frishjahrs zu erfolgen.

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

— Die Nisthilfen misssen jhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Vorhandene Gehdlze sollten wenn mdglich erhalten werden (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaB-
nahme);

Biotop im Sinne des §30 BNatSchG ("Baumhecke am westlichen
Ortsrand Bodnegg", Nr. 182244367837); Lage innerhalb des Gel-
tungshereiches. Das Biotop wird westlich angrenzend an den Gel-
tungsbereich auf der offentlichen Grinfldche als Ausgleichsmab-
nahme ausgeglichen. Die nordwestlich angrenzende Wiesenfliche
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(Flurstiicks-Nr. 482/14) dient dem Funktionserhalt des Biotops
durch Anschluss an die freie Landschaft. Die Gemeinde als Plo-
nungstriger muss sicherstellen, dass die "Extensivwiese" rechtlich
madglich, tatsichlich umsetzbar und dauerhaft erhalten und gesi-
chert wird.

Es muss eine frilhzeitige Entwicklung des neu angelegten Gehdlzbe-
standes geplant werden. Die nordwestlich angrenzende Wiese Von
Seiten der Gemeinde muss vor Satzungsheschluss eine dingliche Si-
cherung der ErsatzmaBnahme vorgenommen werden. Falls dies
nicht moglich ist, muss zumindest eine schuldrechtliche Vereinba-
rung Gegenstand der Abwigung des Gemeinderates sein und vor
Satzungsbeschluss geschlossen werden.

Ersatzfliche Biotopverlegung auBerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung)

Aut Fldchen deren Niederschlagswasser Gber die Regenwasserkana-
lisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinig-
tem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowdsche,
Reinigungsarbeiten, sind nicht zuldssig, § 55 Abs. 1 WHG.

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

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkfe Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von

| T
— -
T T T
412  Hinweis zur Behandlung
von Niederschlagswasser
413  Bodenschutz
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Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
fionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravensburg verfiigbar ist.

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

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

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. § 2 Abs. 5 Ausfishrungsverord-
nung.

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

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

Die Feuerwehr Bodnegg verfiigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahr-
zeug. Auch die Stitzpunktwehr Ravenshurg kann — aufgrund einer
Fahrzeit >5 min — das dort vorgehaltene Hubrettungsfahrzeug
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir Men-
schenreftungsmalBnahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer
Nennrettungshohe von 8 m bis 12 m nur bedingt fir wirksame
Losch- und Rettungsarbeiten i.S.d. § 15 LBO gesignet sind, sollten
Aufenthaltsriiume keine Rettungshche von 8 m ausweisen. In sol-
chen Fallen muss ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt wer-
den, der den Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Treppen)
entspricht.

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-

414  Brandschutz
4.15  Denkmalschutz
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416  Hangwasser

417  Ergdnzende Hinweise

mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen.

Aus dem Planungsareal selbst sind derzeitig keine, aus der Umge-
bung von Bodnegg jedoch mehrere Kulturdenkmale bekannt. Da-
runter ein vorgeschichtliches Grabhigelfeld Gstlich von Bodnegg,
dessen zu-gehdrige Siedlung noch nicht entdeckt wurde. Nordlich
des Gberplanten Bereichs ist ein eisenzeitlicher Depotfund bekannt
und im Siiden von Bodnegg ist eine jungsteinzeitliche Siedlung im
Feuchtbodenmilieu 2017 erkundet worden. Ausgehend von der fo-
pographischen Lage des Planungsgebiets muss mit weiteren prahis-
forischen bislang noch unbekannten Fundstellen gerechnet werden.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archdologischen Kulturdenk-
male besteht grundsiitzlich ein dffentliches Interesse.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglogen, etc.) zu
wild abflieBenden Oberflichenabflissen kommen. Um Uberflutun-
gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu re-
duzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Ins-
besondere ist auf die Hohenlage der Lichtschiichte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen 0. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutung-Schutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregun-
gen gelten inshesondere fiir Grundstiicke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb von Dachrinnen sind
potentielle Uberflutungstisiken — Dachrinnen kinnen Gberlaufen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze zu achten. Die Schichte sind von
Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Bodnegg
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418  Plangenauigkeit

4.19  Lesbarkeit der Planzeich-

behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Bod-
negg noch die Planungsbiros iberehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

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

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S.221), §74 der Lan-
desbauvordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GB. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Bodnegg den Bebauungsplan "Hochstitt
IV" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am ..................... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hochstitt V" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 05.02.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Hochstdtt IV" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 05.02.2019. Dem Bebauungsplan "Hochstiitt IV und den drtlichen Bauvorschriften
hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 05.02.2019 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorstzlich oder fahrlssig die Vorschriften
— 7u den Dachformen

— zur Dachneigung

— zu den Materialien

— 7u den Farben

— 70 der Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

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

Der Bebauungsplan "Hochstdtt IV" der Gemeinde Bodnegg und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Bodnegg, den ........cooocoeevvee.e.
(Christof Frick, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Bodnegg beabsichtigt im am Ortsrand des Hauptorts, zwischen der "Ravensburger
StraBe" im Norden und der "UhlandstraBe" im Siiden, die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

Die Durchfiihrung einer Umweltprisfung 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 "Hochstdtt IV" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes " Hochstitt IV " 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 Gberplanende Bereich befindet sich am Ortsrand des Hauptortes der Gemeinde "Bodnegg",
ndrdlich der "UhlandstraBe". Im Westen und Norden des Plangebietes befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Fldchen. Im Osten und Siiden grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung
an. Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nm. 218/1 (Teilfldche),
218/11 (Teilflache), 466/1, 482/14, 482/20, 485/7 (Teilflache) sowie 530 (Teilfliche). Die im
Norden an das Plangebiet angrenzende "SchillerstraBe" wurde mit in den Geltungsbereich aufge-
nommen. Der Geltungsbereich umfasst ca. 4,22 ha.

