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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 S.3786)

(PlanZV') in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierlen Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI.
5.221)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
5597)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften), §4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke) konnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§1 Abs.5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNV0). Die Zuldssigkeit von fernmel-
defechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2 BauNVO

wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig
sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 6.i.V.m. Abs. 9 BauNVO0).

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

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

Ausnahmsweise konnen Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht stdrenden Gewerbebetrigben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

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

Stellpldtze und
Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen
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24

WH...md. NN

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

Maximale traufseitige Wandhéhe iiber NN

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

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbriistung zdhlen dabei mit; Hauptge-
bdude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoB-
flidche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiber-
stiinde 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 Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude 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); Hauptgebéude weisen dann ein Pultdach
auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

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

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachautbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fiir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der
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FH...m 3. NN

AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Iwerchgiebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswénde, einnehmen.

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

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

Maximale Firsthohe iber NN

Die maximale Firsthohe tber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
baudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

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

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

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebéude mit TerrassengeschoB handelt) an der héchsten Stelle
der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
fen werden; 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) wird die Hahe des
Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthdhe ist daher nicht relevant.
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2.6 0
2.7 a
2.8

29

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 BauhV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Abweichende Bauweise (Kettenhaus); das Hauptgebdude muss
an die norddstliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschablo-
nen)

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

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

Baugrenze

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

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Fldchen (und inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflchen) zuldssig.

v | I H
.6
Seite 7

Gemeinde Bergatreute - Bebauungsplan "Lohbihl " und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II"
Textteil mit 62 Seiten, Fassung vom 15.07.2019



2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldche

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-

béiuden

5,50

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen zu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Die hdchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden berech-
net sich aus der Grundstiicksfliche geteilt durch 190 m2. Der sich
ergebende Wert wird nach den mathematischen Regeln gerundet.

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

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

In den Bereichen, die fur Grundstiickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

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

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

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

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.18

2.19

2.20

2.21

RN

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Behandlung von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser (Dach- und Oberfldchen-
wasser) im Trennsystem abzuleiten. Das Niederschlagswasser (Re-
genwasser) muss in Retentionszisternen gesammelt und gedrosselt
an die dffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Schidliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswas-
ser oder eine Vermischung mit Schmutzwasser sind unzuldssig.

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen Gber
die Regenwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche
Genehmigung grundsiitzlich unzuldssig.

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

Sickerschdchte sind unzuldssig.

Niederschlagswasser auf dffentlichen Fldchen sowie der Drosseliiber-
lauf aus privaten Retentionszisternen wird Gber die Gffentliche Re-
genwasserkanalisation einem Retentionsbecken zugeleitet und von
dort gedrosselt in den Vorfluter, verdolter Graben Richtung Tobel-
bach, eingeleitet. Niederschlagswasser aus dem StraBenraum der
L. 314 wird Gber eine Versickerungsmulde mit bewachsenen Boden-
filter behandelt, und Gber Sickerleitungen gedrosselt in den Vorfluter
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2.24 (Offentliche Grunfliiche

eingeleitet. Die Versickerungsmulde ist landschaftsgerecht einzubin-
den und zu begriinen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig.

Behandlung von Niederschlagswasser aus AuBenbereichen / Stra-
Benraum der L314.

Niederschlagswasser aus dem StraBenraum der L314 wird beste-
hende Strafengriben gesammelt und @ber Versickerungsmulden
mit bewachsenen Bodenfilter behandelt. Das versickerte Nieder-
schlagswasser wird Gber Sickerleitungen gesammelt und gedrosselt
in den Vorfluter, verdolter Audckerbach Richtung Tobelbach, einge-
leitet. Die Einleitung in den Audckerbach erfolgt iber die bestehende
Einleitungsstelle auf Fist. 944/1. Die Versickerungsmulden sind
landschaftsgerecht einzubinden und zu begriinen. Ein Daverstau ist
nicht zulssig.

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

Retentionsbereich

Flchen fiir die Retention von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser aus dffentlichen (Verkehrs-) Fldchen und angeschlos-
senen privaten Grundstiicksfldchen. Im Bereich der Retenfionsmul-
den sind die zum Riickhalt von Niederschlagswasser erforderlichen
Geldndemodellierungen zuldssig. In dem Bereich ist Regenwasser
zuriick zu halten und gedrosselt in den Vorfluter abzuleiten.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versickerungsbereich

Fldichen fiir die Versickerung von nicht schidlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser aus StraBenfldchen der L314; im Bereich der Ver-
sickerungsmulden sind die zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser erforderlichen Geldndemodellierungen zuldssig. In dem Bereich
ist Regenwasser zuriick zu halten und Gber die belebte Bodenzone
20 versickern.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliiche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.25 (Offentliche Grinflche
2.26 (Offentliche Grunfliche

227  MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

228  Bodenbeldge in dem
Baugebiet

2.29 222 AR 2 22

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

Offentliche Griinfliche zur Durchgriinung des Plangebietes
ohne bauliche Anlagen

(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 4,50 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 Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
Stellpldtze und
Lufahrten und andere untergeordnete Wege

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Ldrmschutz-MaBnahme; in den gekennzeichneten Bereichen ist
eine durchgehende, fugendicht geschlossene akfive Ldrmschutz-
MaBnahme (Garage, Wand) jeweils komplett in der eingezeichneten
Lange als Voraussetzung fiir die Wohnnutzung zu errichten. Wohn-
nutzungen sind demnach bis zum Eintritt des oben genannten Um-
standes unzuldssig. Die aktive LdrmschutzmaBnahme ist so auszu-
fohren, dass eine mittlere Hohe von 4,00 m Gber dem natirlichen
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Geldnde eingehalten wird. Abweichungen von der festgesetzten
Hohe sind bis zu 25 cm nach oben oder unten zuldssig.