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Ostlichen Bodenseebecken geprigt.

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

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches ist insgesamt sehr bewegt. Der hachste Punkt
liegt im Stdosten mit 601,0m Gber NN. Das Gelande fdllt nach zwei Richtungen hin ab: Nach
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Westen fillt es auf 587,0 m Gber NN ab. Der Hohenversatz nach Norden betrdgt 6 m und dort fallt
auf 595,0 m tber NN ab.

6.2.2  Erfordernis der Planung
6.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des

Wohnbedarfs. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche

konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die Aufstellung eines Bebauungs-

planes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde
gibt es nicht ausreichend Baulicken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenzi-
ale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Der Ge-
meindeverwaltungsverband Gullen hat diese daher im Rahmen der Fortschreibung des Flichennut-
zungsplanes als Wohnbaufldche (W) in Planung dargestellt. Der Gemeinde erwdichst daher ein Er-
fordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

623  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

6.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-

Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

— 2642 Im ldndlichen Raum sollen zur Forderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hdheren zentralen Orten und ihrer Stirkung als Versorgungs- und Arbeits-
platzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen an-
gemessen weiterentwickelt werden.

- 312 Die Siedlungstdtigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . .]

- 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-
fenfldchen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.
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6.23.2

6.2.3.3

6.2.3.4

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

— Kartezu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien”

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserklarung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Bodnegg als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
"Siedlung" angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mégli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruk-

fur gesichert werden.

Die Planung steht in teilweisen Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002). So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden Innenentwicklung vor AuBenentwicklung betrieben und vorrangig die vorhande-
nen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz)
in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen an-
gewendet werden. Das Plangebiet liegt jedoch im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt ein
Verbrauch von landwirtschaftlich genutzten Flichen in der GréBenordnung von ca. 4,17 ha. Der
betroffene Landwirt verliert entsprechend Fldichen fir die Herstellung landwirtschaftlicher Produkte.
Die Gemeinde Bodnegg ist hier bemiiht, dem betroffenen Landwirt an anderer Stelle Fldchen fir
dessen Betrieb zur Verfiigung zu stellen.

Der Gemeindeverwaltungsverband Gullen, zu dem die Gemeinde Bodnegg gehort, verfiigt Gber ei-
nen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gberplanten Flachen werden hierin Gberwiegend als
Wohnbaufldchen (W) in Planung dargestellt. Damit konkretisiert der Bebauungsplan die Vorgaben
des Fldchennutzungsplanes durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den zukiinftigen Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2
Satz1 BauGB erfilllt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).
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6.2.3.5

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.2.4.3

6.24.4

6.2.4.5

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

Standortwahl; Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Qualitiit dieses Standortes liegt vor allem in seiner starken Anbindung an die vorhandene Sied-
lungsstruktur sowie die vorhandenen ErschlieBungsanlagen. Des Weiteren entspricht die Planung
den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes und zeigt somit die stddtebaulichen Entwicklungs-
ziele der Gemeinde auf. Ebenso befinden sich dffentliche Einrichtungen sowie eine Haltestelle des
dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) in fuBldufiger Entfernung.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf Problemstellungen im Naturschutz und Immissionsschutz hingewiesen. Innerhalb des Plan-
gebietes befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop "Baumhecke am westlichen Ortsrand Bod-
negg", Nr. 1822444367837. Dieses erleidet durch die nun geplante Bebauung einen Funktions-
verlust und verliert — da es sich dann nicht mehr in der freien Landschaft befindet (§ 33 NatSchG)
- auch den rechtlichen Status als "gesetzlich geschiitztes" Biotop. Es ist hierfiir daher eine Aus-
nahme gem. § 30 Abs.3 BNatSchG erforderlich. Diese kann zugelassen werden, wenn ein entspre-
chender gleichwertiger Ausgleich auBerhalb der Bebauung mindestens im Verhdltnis 1:1 und unter
Beriicksichtigung des Biotopverbundes (§ 22 NatSchG, § 21 BNatSchG) erbracht wird.

Weiterhin wurde in dem Behdrdenunterrichtungs-Termin auf die Verkehrsldrm-Immissionen der
ndrdlich verlaufenden Landes-StraBe 335 ("Ravensburger Strae"), die auf das Plangebiet einwir-
ken, hingewiesen. Auf das Plangebiet wirken zudem die Gewerbeldrm-Immissionen einer landwirt-
schaftlichen Hofstelle inkl. Mosterei sidwestlich des Plangebietes sowie des Bauhofes ndrdlich des
Plangebietes ein.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, ein Hinzutreten des geplanten Wohnbauquartiers zu der
vorhandenen Siedlungs-Struktur zu erreichen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei maglichst
effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstigen Wohnraum fir die ortsansissige Bevdlkerung zu
schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu
beeintrdchtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemBe Bauformen
verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein flexib-
les und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldichen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung gepriift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage 1) beigefigt. Im Ergebnis
stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.
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6.2.4.6

6.2.4.7

6248

6.2.5
6.25.1

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Hochstitt IV" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdg-
lich:

— die zuldssige Grundfliche liegt bei rd. 9.366 m? Gberbaubarer Grundfldche und folglich unter
10.000 m?. Auch wenn aufgrund eines sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhangs
die zuldssige Grundflache der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Lindenbihl-Weingarten (Fas-
sung vom 28.11.2017, Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 18.01.2018) von
448 m2 addiert wird, wird die zuldssige Grundfldche von 10.000 m? nicht Gberschritten
(9.366 m2+-448 m?= 9.814 m2).

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

— die Flichen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter (s. Abarbeitung der Umwelthelange: Bestandsaufnahme und
Auswirkungen der Planung).

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

Der redaktionelle Aufthau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als Anschau-
ungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Brger. Sie werden
von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstdndnisse bei
der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus dem Grund wird aut
die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukdrpern innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen abgesehen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Nach
Riicksprache mit der Gemeinde wurde dann die Alternative 2 Gberarbeitet, sodass die Alternative 2
den nun geltenden stiidtebaulichen Entwurf darstellt und gleichzeitig Grundlage dieses Bebauungs-
planes ist.
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6.25.2

6.2.6
6.2.6.1

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

Die Alternative 1 umfasst 52 Grundstiicke mit zwei Grinflichen im Nordosten und mittig des Plan-
gebietes. Die ErschlieBung erfolgt Gber die "Uhlandstralie" bzw. tber die "SchillerstraBe". Die Al-
ternative 2 umfasst 54 Grundsticke. Die in Alternative T gelegene Grinfldche bzw. das Biotop
wurde in der Alternative 2 an den nordwestlichen Rand des Plangebietes verschoben. Die Topogra-
phie wird dariiber hinaus so bericksichtigt, dass der hachste Geldndepunkt des Plangebietes von
einer Bebauung freigehalten und als offentliche Grinfldche zugdnglich gemacht wird. Die Erschlie-
Bung erfolgt iber die "UhlandstraBe" bzw. iber die "Schillerstrafe" an. Die vorgesehene Bebauung
figt sich dabei in den Siedlungskarper ein.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt auf die Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung im
Stiden und Osten des Plangebiets ab und dabei die vorhandene Bebauung durch eine ringformige
Struktur zu ergdnzen und abzurunden. Dabei werden an den maBigeblichen Stellen Offnungen und
Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den gesamten Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) mdglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zulisst, anzu-
streben.

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

— Im allgemeinen Wohngebiet soll der Ausschluss von nicht storenden Handwerksbetrieben Fehl-
entwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grund-
stiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebie-
fes teilweise nur schwer ldshar.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen die-
ser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vor-
sorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll
vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wir-
kung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fldchendeckenden
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Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, speziell im Siedlungsbereich des
Hauptortes von Bodnegg, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen
Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass inner-
halb des Ortsteils auch in vertretbarer Nahe zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Bau-
gebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in
denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

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

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nr.1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstiges nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der dberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmadglichkeit der Infegration in die Kleinrdumige stddtebauliche Gesam-
situation sind die Grinde hierfir.

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

6.2.7.3  Die Festsetzungen iiber 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 GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,30 (Typ 1), 0,36 (Typ2) und 0,40 (Typ 3) befindet
sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen
fir Wohngebiete.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
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Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
& 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz?2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundflche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussageftihig, die Gebdude mit teilweise belichtbaren Unterge-
schoBen und ausbaubaren DachgeschoBen errichtet werden kdnnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieft
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebdude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes
Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebéude werden auf ein stadte-
baulich vertretbares MaB beschriinkt. Die Hihe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingear-
beiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dach-
aufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dach-
haut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den
nichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeblich ist,
wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als
mafBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

6.2.7.4  Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1 und 3) bzw. als Einzel- oder Doppel-
haus (Typ2) umgesetzt werden. Bei Typ 3 ist auch die Errichtung einer Hausgruppe mdglich. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max.
50m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte im Bereich des Typ 2 indivi-
duell gepriift werden.
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6.2.7.5

6.2.7.6

6.2.1.7

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
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 durchzufiihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind sowohl in-
nerhalb als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Die Anordnung der
Flgchen fiir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht inner-
halb der jeweiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitt in Bezug auf die Situierung der
Garagen. Somit besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in
Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die hahere der traufseitigen Weinde von Pultdach-Hauptgebduden darf nicht nach Norden gerichtet
sein, um das ndrdlich anschlieBende Grundstiick, vor allem in den Winter-Monaten, ungiinstig zu
verschatten. AuBerdem ist der Warme- und Lichtgewinn fir Pultdach-Gebdude umso hdher, wenn
die hahere der traufseitigen Wande in die sidliche Richtung ausgerichtet ist, da dadurch eine gré-
Bere Fliche bestrahlt wird.

4 Norden

7
/ 1 b

>

Senkrechte
auf Firstseite

Senkrechte
auf Firstseite

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mag-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen
Einschrdnkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Grundsitzlich ausgeschlossen werden
Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO0). Der Ausschluss
dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswir-
kungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht be-
kannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der
Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner
kdnnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann,
wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrdchtigung gegeben wire. Ferner werden Ne-
benanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw.
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6.2.7.8

6.2.7.9

6.2.7.10

6.2.7.11

§ 14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintriichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes so-
wie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie der
Topografie des Plangebietes wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung
zu rechnen. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hin-
aus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich
kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der
erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Ge-
biudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten tber die Zahl der zuldssigen Woh-
nungen je Wohngebdude zu entzerren.

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

Im Bereich der Grundstiicke Nr. 33, 46,47, 50, 51, 52 und 53 wird die geplante Geldndeoberkante
iber NN festgesetzt. Dies ist notwendig, weil die geplanten ErschlieBungsstraBe eine starke Diffe-
renz zur natiirlichen Gelandeoberfliche in diesem Bereich aufweist. Die Festsetzung ist so zu ver-
stehen, dass das Geldnde zwischen den Hohenlinien einen Wert zwischen den jeweils angrenzenden
Hohenlinien aufweisen muss. Beispielsweise ist beim Grundstiick Nr. 33 die Geldndeoberkante zwi-
schen 592,80 und 593,40m . NN einzuhalten. Durch die Festsetzung der geplanten Geldnde-
oberkante wird somit eine ruhige Gestaltung der Geldndeoberfliche und des Stadtbildes erreicht.
Weiterhin dient die MaBnahme der Ableitung von Niederschlagswasser, da die Festsetzung der
geplanten Geldndeoberkante einen Abfluss groBer Niederschlagsmengen in Senken, die ohne die
Festsetzung maglich wiren, unterbindet.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

6.28 Infrastruktur

6.2.8.1  Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
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6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) bzw. der Flichen fiir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschiichte keine Bebauung
mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung wird gegeben falls eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Fest-
setzung einer entsprechenden Fldche for diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren
exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelas-
sen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache hierfiir festgesefzt ist. Um einen
Standort in der Offentlichen Griinfldche zu ermdglichen, sind auch in diesem Bereich Trafostationen
ausnahmsweise zuldssig.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist von der "UhlandstraBe" Gber die LandesstraBe 335 ("Ravensbur-
ger StraBe") hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Dariiber besteht eine Anbindung an
die Bundes-StraBe 32. Im unmittelbaren Nihe ndrdlich des Plangebiets ist an der "Ravensburger
StraBe" eine Bushaltestelle vorhanden.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt.