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

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

Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Birordume, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemB den Anforderun-
gen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. An den
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Larmpegelbereich Il
(maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Da-
raus ergibt sich fir die AuBenbauteile von Birordumen und dhnli-
chem ein erforderliches Gesamtschalldmmmal R'y . von mindes-
fens 30dB(A), fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
rdume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschalldimm-
maB Ry s von mindestens 35 dB(A).

— Im 3. Obergeschoss sind zum Liiften erforderliche Fensterdffnun-
gen der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die
der LandesstraBe L 314 abgewandten Gebdudeseiten ((Westen,
Norden, Osten)) zu orientieren

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Auf-
enthaltsraume bendtigten Fensterdffnungen kinnen zugelassen
werden, wenn eine Unferbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn
die betreffenden Riume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
nierten schallgeddmpften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch un-
ferstitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter, etc.) ausgestattet
werden.

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

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 2 mit fol-
gendem Inhalt:
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Die Auenbauteile der Aufenthaltsrdume (z.B. Birordume, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemaf den Anforderun-
gen der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufishren. An den
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegelbereich Il
(maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Da-
raus ergibt sich fir die AuBenbauteile von Birordumen und dhnli-
chem ein erforderliches GesamtschallddmmmaB R'y . von mindes-
fens 30dB(A), fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
rdume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschalldamm-
maB Ry s von mindestens 35 dB(A).

Im 2. Obergeschoss sind zum Liften erforderliche Fensterdffnungen
der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die der Lan-
desstraBe L 314 abgewandten Gebiudeseiten ((Westen, Norden, Os-
fen)) zu orientieren

Im 3. Obergeschoss sind zum Liiften erforderliche Fensterdffnungen
der Aufenthaltsraume (z.B. Birordume, Wohnzimmer) auf die der
LandesstraBe L 314 abgewandten Gebéudeseiten (Westen, Norden,
Osten) und Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die
der LandesstraBe L317 rickwirtige Gebdudeseite (Norden) zu ori-
enfieren

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Aufent-
haltsrtaume bendtigten Fensterdffnungen konnen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entsprechend
der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funktional be-
friedigenden Raumzuschnitten unmadglich ist und wenn die betref-
fenden Riiume ersatzweise mit ausreichend dimensionierten schall-
geddmpften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstiitzte Fenster-
rahmenliftung, Einzellifter, etc.) ausgestattet werden.

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

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 3 mit fol-
gendem Inhalt:

Die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume (z.B. Birordume, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemB den Anforderun-
gen der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren. An den
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegelbereich Il
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2.34 @

(maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Da-
raus ergibt sich fir die AuBenbauteile von Birordumen und dhnli-
chem ein erforderliches GesamtschallddmmmaB R'y . von mindes-
fens 30 dB(A), fir die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
rdume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschalldamm-
maB Ry s von mindestens 35 dB(A).

Im 3. Obergeschoss sind zum Liften erforderliche Fensterdffnungen
der Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die der Lan-
desstraBe L 314 abgewandten Gebdudeseiten ((Westen, Norden, Os-
fen)) zu orientieren

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Aufent-
haltsriume bendtigten Fensterdffnungen konnen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entsprechend
der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funktional be-
friedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn die betref-
fenden Rdume ersatzweise mit ausreichend dimensionierten schall-
geddmpften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstiitzte Fenster-
rahmenliftung, Einzellifter, etc.) ausgestattet werden.

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

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 4 mit fol-
gendem Inhalt:

Wohnnutzungen sind nur nach Eintritt des Umstandes der Errichtung
und Funktionsfhigkeit der aktiven Larmschutz-MaBnahme (pla-
nungsrechtliche Festsetzung 2.29) zuldssig. Bis zum Eintritt des
oben genannten Umstandes sind ausschlieBlich Nutzungen zuldssig,
die nicht fir den nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind. Wohnnutzungen sind demnach bis zum Eintritt
des oben genannten Umstandes unzulssig.

(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB; Nr.1.2.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfldche als Begleitfldche bzw. offentlichen Griin-
flache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Ge-
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2.35

2.36

237

O

O

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fld-
chen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

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

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

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen dffentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fiir die Pflanzungen in den dffentlichen Flchen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Biume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Grinflichen als Retentionshereich, als Spielplatz
sowie als Pufferzone sind mit Gehdlzen zu bepflanzen und durch
zweischirige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf Diingung extensiv
20 pflegen. Abgehende Gehélze sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|
S.2930) genannten.

Fiir die dffentlichen Flchen festgesetzte Planzliste:
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Feuchte Standorte:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Hinge-Birke
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Silber-Pappel
Grau-Pappel
Schwarz-Pappel
itter-Pappel
Silber-Weide
Winter-Linde

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Populus alba
Populus x canescens
Populus nigra
Populus tremula
Salix alba

Tilia cordata
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2.38

Pflanzungen in dem Bau-
gebiet (private Grundstii-

Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Ulmus glabra

Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Reif-Weide Salix daphnoides
Bruch-Weide Salix fragilis
Striucher

Griin-Erle Alnus viridis
Waldrebe (lematis vitalba
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Deutsche Tamariske Myricaria germanica

Trauben-Kirsche
Echter Faulbaum

Prunus padus
Rhamnus frangula

Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Kriech-Rose Rosa arvensis
Zimt-Rose Rosa majalis
Schlucht-Weide Salix appendiculata
Ohr-Weide Salix qurita
Grau-Weide Salix cinerea
Lavendel-Weide Salix eleagnos
Schwarz-Weide Salix x nigricans
Purpur-Weide Salix purpurea
WeiB-Weide Salix x rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
cke) heimische Biume und Striucher aus der oben genannten Pflanz-
liste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).
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— Pro 500m?2 (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flichen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze aus der 0.g. Pflanzliste zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekimpfung der Feverbrandkrankheit (Feverbrandverord-
nung 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.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Lohbiihl I" der Gemeinde Bergatreute

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

3.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Lohbihl I" der Gemeinde Bergatreute
(89 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

3.2 Dachformen Alle vorgeschrigbenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswande, einnehmen.
(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

33 SD Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:
Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen (hd-
henmaBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf max. 1,75 m
(senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-
First) beschrdnkt;
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

34 FD Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

35 WD Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zuldssig)
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)
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3.6

3.8

PD

Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Ddchern

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 % aller
Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen zueinander pa-
rallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Pro-
jektion auf die Fldche gemessen.