Die Verkehrs-Sicherheit im Einmindungsbereich in die "Ravensburger StraBe" (Landesstrafie 335)
ist durch die Festsetzung von Sichtfldchen, im Einmiindungsbereich in die StraBe "Hochstitt" durch
Lufahrts-Verbote zu den Grundstiicken gewdhrleistet.

Die HaupterschlieBungsstraBe verlduft von dem Anschluss im Nordwesten an die StraBe "Hochsttt"
mit mehrfachen Abzweigungen in den dstlichen Bereich des Plangebietes. Die am Nordrand des
Planbereichs befindliche "SchillerstraBe" wird im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes so
weitergefihrt. Durch die Ausgestaltung als FuBweg in manchen Bereichen sind gestalterische MaB-
nahmen zur Verkehrsberuhigung bzw. Verkehrs-Verlangsamung vorgesehen. Im Einzelfall wird
durch die Gemeinde Bodnegg geprift, ob eine Uberfahrung der FuBwege als Begleitfldchen fiir
Grundstiickszufahrten zuldssig ist. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtfldchen sowie die Be-
messung der Wendemaglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind ent-
sprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch
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6.2.10
6.2.10.1

dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen diese
Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorge-
sehene Regelquerschnitt von 5,50 m bzw. 5,75 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und
einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Nutzungskonflikt-Lésung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrm-Immissionen der westlich befindlichen landwirtschaft-
lichen Hofstelle mit Mosterei, des Gstlich gelegenen Bauhofes mit geplantem Wertstoffhof sowie
des nordwestlich befindlichen Betriebes der Firma "Zimmerei & Abbundcenter Josef Abler GmbH",
ein. Zudem wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der nordwestlich direkt an das Plangebiet an-
grenzenden StraBe "Hochstdtt" sowie der norddstlich gelegenen LandesstraBe L 335 ein.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Voruntersuchung durch das
Biiro Sieber durchgefiihrt (Schalltechnische Voruntersuchung zum Bebauungsplan "Hochstitt V",
Biiro Sieber, Fassung vom 23.02.2016)., in welcher die Verkehrsldrm-Immissionen der Landes-
straBe L 335 und die Gewerbeldrm-Immissionen des Bauhofes dstlich des Plangebietes sowie der
landwirtschaftlichen Hofstelle mit Mosterei im Rahmen eines pauschalen Ansatzes betrachtet wur-
den.

Ergiinzend wurden in einer schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan "Hochstitt IV", Biiro Sieber, Fassung vom 31.01.2019) die Gewerbeldrm-Immis-
sionen der Mosterei Weill detailliert betrachtet sowie die Verkehrslarm-Immissionen durch den An-
und Abfahrtsverkehr zu den Gewerbebetrieben auf der nordlich des Plangebietes verlaufenden
StraBe "Hochstditt" gemeinsam mit den Verkehrsldrm-Immissionen der LandesstraBe L 335 ermit-
felt und bewertet. Fiir die Gewerbeldrm-Immissionen durch die Firma "Zimmerei & Abbundcenter
Josef Abler GmbH" wird davon ausgegangen, dass diese durch die bestehende Bebauung bereits
eingeschrinkt ist und daher hiervon ausgehend keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im
Plangebiet zu erwarten sind.

Aus der schalltechnischen Voruntersuchung geht hervor, dass keine Konflikte durch die Gewerbe-
|drm-Immissionen des Bauhofes zu erwarten sind. Auch bei der geplanten Umsetzung eines Wert-
stoffhofes auf FI.-Nr.466/9 ist bei entsprechender Situierung der Schallquellen eine Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) im Plange-
biet maglich.

Die Ergebnisse der detaillierten Betrachtung der Gewerbeldrm-Immissionen der Mosterei Weif zei-
gen, dass die Immissionsrichtwerte der TALdrm fir ein allgemeines Wohngebiet im Plangebiet
deutlich unterschritten werden, so dass eine Bestimmung der Vorbelastung durch weitere gewerb-
liche Anlagen entfallen kann. Beim zusiitzlich beriicksichtigten Sonderbetrieb (Kraftfutteranliefe-
rung im Nachtzeitraum als seltenes Ereignis) wird der Immissionsrichtwert fir seltene Ereignisse
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6.2.10.2

6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

von 55 dB(A) nachts im Plangebiet ebenfalls eingehalten. Eine Uberschreitung des Spitzenpegel-
kriteriums ist nicht zu erwarten.

Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass der Orientierungswert der
DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tagsiber
bis zu einem Abstand von ca. 23 m zum nordwestlichen Rand des Plangebietes um bis zu 5 dB(A)
iberschritten wird. Im Gberbaubaren Bereich wird der Orientierungswert ebenfalls um bis zu
5dB(A) Gberschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert von 45 dB(A) bis zu einem
Abstand von ca. 20 m zum Rand des Plangebietes um bis zu 5 dB(A) Gberschritten. Im Gberbauba-
ren Bereich betragen die Uberschreitungen bis zu 4 dB(A). Die Grenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) von tagsiiber/nachts 59 dB(A)/49 dB(A) werden im Gberbaubaren Be-
reich tagsiber um bis zu T dB(A) dberschritten und nachts genau eingehalten.

Eine akfive Ldrmschutz-MaBnahme wird im vorliegenden Fall als nicht sinnvoll erachtet. Eine sol-
che MaBnahme wiire in Bezug auf das Orts- und Landschaftshild als erhebliche Beeintriichtigung
zu werten und wiirden zudem die ErschlieBung des Plangebietes erschweren. Da die Grenzwerte
der 16.BImSchV zudem nur geringfiigig und nur in einem kleinen Bereich des Plangebietes ber-
schritten werden, ist eine aktive Larmschutz-MaBnahme als nicht verhdltnismaBig zu werten.

Der Konflikt soll daher durch die Umsetzung passiver Lirmschutz-MaBnahmen (Orientierung der
zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen der Aufenthalts- und Ruherdume, Festsetzung des
Schallddmm-MaBes der AuBenbauteile, akfive liiftungstechnische Anlagen) geldst werden.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zu den Gesamtschalldimm-MaBen der AuBenbauteile ge-
mdB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sowie Orientierungsauflagen von zur Liftung von Auf-
enthaltsrdumen erforderlichen Fensterdffnungen enthalten.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

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

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage in Rosenharz zugefiihrt. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird iiber die dffentlichen Regenwasser-Kandle dem nordlich
der LandesstraBe 335 gelegenen Retentionshereich zugeleitet.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberfldchen-
Beschaffenheit minimiert.

Seite 40

Gemeinde Bodnegg « Bebauungsplan "Hochstitt IV" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 59 Seiten, Fassung vom 05.02.2019



6.2.11.3

6.2.11.4

6.2.12
6.2.12.1

6.2.12.2

6.2.13
6.2.13.1

Das Baugebiet wird an die Frischwasserleitungen des Zweckverbandes Haslach-Wasserversorgung
angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

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

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

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist fiir den gréBten Bereich im Plangebiet vorgesehen. Die zuldssige Grundfldchenzahl
betrigt 0,30. Er ist als Einzelhaus in offener Bauweise mit bis zu drei Wohnungen umsetzbar.

— Typ2ist nur fiir zwei Grundstiicke als Teil der Planung vorgesehen. Die zuldssige Grundflachen-
z0hl betrdgt 0,36. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit
je zwei Wohnung genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell
geprift werden. Dies betrifft insbesondere die KenngroBen GrundstiicksgraBe, Grundfldchenzahl
und Gebdudehdhe.

— Der Typ 3 ist fir ein Grundstick im siddstlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Dieser
Haustyp verkérpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ als Einzelhaus in Form
eines Geschosswohnungsbautes mit bis zu acht Wohnungen, Doppelhduser mit bis zu zwei
Wohnungen oder Reihenh@user mit zwei Wohnungen. Die zuldssige Grundfldchenzahl des Typ 3
liegt bei 0,40. Unter bestimmen Umsténden ist die Aufteilung des Grundstiickes in zwei Ein-
zelgrundstiicke zur Bebauung mit jeweils einem Einzelhaus dieses Typs mdglich.
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Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. §13b BauGB

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Hochstdtt IV" 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).

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

Das Plangebiet liegt in einem von Wohnbebauung umgebenen Gebiet in Bodnegg. Nordlich grenzt
die "SchillerstraBe", westlich "Hochstdtt" und sidlich die "UhlandstraBe" an. Ostlich zum Gebiet
grenzt Wohnbebauung an. Westlich grenzt teilweise auch die "UhlandstraBe" an. Im nordwestli-
chen Bereich grenzen Bestandshebauung und ein Streuobstbestand an. In der Mitte steigt das
Relief von Westen nach Osten hin an. Der Hohenunterschied dieser Kuppe betriigt etwa 10 m. Im
Nordwesten und Nordosten liegen angrenzend zu den StraBen landwirtschaftlich genutzte Flchen.
Das Gebiet selbst wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Der GroBteil der Fldche wird ackerbau-
lich genutzt. Im westlichen Bereich liegt eine extensiv genutzte Wiese.