(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 Haupt-
gebdudes sowie fiir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre und
Lwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand).

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

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

— 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.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden sind
in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufiihren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultdd-
cher. Die Aufstiinderung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanla-
gen auf Flach- und Pultddchern ist nur unter folgenden Vorausset-
zungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
triigt 1,00 m (Aufstdnderung) und
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— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur néichst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindestens
1,00 m betragen.

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

3.9 Widerkehre und Zwerch- ~ Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
giebel Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-

geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 5,50 m
Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evil. Dach-
autbauten: 1,25m
Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schoB der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie
Stitzen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)
Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,40 m
(874 Abs. 1 Nr.1LBO)

310  Dachaufbauten Dachauthauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:
Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 5,00 m
Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiberstand)
und zu evil. Widerkehren: 1,25m
Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der jeweili-
gen Giebelseite: 2,00 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen efc. un-
ter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstiinde bleiben unberiicksichtigt)
Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,40 m
(874 Abs. 1 Nr.1LBO)
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3.12

3.13

3.14

Materialien

Farben

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden, Gara-
gen sowie sonstigen Nebengebiiuden mit mehr als 200 m? Brutto-
Rauminhalt ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich
Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel,
Dachpfannen, Betondachsteine efc.) zuldssig. Ausgenommen hier-
von sind Flachddcher.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Als Farbe fiir Ddicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Dd-
cher. Fiir Dachflchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind. Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zulissig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt fir Einzel- und Doppelhduser zwei.

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

(874 Abs.2 Nr.2 LB0)

Mauern Gber eine Hihe von 0,50 m Gber dem endgltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzulissig.

Liune iber eine Hohe von 1,20 m Gber dem endgiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind Zdune bis
20 einer Hohe von 1,50 m zuldssig, wenn die Durchsicht durch die
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Launkonstruktion und/oder Bepflanzung dauerhaft gewdhrleistet
bleibt.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfldche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

optisch zu gliedern und

in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewesen
durchlssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen
etc.) und

daverhaft zu begriinen und

gegeniber der dffentlichen Verkehrsfliiche um mind. 1,00 m zuriick
20 setzen, sofemn sie eine Hohe von 1,50m Gberschreiten (bei
Stiitzkonstruktionen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen
Stufen maBigeblich, sofern ein Gesamt-Steigungsverhiiltnis von 1:1
nicht Gberschritten wird)

(874 Abs. 1 Nr. 3 LB0)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung
41 Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Ortsmitte [I" der Gemeinde Ber-
qatreute (siehe Planzeichnung);
r\ /1 7] . . . . .
L i Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der
I 1. Anderung des angrenzenden Bebauungsplanes "Ortsmitte [I" der
Gemeinde Bergatreute (siehe Planzeichnung);
43 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
44 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
45 Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen sfellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung)
4.6 NI’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)
47 \ Y)'l Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)
4.8 i Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Héhen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
o nung)
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49

4.10

411

Natur- und Artenschutz

Dachbegriinung von
Flachddchern

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

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

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

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

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

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollfen die dffentlichen Grin-
fldchen (mit Ausnahme des Spielplatzes) durch zweimalige Mahd
pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd Ende September)
gepflegt werden. Das Mahgut sollte von der Fliche entfernt werden.
Die Ausbringung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln sollte ver-
mieden werden.

Es wird empfohlen, Flachddcher im Baugebiet zu begriinen. Dach-
begriinungen kdnnen einen wichtigen dkologischen Beitrag leisten,
um die Kleinklimatischen Bedingungen in einem Gebiet zu verbes-
sern. Hierzu zhlt unter anderem die Eigenschaft von begriinten
Dichern, im Vergleich zu herkommlichen Déchern durch verringerte
Warmespeicherung die Lufttemperatur zu senken. Dariiber hinaus
fungieren Grinddcher als Ersatzlebensraum fiir Arten, tragen durch
den Riickhalt von Niederschlagswasser zu einer erhdhten Verduns-
tungsrate bei und sorgen zugleich fir eine Filterung der anfallenden
Niederschldge.

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

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentdler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner.
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4.12

413

4.14

4.15

Trinkwasserleitung

Mischwasserkanal

Nohwdrmeleitung

Bodenschutz

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mostbirne®, Metzer
Brathime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirne™.

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

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Trinkwasser-Lei-
fung der Gemeinde Bergatreute, die Leitung kann bei Umsetzung
der Planung in den hierfir erforderlichen Bereichen verlegt werden
(siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Mischwasser-Ka-
nal der Gemeinde Bergatreute, die Leitung kann bei Umsetzung der
Planung in den hierfir erforderlichen Bereichen verlegt werden
(siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Nahwirme-Lei-
tung der Gemeinde Bergatreute (siehe Planzeichnung)

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 auszuhe-
benden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, (-
Horizont); Mengenangaben bezigl. kiinftiger Verwendung des Bo-
dens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Bauge-
bietes); Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden
bei Aushau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten
nach der DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Besei-
figung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen so-
wie Ausweisung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspru-
chung). Informationen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen ent-
hilt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf auf der
Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfiighar ist.
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4.16

417

4.18

4.19

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser

Ergdnzende Hinweise

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

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherren die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und
in Betracht gezogen werden.