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment zum GroBteil ackerbauliche Nutzung.
Der westliche Teil wird als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Westlich zwischen den beiden Fld-
chen liegt eine Baumhecke. Es ist eine Feldhecke welche vorwiegend aus Baumen am Rande der
Feldflur besteht. Die Hecke wird durch verschiedene Trampelpfade beeintrdchtigt, welche durch
spielende Kinder entstanden sind. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht
nachgewiesen (siehe hierzu den artenschutzrechtlichen Kurzbericht vom 26.06.2017).
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Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Die o.h. Feldhecke ist ein nach
830 BNatSchG kartiertes Biotop ("Baumhecke am westlichen Ortsrand Bodnegg", Nr.1-8224-
436-7837) weist eine Fliche von 731 m2 auf. Ein weiteres Offenlandkartiertes Biotop liegt etwa
170 m westlich des Gebietes ("Feldgehdlz in Kiesgrube bei Unteraich”, Nr. 182244367836). Etwa
250 m westlich des Gebietes liegt ein weiteres Feldgehdlz ("Feldgehdlz mit kleinem Weiher bei
Rosenharz", Nr.182244362113). Direkt nordlich angrenzend dazu liegt das "Feldgehdlz um
Fischteiche Unteraich" (Nr. 182244360045). Etwa 85 m nordlich des Plangebiets liegt das Wald-
biotop "Feuchtbiotop bei Bodnegg" (Nr. 282244362687). Im Nordosten liegen zwei weitere Bio-
tope. Diese Offenlandbiotope liegen 270 m ("Feldhecke am Weinberg", Nr. 182244367838) und
350 m ("Feldgehdlz am Lindenbihl Bodnegg", Nr. 182244367840) vom Plangebiet entfernt. Ost-
lich des Gebietes liegt etwa in 370 m Entfernung das Offenlandbiotop "Biotopkomplex Breites
Moos" (Nr. 1822443600444). Etwa 260 m siidlich des Gebietes liegt das Waldbiotop "Feldgehdlze
sidlich Bodnegg" (Nr. 282244362688). Weitere Biotope befinden sich nicht im ndheren Umfeld
zum Plangebiet. Die nordwestliche Teilfliche des Gebietes liegt gemdB dem vom Land Baden-
Wirttemberg erarbeiteten Fachplan "Landesweiter Biotopverbund" im Offenland-Biotopverbund
mittlerer Standorte.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Der geologische Untergrund ist
von wiirmzeitlichen Mordnensedimenten geprdgt (Hasenweiler-Formation). Aus den kiesig-sandi-
gen glazigenen Sedimenten haben sich podsolige Parabraunerden-Braunerden entwickelt. Die vor-
kommenden Bdden sind mit Ausnahme der im Norden und Osten einbezogenen StraBen vollstéin-
dig unversiegelt; der westliche Bereich ist mit semi-natiirlicher Vegetation bewachsen. Die Biden
kdnnen daher ihre Funkfion als Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir
Schadstoffe noch weitestgehend unbegintrdchtigt erfiillen. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit der
lehmigen Boden wird mit "mittel" angegeben. Vorbelastungen bestehen in Bezug auf die derzeitige
Nutzung (regelmdBiger Bodenumbruch auf dem Acker, Eintrag von Diinge- und evtl. auch Pflan-
zenschutzmitteln auf der Gesamtfldche). Fir das Gebiet liegt ein Geotechnisches Gutachten vor (fm
geotechnik, Amtzell, vom 22.05.2017). Die Aufschliisse bestitigen die 0.g. Angaben; es liegt fol-
gende Schichtenfolge vor: Mutterboden — Verwitterungsdecke — Mordnanablagerungen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Es liegen keine Oberfld-
chengewiisser im Plangebiet. Das Grundwasser steht nicht oberflachennah an. Wahrend der Auf-
schlussarbeiten fiir das 0.g. Baugrundgutachten am 05.04.2017 wurde im Bereich der Mordnen-
ablagerungen in zwei Aufschliissen Schichtwasser angetroffen (etwa 4,70 m bzw. 4,80 m unter der
Geldndeoberkante). Nach langanhaltenden Niederschldgen ist in durchldssigeren Bereichen der
Mordnenablagerungen (Mordnenkies, Mordnensand) mit groBeren Mengen Schichtwasser zu rech-
nen. Im Rahmen von Sickerversuchen wurde die Durchldssigkeit der anstehenden Schichten ermit-
felt. Die vertikalen Durchldssigkeitsheiwerte stufen dabei die Grundmordne und den Verwitterungs-
lehm als schwach durchldssige Boden ein. Der Mordnenkies und der Mordnensand sind zwar gut
wasserdurchldssig, kommen jedoch im Gebiet nur in Linsen- oder Rinnenform mit einem begrenz-
fen Speichervolumen vor.
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die im Gebiet vorkommende Fldchen produzieren Kaltluft, wéihrend das Feldgehdlz zur
Frischluftbildung beitréigt. Eine besondere klimatische Funktion kommt dem Plangebiet nicht zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet ist von
Bestandsbebauung umgeben. Es ist durch ein bewegtes Relief gekennzeichnet. Inshesondere von
Stidwesten aus ist das Gebiet gut einsehbar.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukérper gehen landwirtschaftliche Fldchen verloren,
namlich die Lebensrdume "Acker" und " Griinland" verloren. Die Artenvielfalt in diesem Bereich ist
als gering zu betrachten. Das westlich gelegene Biotop "Baumhecke am westlichen Ortsrand Bod-
negg" (Nr. 182244367837 ist von der Planung betroffen. Es entfallen Einzelbdume v.a. Eschen
(Fraxinus excelsiol) und kleinere Haselstrducher (Corylus avellona). Die Krautschicht ist in diesem
Biotop nur sparlich ausgeprigt. Durch die Planung wird das kartierte Biotop entfernt und westlich
angrenzend an den Geltungsbereich verlegt. Hierdurch geht ein Lebensraum fir Planzen, Vagel
und Kleinstlebewesen verloren, der erst nach einigen Jahren/Jahrzehnten wieder ersetzt werden
wird. Bei der Rodung der Gehélze sind die Vogelschutzzeiten zu beachten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das Biotop "Baumhecke am west-
lichen Ortsrand Bodnegg" geht verloren. Weitere Biotope werden nicht von der Planung beeinflusst.
In Bezug auf den Biotopverbund entfallen auf Grund des Vorhabens Flichen mit geringer Verbund-
funktion. Die nérdlich und westlich angrenzenden Bdume bleiben bestehen. Zudem wird das kar-
tierte, durch die Planung im Gebiet entfallende Biotop im Bereich des Biotopverbundes neu ange-
legt. Damit kommt es zu einer Anreicherung mit naturnahen Habitatstrukturen im Verbundsbereich,
wodurch die Vernetzungsfunktion gefordert wird.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
maglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
froffenen Bdden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Insbesondere im Bereich
der Flichen fiir Aufschiittungen ist mit teils erheblichen Geldnde-Aufschiittungen zu rechnen. Die
versiegelten Flachen kannen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegeta-
tion dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende
Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Von der Planung sind
zudem landwirtschaftliche Ertragsfldchen in einer GréBenordnung von fast 4 ha betroffen. Die Aus-
wirkungen fir das Schutzgut Boden und Geologie kannen insgesamt als hoch bewertet werden.
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Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): In Folge der eingeschrink-
fen Durchldssigkeit der Boden fir Niederschlagswasser verringert sich unter Umstdnden die Grund-
wasserneubildungsrate. Der fehlende Wasserriickhalt hat auch Auswirkungen auf die Regulierung
des Grundwassers, wodurch es zu einer geringfiigigen Beeintrdchtigung des lokalen Wasserkreis-
laufes kommen kann. Da die anstehenden Bdden zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht
geeignet sind, ist das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der Baugrundstiicke
anfdllt im Trennsystem abzuleiten. Das Regenwasser ist Gber die offentlichen Regenwasser-Kandle
dem geplanten Retentionsbereich auf der Fl.-Nr. 485/8 zuzufihren.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Die Kaltluftproduktion wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offen-
fldchen beschrénkt. Die Bebauung fihrt zu einer kleinklimatischen Verdnderung des Bereiches;
wesentliche Auswirkungen auf die bestehende Bebauung sind jedoch auf Grund der kleingliedrigen
Bebauung und der vorgesehenen Durchgriinung nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Fiir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen
Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die landwirtschaftlichen Flichen). Die getroffenen Festsetzun-
gen und bavordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die
benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die
gewachsene dorfliche Struktur einfiigt. Die nordlich gelegene Griinflache bleibt erhalten und kann
weiterhin als Naherholungsgebiet dienen. Auch die nordwestlichen Griinflachen sowie die westlich
angrenzende Streuobstwiese wird durch die Planung nicht verindert.