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

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

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

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser (Dach- und Oberflichen-
wasser) im Trennsystem abzuleiten. Das Niederschlagswasser (Re-
genwasser) muss in Retentionszisternen gesammelt und gedrosselt
an die offentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Die
Drosselwasserableitung aus der Zisterne ist auf 0,15 I/s (vorldufige
Bemessung) je 100 m? befestigte Fliche einzustellen. Der Retenti-
onsraum der Zisterne muss 3,02 m? (vorldufige Bemessung) je 100
m? befestigte Flichen betragen. Mit Inbetriebnahme der privaten
Abwasseranlagen ist ein Nachweis Gber das eingestellte Refenti-
onsvolumen sowie Gber die eingestellte Drosselableitung an den
Betreiber der dffentlichen Abwasserbeseitigungsanlagen, Gemeinde
Bergatreute zu Gibergeben.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im berplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).
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Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
feile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Be-
qutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach An-
zeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurumen (gem.
820 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mllriick-
stiinde, Verfarbungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das
zustindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Ber-
gatreute behilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte
sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hihenfixpunkte (Ndgel) eingebracht.

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

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschiichte ist unabhin-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten
Fldchen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art frei-
zuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.
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4.20

4.21

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

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

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung tber
die zuldssige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fiir eine grenziber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Kettenhduser
etc.) die max. Ausschopfung der Grundflche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig verein-
bart werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde Bergatreute, Ravensbur-
ger Str. 20, eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen,
unterschiedliche GrundsticksgriBen efc.). Weder die Gemeinde
Bergatreute noch die Planungsbiiros bernehmen hierfir die Ge-
wihr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden bereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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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 fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S.221), §74 der Lan-
deshavordnung 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 (GBI. S. 612, 613) der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Bergatreute den Bebauungsplan "Loh-
bihl 1" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" in
offentlicher Sitzung am 23.09.2019 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Lohbiihl 1" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu so-

wie die 1.Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte 11" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom
15.07.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Lohbiihl 1" und die drilichen Bauvorschriften hierzu sowie die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Ortsmitte II" bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 15.07.2019.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
Lu den Dachformen

Zur Dachneigung

Lu Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchermn

Lu Widerkehre und Zwerchgiebeln

Lu Dachautbauten

Lu Materialien

Seite 30 Gemeinde Bergatreute - Bebauungsplan "Lohbiihl " und die trtlichen Bauvorschriften hierzu
sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II"
Textteil mit 62 Seiten, Fassung vom 15.07.2019



Lu Farben
Lur Anzahl der Stellpldtze
Lu Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Lohbiihl 1" und die drilichen Bauvorschriften hierzu sowie die 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes "Ortsmitte II" treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

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

(H. Schifer, 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

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan im dstlichen Bereich des Hauptortes Bergatreute wird auf die erhdhte
Nachfrage nach Wohnbaufldche in der Gemeinde Bergatreute reagiert. Allgemeine Zielsetzung der
Planung ist es vor dem Hintergrund steigender Nachfrage nach Wohnraum zeitgemaBe Grundstiicke
fir junge Familien sowie Wohnraum fir Alleinerziehende und Rentnern mit geringerem Einkommen
bereitzustellen.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und liegt nérdlich der "RoBberger StrafBe"
(L314) und dstlich des "Kirchweges", Obstwiesen und der Ortsmitte. Im Norden grenzen landwirt-
schaftliche Nutzfliichen an den Geltungsbereich. Im Siden sowie im Siid-Osten grenzt das Plange-
biet an bereits bestehende Wohnbebauung an.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung dringend bendtigter Wohnbaufldchen,
2ur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung sowie des Wohnraumbedarfs,
der auf Grund von Zuwanderung vorhanden ist. Der Gemeinde ist es ohne die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht maglich den Bedarf an Wohnraum zu decken.

Die Giberplanten Fldchen werden im rechtgiltigen Fldchennutzungsplan als landwirtschaftliche Fld-
chen dargestellt und sind daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berichtigen.

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

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "LohbihlI" 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.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich nordlich der "RoBberger Strae" L 314 im Nordosten des
Hauptortes in fuBldufiger Distanz zum Ortskern.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

Der Geltungsbereich beinhaltet im Wesentlichen das Grundstiick mit der Flumummer 952. Ostlich,
nordlich und westlich grenzen landwirtschaftliche genutzte Fldchen an. Im Siiden verlduft der Gel-
tungsbereich entlang der "RoBberger StraBe" und des neu geplanten Kreisverkehrs, im Sidwesten
grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Ortsmitte II" an.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nrn.932/3,
951 (Teilfldche), 952 (Teilfldche) und 959/6 (Teilfliche).

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwbischen Higelland geprigt.

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

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches steigt von Nord-Westen nach Siid-Osfen auf.
Die Geldndeneigung betrdgt etwa 15°.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Lohbihl 1" gem. § 13b BauGB i.V.m. § 130 Abs. T Nr.1
BauGB dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansiissi-
gen Bevélkerung mit einem Fokus auf der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Zum Zeitpunkt
der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbau-
grundstiicken registriert. Das Bestreben der Gemeinde Bergatreute ist es, gezielt auch fiir Familien,
Alleinerziehende und Rentnern mit geringerem Einkommen Wohnraum zu schaffen und somit aut
gesellschaftliche Entwicklungen zu reagieren. Fiir das Baugebiet "Lohbihl I" ist daher die Errich-
fung von Reihen- und Kettenhdusern sowie Wohnbldcken vorgesehen. Um eine Durchmischung des
Gebietes zu erreichen, ist gleichzeitig die Umsetzung von Einfamilienhdusern eingeplant. In unmit-
telbarer Nihe des Baugebietes befinden sich Kindergarten und Schulen. Ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden und be-
darfsgerechte Wohnbauformen bzw. die Maglichkeit zur Entwicklung von diesen anzubieten. In der
Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebéudeleerstiinde oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken knn-
fen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" ist notwendig, um ausreichend Parkpltze fir
den beruhigten Verkehr im Bebauungsplan "Lohbihl I" zu schaffen. Hierdurch wird die Freihaltung
des StraBenraumes vor Parkierung gewdhrleistet.
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6.2.3
6.23.1

6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

Ubergeordnete Planungen

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

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

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raum-katego-
rien”

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

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

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde als Gemeinde im landlichen Bereich mit angemes-
"Siedlung" sener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgliche Wan-
derungsgewinne soll die Tragfahigkeit fir die kommunale Infrastruktur gesi-

chert werden.

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

Die Gemeinde Bergatreute ist Mitglied der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee-
Bergatreute. Diese verfiigt iber einen rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan (Stand der 3. Anderung,
Fassung vom 05.07.2010). Die Gberplante Fldche wird hierin als Flichen fir die Landwirtschaft
dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit
den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, erfolgt eine Anpas-
sung des Fldchennutzungsplanes im Wege der Berichtigung (gem. § 13 b i.V. m. §13 a Abs. 2 Nr.
3 BauGB).
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6.2.3.5

6.2.3.6

6.24
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.24.5

6.24.6

6.2.4.7

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Verkehrsldrm-Immissionen der Landesstrafe L 314 hingewiesen. Diese wurden im Zuge
einer schalltechnischen Untersuchung geprift. Es hat sich gezeigt, dass sich die Konflikte durch
eine abschirmende Garagen-Wand Kombination |6sen lassen. Ferner wurde auf die Belange des
Artenschutzes besonders im Hinblick auf die angrenzende Streuobstwiese und der Wochenstube
des Grofien Mausohrs in der Kirche von Bergatreute verwiesen. Magliche Beeintrchtigungen der
Lebensrume und Zielarten wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung gepriift.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnraum fiir verschiedene Bediirfnisse zu schaffen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige Be-
vilkerung zu schaffen

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fliche ist deshalb notwendig, weil die Verfigbarkeit
von entsprechenden Flachen zur Innenentwicklung mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

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
Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

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

— die zuldssige Grundfldche im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei 9.252 m? und folglich
unter 10.000 m2.
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6.2.5
6.25.1

6.25.2

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

— die Fldchen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden Ld-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner Erschlie-
Bungs-Situation und Grundsticks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen.
Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des ge-
planten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar. Die gleichzeitige Einschriinkung der Nutzungen
nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Lwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erkldrt sich vor dem gleichen Hintergrund, und ldsst
jedoch auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Priifung zu.

Grundsiitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet fernmeldetechnische Hauptan-
lagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem.
§14 Abs.2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken
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 Wirkung auf das Wohngebiet ent-
stehen kannte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beein-
frichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintriichtigung gege-
ben ware. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemein-
degebiet, speziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Bergatreute, kann auch ohne eine de-
taillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist insbe-
sondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nhe zum Gel-
tungshereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche
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6.2.5.3

Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder
geplant sind.

Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. §14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Beein-
frachtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nim. 2-5 BauNVO angefiihrten Nutzungen:
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen
aufgenommen zu werden. Unlgshare Nutzungskonflikte sowie die Unméglichkeit der Integration
in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamisituation sind die Griinde hierfilr.

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

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissversténdlich
sind.

Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir die Typen 1-4 ergibt einen mdglichst groBen Spielraum
bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Siiden anschlieBenden
Bebauung bzw. an den Erfordernissen der Typen 1-4: Fir die Doppelhduser sowie die Kettenhduser
ist die GRZ gegeniiber Typ 1 (Einzelhduser) erhoht. Aufgrund der beabsichtigten verdichteten Bau-
weise bei Typ 4 betrdgt die zuldssige GRZ dort 0,4.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zufahrten
etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus
den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorge-
sehene Uberschreitungs-Mdglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der vorliegenden geplanten
At nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze
ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle ande-
ren Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshauschen,
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Spielgeriite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstéinden unterirdische Anlagen. Eine beliebige
Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den
im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen
in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte
Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht
auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssi-
gen Grundfliche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen
besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen
Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfishrungen in
den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien
eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachauthauten oder Dachein-
schnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung
der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden
Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe
von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

Bei den festgesetzten Wand- und Firsthdhen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden mit Ter-
rassengeschoB, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden mit Pultdach und
Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und Hauptgebiu-
den mit Flachdach geht die Bestimmung der hdchstzuldssigen Punkte eindeutig aus den textlichen
Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit TerrassengeschoB (A) bzw. Hauptgebduden mit
Pultdach (B) ist die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte auf Grund festgesetzter Einschrin-
kungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein Schemata dargestellt.

A Hauptgebéude mit Terrassengeschof B Hauptgebéude mit Pultdach E
Bl s 2| I Festsetzung Firsthohe 0. NN
N S —— < S 1 11§ 1111 || RIS | G = — Firsthohe Pultdach
- — ————— Firsthohe TerrassengeschoB maximal festgesetzte
Termassengeschoss = |mindesfens 33 % maximol festgesetzte Firsthohe 0. NN - 1,25 m
3. Geschol  \maximal 66 % Flache ohne Firsthohe & NN - 0.75 m Wandhihe 3. NN
uberdachte Fliiche bzwe JUberdachung Wandhahe 5. NN -
. Gesct
L 2. Geschob
1. Geschol 1. Geschoh

6.2.5.4  Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 4) bzw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnk die Lén-
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6.2.5.5

6.2.5.6

6.25.7

6258

6.2.6
6.2.6.1

genentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die beim Typ 3 festgesetzte abweichende Bau-
weise ist erforderlich, um im Sinne einer mgglichst hohen Flexibilitdt fir das betreffende Grundstiick
ausgehend von der offenen Bauweise die Errichtung von so genannten "Kettenhdusern” als zeitge-
miBe und flichensparende Mischform zwischen Einfamilienhaus und Reihenhaus zu erlauben. Die
Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhdngig von
der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten gepriift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffem (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) zuldssig.