Konzept zur Griinordnung

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

Im dstlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinfléche festgesetzt, die der Eingriinung dient und
eine auflockernde Griinzone zwischen der vorhandenen und der geplanten Bebauung schafft. Zu-
dem ist auf dieser Grinfldche die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen.

Lur Ein- und Durchgriinung des Spielplatzes sowie des dffentlichen StraBenraumes sind Planzun-
gen festgesetzt.

Auch auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch
wird eine ausreichende Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.
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Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

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

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

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

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

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

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

Verlegung des nach § 30 BNatSchG kartierten Biotops

Im Geltungsbereich befindet sich im westlichen Bereich, am Ubergang zur Bestandsbebauung ein
kartiertes Biotop. Die "Baumhecke am westlichen Ortsrand Bodnegg" (Nr. 1-8224-436-7837) ist
731 mZ groB. Beschrieben werden kann dieses Biotop als Feldhecke vorwiegend aus Baumen am
Rande der Feldflur, ndrdlich angrenzend an die Bebauung von Bodnegg. Im Sidwesten grenzt das
Biotop direkt an die StraBe an. Die Hecke steht an einer kleinen Bdschung, welche sich nach Nord-
osten hin neigt und von Siidosten nach Nordwesten hin Kleiner wird. Als dominante Baumart
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kommt die Esche (FAaxinus excelsion) vor. Tudem wachsen kleinere Haselbestdnde (Corylus avel-
Jana) im Biotop. Die Krautschicht ist sehr spirlich ausgepriigt. Beeintrdchtigt wird das Biotop auf
Grund von spielenden Kindern, welche mehrere Trampelpfade im Biotop angelegt haben.

Durch die Planung wird das Feldgehdlz an der bisherigen Stelle nicht mehr bestehen bleiben kn-
nen. Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde und dem angepassten Ausnahmeantrag
mit neu erteilter Entscheidung, kann das Biotop westlich angrenzend an den Geltungsbereich in
einem Verhdltnis von 1:1 ersetzt werden. Diese MaBnahme muss vor der Umsetzung des Bauge-
bietes erfolgen. Bei der Neuanlage des Biotopes sind die im Ausnahmeantrag genannten Geholz-
arten zu verwenden. Die nordastlich an die ErsatzmaBnahme anschlieBende Extensivwiese soll die
Funktion des Biotops durch Anschluss an die freie Landschaft dauerhaft gewrhleisten.

Die GroBe des neuen Biotopes betriigt etwa 1.000 m2. Der neu anzulegende Gehdlzbestand wird
nordwestlich an das Plangebiet angrenzend ersetzt werden. Weiter nordlich grenzt die StraBe
"Hochstiitt" sowie die freie Landschaft an das Gebiet an. Westlich des neu anzulegenden Biotopes
befindet sich ein kleiner Streuobstbestand, siidlich und dstlich wird das neue Wohngebiet entwi-
ckelt. Da das Biotop sich Gber mehrere Jahre entwickeln muss, ist nach der Rodung der bestehenden
Baumhecke mit einem tempordren Verlust dieses Lebensraumtyps zu rechnen. Auf Grund des ldnd-
lichen Raumes ist es fiir die hiervon betroffenen Arten maglich, auf die westlich angrenzenden
Strevobstbidume, die Einzelbdume um das Plangebiet, die Hecke auf der ndrdlich angrenzenden
Flche oder den Gehdlzbestand auf dem Griinland im Nordwesten auszuweichen. Langfristig kon-
nen sich im neu angelegten Biotop mehr Arten ansiedeln, da auf Grund der groBeren Fldche sich
mehr Rast-, Nahrungs-, Brut- und Lebensstitten einstellen werden.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

7.3 Ortliche Bauvorschriften
7.3.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

7.3.1.1  Beziiglich der Dachformen fiir den Haupthaukérper sind Vorschriften getroffen, die die Umsetzung
eines breiten Spektrums an Dachformen, wie Sattel-, Pult-, Walm- und Flachdach erméglichen.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Ge-
bdude im Siden und Osten weisen iberwiegend Sattelddcher auf. Auf Grund der zuldssigen Nut-
zungen in dem Gebiet sowie der Nachfrage nach zeitgemdBen Bauformen ist es jedoch sinnvoll,
ein breiteres Spektrum an Dachformen zuzulassen, Befreiungen zu vermeiden und durch entspre-
chende Festsetzungen gleichzeitig Fehlentwicklungen bei der Umsetzung dieser Dachformen aus-
zuschliefen.

Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppelhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen
Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemaB Probleme im bauaufsicht-
lichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls
keine sinnvolle Alternative dar.

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

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

7.3.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auch
auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pultdach haben kin-
nen. Solaranlagen auf Flachddchern diirfen nicht aufgestdndert werden, um keine negativen Ent-
wicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchern zu
erhalten.
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Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamhild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders qut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind die Bau-
vorschriften dahingehend ergdnzt, dass die Nutzung von Anlagen zur Gewinnung von Sonnenener-
gie ermdglicht wird. Des Weiteren sind Ddcher unter 17° vollstdndig zu begriinen. Aus stidtebau-
licher Sicht st dies notwendig, damit die Bewohner des angrenzenden Baugebietes vor einer kahlen
Flach- und Pultdachlandschaft geschitzt werden. Ausgenommen hiervon sind Garagendacher, die
als Terrassen genutzt werden. Hierfiir sind auch andere Materialien zuldssig.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

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

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

8.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

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

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

8.1.2  Wesentliche Auswirkungen

8.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

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

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.2.1  Kennwerte

8.2.1.1  Fldche des Geltungshereiches: 4,22 ha

8.2.1.2  Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 3,06 72,6%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,76 17,9%
Offentliche Griinfldchen (Spielplatz) 0,40 9,5%
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8.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 22,1 %

8.2.1.4  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 53

8.2.1.5  Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 170

8.2.1.6  Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 35,1 (bei 108 Wohnungen)

8.2.1.7  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
Minimal (133) bis maximal (425)

8.22  ErschlieBung

8.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

8.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Haslach-Wasserversorgung, Neukirch

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

8.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Ravenshurg

8.2.2.5  Millentsorgung durch: Veolia Umweltservice Sid GmbH & Co. KG, Bad Waldsee

8.2.2.6  Kostenschdtzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzstever):

8.2.2.7  Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (Straflen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdiu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablasevertrige).

8.2.2.8  Kostenschtzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):
ErschlieBungsstraBen, Gehwege, Park- € 917.422,-
plitze, Grinflachen
Entwiisserungsanlage € 1.335.589,-
Trinkwasserversorgungsanlagen € 147.050,-
Gesamt € 2.400.061,-

8.2.3  Zusdtzliche Informationen

8.2.3.1 Plandnderungen

8.2.3.2  Bei der Plandinderung vom 15.07.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 14.07.2017 wie folgt Bericksichtigung.
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Die Anderungen umfussen folgende Punkte (ausfishrliche Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll
der Sitzung des Gemeinderates vom 14.07.2017 enthalten):

— Einfihrung eines neuen Haustyps 3 zur Erméglichung von Geschosswohnungsbau im dstlichen
Teil des Geltungshereiches
— Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt im westlichen Teil des Geltungsbereiches

— Festsetzungen zur Oberkante des Geldndes sowie Hahenlinien fir die Oberkante des geplanten
Geldndes in einem Teilbereich im Westen des Geltungshereiches

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 05.02.2019) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 15.02.2019 enthalten):

— Aufnahme von Larmschutz-Festsetzung 1 und Lirmschutz-Festsetzung 2

— Anpassung der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes (WA), so dass Elektro-Tankstellen
ausnahmsweise zuldssig sind

— Reduzierung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) beim Typ 1 von 0,32 auf 0,30
— Anpassung der Festsetzung "Hahenlinie fiir die Oberkante des geplanten Geldndes"

— Anpassung der Festsetzung der "Offentlichen Griinfliiche als Spielplatz": Ausnahmsweise Zuliis-
sigkeit einer Trafostation

— Herausnahme der Griinflache als Ausgleichsflache

— Anpassung der Regelung zu Dachmaterialien sowie eine redaktionelle Anpassung der Begriin-
dung

— Anpassung der GrundstiicksgraBen bei den Grundstiicken Nr.25, 26 und 28
— Aufnahme eines Hinweises zur Behandlung von Niederschlagswasser

— Anpassung des Hinweises zum Denkmalschutz

— Aufnahme eines Hinweises zum Hangwasser

— Aufnahme eines Hinweises zur Biotopverlegung

— FErgdnzung der Hinweise zum Biotop

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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8.24  Anhang
8.2.4.1  Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB
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9 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan
2002 Baden-Wiirttem-
berg, Karte 1 "Raumkate-
gorien"; Darstellung als
"landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Karte "Sied-
lung"; Darstellung als
"Gemeinde mif angemes-
sener Siedlungsentwick-
lung"

Auszug aus dem Fldchen-
nutzungsplan; Darstellung
als Wohnbaufldche (W) in
Planung
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10

Begriindung — Bilddokumentation

Schrdglufthild auf das
Plangebiet; Blick von
Nordwesten

Blick von der "Ravensbur-
ger StraBe" auf den siid-
dstlichen Teil des Plange-
bietes

Blick von Siidosten auf
das Plangebiet; rechts im
Bild die Bestandshebau-
ung des "Ulitzweges"
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1

Verfahrensvermerke

1.1

11.2

11.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

Bodnegg, den ............. .
(Christof Frick, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §13b BauGB
i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a
BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum ... ... zur Planung zu GuBern (Be-
kanntmachungam .......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-

schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ... ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Christof Frick, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (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-

(Christof Frick, Bargermeister)
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11.4

11.5

11.6

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

Bodnegg, den .............
(Christof Frick, Biirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Hochstditt IV" in der Fassung vom .............
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom . ... . ..
20 Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Bodnegg, den .............
(Christof Frick, Bargermeister)

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

Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Hochstiitt V" und die drtlichen Bauvorschriften sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Be-
griindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Bodnegg, den .............
(Christof Frick, Birgermeister)
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Plan gedndert am: 15.07.2017
Plan gedndert am: 05.02.2019
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Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
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