Die Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotz-
dem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die
Situierung der Garagen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden fir die Typen 1
und 2 erfolgt aus stidtebaulichen Griinden. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkon-
zeption nicht dafir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut
20 werden. Hierfiir sind andere Bereiche des Plangebietes bestimmt. Die vorgenommene Abstufung
erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der
unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten ber die Zahl
der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stiidtebaulichen 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 geschiitzt wird.

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

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen 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-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den iber-
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6.2.6.2
6.2.6.3

6.2.6.4

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

6.2.7.4

6.2.75

baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flachen fiir Garagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdichte keine Bebauung maglich sein wird, um
architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grund-
stiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir 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 des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (Schule, Kinder-
garfen, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die "RoBberger StraBe" (L 314) ausrei-
chend an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
unmittelbar siidlichen Anschluss mit der Linien 32 nach RoBberg und Bad Waldsee gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebites erfolgt Gber Wege und Fldchen, die die geplante Woh-
numfeldqualitdt unterstiitzen. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflachen sowie die Bemes-
sung der Wendemdglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entspre-
chend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch drei-
achsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kdnnen diese Fahr-
zeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen.

Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m ist fiir einen Begeg-
nungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Die vorge-
sehenen Wendemaglichkeiten (Wendehammer, Wendekreis) sind fiir das Befahren mit einem 3-
achsigen Millfahrzeug oder Lastkraftwagen ausreichend dimensioniert.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Entlang der von Norden nach Siiden verlaufenden ErschlieBungsstraBe ist ein
2,25 m breiter Gehweg vorgesehen. Fir den FuBginger besteht somit z.B. die Maglichkeit vom
angrenzenden Kindergarten auf den geplanten Spielplatz zu kommen, ohne dabei StraBen nutzen
ZU massen.

Die im Bereich der ErschlieBungs-StraBen vorgesehenen Versickerungsanlagen fir Niederschlags-
wasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie fir die jeweiligen Grundstiickszufahrten zu kei-
ner wesentlichen Beeintrdchtigung fiihren. Bei der Planung der einzelnen Wohnbauprojekte muss
jedoch frihzeitig bericksichtigt werden, dass eine Uberfahrbarkeit der Fldchen ausgeschlossen ist.
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6.2.7.6

6.2.7.7

6.2.8
6.28.1

Die im nérdlichen und nordwestlichen Bereich der Planung vorgesehen Flichen fir Begleitgrin
dienen, inshesondere der Rdumung von Schnee und damit den MaBnahmen des Winterdienstes.
Hierdurch werden die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrt. Dariber hinaus werden in
diesem Bereich zusiitzliche Parkmadglichkeiten geschaffen, welche aufgrund der zu erwartenden
Entwicklungen in dem Baugebiet auch erforderlich sind.

Um fir den beruhigten Verkehr innerhalb des Bebauungsplanes "Lohbishl I" geniigend Parkfliche
bereitzustellen, ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" notwendig. Nur auf diese
Weise kann die Freihaltung des StraBenraumes vor Parkierung gewdhrleistet werden. Hierdurch
wird die unmittelbar zusammenhdngende technische Infrastruktur des Wohngebietes sichergestellt
sowie den Bedirfnissen der Bewohner Rechnung getragen, indem die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs gewahrt wird. Insgesamt dient die offentliche Parkfldche den Wohnraumbedrfnissen
der Bewohner des Baugebietes.

Nutzungskonflikt-Lésung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der siidlich an das Plangebiet angren-
zenden Landes-StraBe L 314 ("RoBberger StraBe") ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde eine schalltechnische Untersuchung der Verkehrsldrm-Immissionen im Plangebiet durch das

Biiro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 04.02.2019).

Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005-1, Beiblatt 1 fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts im Plangebiet tagsiiber um bis zu 12 dB(A) bis zu einem Abstand von 55 m und nachts um
bis zu 15 dB(A) bis zu einem Abstand von 83 m zum Rand des Plangebietes iberschritten werden.
Unter Beriicksichtigung des Anbauverbots fiir LandesstraBen von 20 m zum StraBenrand ergeben
sich in dem bebaubaren Bereich noch Uberschreitungen tagsiiber um bis zu 7 dB(A) bis zu einem
Abstand von 39 m zur Anbauverbotsgrenze und nachts um bis zu 10 dB(A) bis zu einem Abstand
von 67 m zur Anbauverbotsgrenze.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV werden im bebaubaren Bereich tagsiiber um bis zu
3dB(A) bis zu einem Abstand von 14 m zur Anbauverbotsgrenze und wahrend der Nachtzeit um
bis zu 6 dB(A) bis zu einem Abstand von 29 m zur Anbauverbotsgrenze Giberschritten.

Der Konflikt wird durch die Festsetzung einer zeitlich und rdumlich vorgelagerten, durchgehenden
aktiven Lirmschutz-MaBnahme entlang der LandesstraBe L 314, bestehend aus Garagen und Wan-
delementen mit einer mittleren von mindestens 4,00 m entschirft. Dabei wird den Vorhabentrigern
freigestellt, an welcher Stelle eine Wand oder Garage umgesetzt wird, um maximale Flexibilifdt bei
der Ausgestaltung der individuellen Vorhaben zu ermdglichen. Im dann noch verbleibenden Uber-
schreitungshereich der Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) wird der
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6.28.2

6.2.8.3

6.2.9
6.2.9.1

6.29.2

6.2.9.3

Konflikt zusdtzlich durch passive Larmschutz-MaBnahmen (z.B. Orientierung der zum Liften erfor-
derlichen Fensterdtfnungen) geldst. Zudem wird das Gesamtschallddmm-MaB der AuBenbauteile
gemdB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt.

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

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

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

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

Das anfallende Niederschlagswasser muss in Retentionszisternen gesammelt und gedrosselt

an die dffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Die Drosselwasserableitung aus der
Listerne ist auf 0,151/s je 100 m2 befestigte Fliche einzustellen. Der Retentionsraum der Zisterne
muss 3,02 m? je 100 m2 befestigte Flachen betragen.

Mit Inbetriebnahme der privaten Abwasseranlagen ist ein Nachweis iber das eingestellte Retenti-
onsvolumen sowie ber die eingestellte Drosselableitung an den Betreiber der offentlichen Abwas-
serbeseitigungsanlagen, Gemeinde Bergatreute zu ibergeben.

Schidliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswasser oder eine Vermischung mit
Schmutzwasser sind unzuldssig.

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen iiber die Regenwasserkanalisation ist
ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung grundsdtzlich unzuldssig.

Fiir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBflchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kom-
men (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten ande-
ren Materialien (z.B. Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

Niederschlagswasser auf dffentlichen Fldchen sowie der Drosseliberlauf aus privaten Retentions-
zisternen wird Gber die offentliche Regenwasserkanalisation einem Retentionshecken zugeleitet
und von dort gedrosselt in den Vorfluter, verdolter Graben Richtung Tobelbach, eingeleitet.
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6.2.9.4

6.2.9.5

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.11
6.2.11.1

Niederschlagswasser aus dem StraBenraum der L314 wird Gber eine Versickerungsmulde mit be-
wachsenen Bodenfilter behandelt und ber Sickerleitungen gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet.

Die Versickerungsmulden sind landschaftsgerecht einzubinden und zu begrinen. Ein Daverstau ist
nicht zulssig.

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

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

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

Geologie

Die Flachen 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 Gebdudehdhen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

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

Typ 1 ist im westlichen sowie nordwestlichen Bereich des Geltungshereiches vorgesehen. Durch die
begrenzte zuldssige Grundflachenzahl von 0,30 figt er sich in den Ubergangshereich zu den nach
Westen und Norden anschlieBenden Freiflachen ein. Er ist als Einzelhaus in zweigeschoBiger Bau-
weise konzipiert. Das Einzelhaus kann mit je 3 Wohnungen genutzt werden.

Typ2 ist lediglich im ndrdlichen Teil der Planung vorgesehen und bildet, ebenso wie Typ1, den
Ubergang zur Landschaft. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 3 Wohnungen oder als Doppelhaus mit
je 1 Wohnung genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprift
werden. Die Anzahl der Vollgeschosse betrdgt wie bei Typ 1 zwei Vollgeschosse und die Grundfld-
chenzahl (GRZ) betrdgt 0,35.

Typ 3 befindet sich im zentralen Bereich des Plangebietes und weist dhnliche Festsetzungen wie
Typ2 auf, lediglich die Grundflachenzahl wird mit 0,37 hoher angesetzt, um eine verdichtefere
Bauweise zu ermdglichen.
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Typ 4 findet sich im sidlichen Teilbereich des Geltungsbereiches. Im Gegensatz zu den vorher be-
schrieben Gebdudetypen ist keine Gebdudeform festsetzt und es erfolgt keine Einschrdnkung der
maximal zuldssigen Wohneinheiten. Der Gebdudetyp4 kann mit drei Vollgeschossen und einer
Grundfldchenzahl von 0,40 umgesetzt werden. Der Typ verkorpert dadurch den kompakten, fld-
chensparenden und flexiblen Typ.

Typ5 ist im siiddstlichen Bereich des Plangebietes vorzufinden. Wie bei Typ4 ist auch hier die
Grundfldchenzahl auf 0,40 festgesetzt, jedoch wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei reduziert.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans "Lohbiihl 1" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt im Bereich "Lohbiihl I", im Osten des Gemeindegebietes. Hierbei ist die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) vorgesehen. Das Plangebiet liegt ndrdlich der
"RoBberger StraBe" (L 314) und dstlich des "Kirchweges". Im Siden sowie im Siid-Osten grenzt
das Plangebiet an bereits bestehende Wohnbebauung an. Im Norden schlieBen landwirtschaftlich
genutzte Flichen an. Das Plangebiet selbst wird berwiegend als Acker genutzt. Auf das Plangebiet
wirken die Verkehrsldrm-Immissionen durch die unmittelbar siidlich verlaufende StraBe. AuBerdem
wirken auf das Plangebiet die Gewerbeldrm-Immissionen durch umliegende Gewerbebetriebe (z.B.
Edeka sidwestlich des Plangebietes) ein.

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

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Ackerland sowie Griinland mit geringer
Artenvielfalt. Der Bereich der Ackerfldchen ist durch einen regelmdBigen Bodenumbruch sowie von
Eintriigen durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel geprigt, wodurch diese Flichen als Standort fir
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eine natiirliche Vegetation nicht dienen konnen. Insgesamt ist der Bestand der vorhandenen Ve-
getation auf die tblichen Ackerunkrduter beschrinkt. Im Bereich der angrenzenden Wiesen ist die
Artenzusammensetzung auf Grund der intensiven Nutzung ebenfalls eingeschrinkt.

Angrenzend an den Geltungshereich befinden sich weitere landwirtschaftliche Ertragsfldchen. Im
Westen sind zudem hochwertige Streuobstbestdnde der Prioritéit 1 nach der Zielartenkartierung des
Landkreises Ravensburg vorhanden. Auch werden diese Flichen als Lebensraum fir den NeuntGter
aufgefihrt (ZAK, Prio. 1). Im Rahmen der Begehung konnten Feldsperling, Star, Kohlmeise, Blau-
meise, Buchfink, Tiirkentaube, Ringeltaube, Ménchgrasmiicke, Amsel und ein Turmfalke beobach-
tet werden. Auf Grund der zahlreichen Baumhéhlungen in den Strevobstbdumen ist ein Vorkommen
von Griinspecht, Gartenrotschwanz oder Trauerschndpper sowie Fledermduse und der europarecht-
lich geschiitzten Haselmaus (FFH-Anhang V) denkbar. Auch ein potentielles Vorkommen des stark
gefdhrdeten Wendehalses kann anldsslich der vorliegenden Habitatstrukturen nicht ausgeschlossen
werden. Genauere Angaben zum Artenschutz sind dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biiro
Sieber in der Fassung vom 31.07.2017 zu entnehmen.

Rund 250 m stlich befindet sich ein Kernraum des landesweiten Biotopverbundes mittlerer Stand-
orte und 290 m nordastlich, ein Kernraum des landesweiten Biotopverbundes feuchter Standorte

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

Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen etwa 230 m norddstlich und 370 m
westlich ("Gehdlze bei Giesenweiler und Furt", Nr. 1-8124-4367-126) sowie rund 280 m nord-
dstlich "Quellhang Riedwiesen (NO Bergatreute)", (Nr. 1-8124-4361-272). Sidlich des Geltungs-
bereichs in einer Entfernung von ca. 875 m beginnt das Landschaftsschutzgebiet "Durchbruchstal
der Wolfegger Ach" (Nr. 4.36.074). Zudem befindet sich das Naturschutzgebiet (NSG) "Girasmoos"
(Nr.4.063) ca. 1.280 m sidostlich des Geltungshereichs.

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

Aus geologischer Sicht gehort der Geltungsbereich zum flachwelligen Jungmordnenhiigelland, wel-
che v.a. durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wirmeiszeit geprdgt ist. Auf Grund
der Heterogenitdt des abgelagerten Mordnenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bo-
denbedingungen zu rechnen. Der vorkommende Boden ist eine Parabraunerde aus sandig-kiesigen
Wiirm-Mordnensedimenten.

Die vorhandenen Baden sind unversiegelt und kdnnen ihre Funkfionen noch vollstdndig erfiillen.
Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerland/Griinland) kommt es auf den
Fldchen zu einer regelmdBigen Befahrung durch landwirtschaftliche Maschinen sowie zu einem
Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln. Im Bereich der Ackerfliichen kommt es zudem zu
einem regelmdBigen Umbruch der oberen Bodenschichten.

Durch den vorhandenen Kies- bzw. FuBweg kommt s zu einer geringen Einschrinkung der Versi-
ckerung des auftreffenden Niederschlagwassers.
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Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Nordlich vom Plangebiet liegt in etwa 95 m der Tobelbach, westlich befindet sich in einer Entfer-
nung von rund 100 m der Audckerbach. Mit Uberflutungsproblemen ist in dem Gebiet nicht zu
rechnen. Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breit-
fldchig tber die belebte Bodenzone. Bei dem Grundwasserleiter handelt es sich um Porengrund-
wasserleiter mit hoher Durchldssigkeit und meist hoher Ergiebigkeit, bei Unterlagerung durch Ober-
jura hydraulisch mit dem unterliegenden Kluft-/ Karstgrundwasserleiter verbunden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB):

GroBklimatisch gesehen liegt der Geltungshereich innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Al-
penvorland", das generell durch hohe Niederschlige und eher niedrige Jahresdurchschnittstempe-
raturen gekennzeichnet ist.

Die offenen Fliichen des Geltungsbereichs dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luftstro-
mungen und Windsysteme konnen sich auf Grund des gering bewegten Reliefs nur relativ
schwach aushilden. Da sich das Geldnde weg von der bestehenden Bebauung neigt, kommt es zu
keiner Bedeutung der entstandenen Kaltluft fir den Siedlungskdrper. Auf Grund fehlender Ge-
hdlze entfillt die Frischluftproduktion vollstdndig und beschrdnkt sich auf die benachbarten Are-
ale (inshesondere die Streuobstbestinde im Westen).

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich eine LandesstraBe, welche zu einer relevanten Schad-
stoffanreicherung in der Luft fihren kann. Dennoch ist insgesamt wegen der Lage im ldndlichen
Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die Gemeinde Bergatreute liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief geprdg-
fen Wiesen- und Weidelandschaften des Oberschwiibischen Hiigellandes. Beim Geltungshereich
selbst handelt s sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche in dstlicher Ortsrandlage
des Haupt-Ortes Bergatreute. Es weist ein leichtes Gefdlle in Richtung Siidwesten auf. Die Fldchen
sind vollstdndig von weiterer freien Landschaft umschlossen und daher von allen Seiten sehr gut
einsehbar, jedoch nicht exponiert. Lediglich im Siidosten schlieBt der Gberplante Bereich direkt an
die "L 314" mit anschlieBender Bebauung an. Auf Grund der intensiven ackerbaulichen Nutzung
ist das Gebiet strukturarm.

Auswirkungen der Planung

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

Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgriinlandes bzw. Ackers vorkommenden Tiere und
Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Da es sich
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im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertigen Fliche mit deutlichen
Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebdude und der ackerbaulichen Nutzung han-
delt, ist der Eingriff fiir das Schutzgut als gering einzustufen.

Fir die Arten der im angrenzenden Gebiet bestehenden Streuobstbestinde kann es u.U. zu Zer-
schneidungseffekten kommen, da die bisher offenen Bereiche zwischen den Obsthaumbestinden
und der freien Landschaft bebaut und damit fir manche Tierarten weniger durchldssig werden.

Genauere Angaben zu den Auswirkungen auf das Schutzgut sind dem arfenschutzrechtlichen Kurz-
bericht des Biiro Sieber in der Fassung vom 31.07.2017 zu entnehmen.

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

Da auf Grund der Entfernung, die zu dem Landschaftsschutzgebiet sowie dem Naturschutzgebiet
besteht und wegen der dazwischen liegenden bereits bestehenden Bebauung keine funkfionalen
Bezichungen anzunehmen sind, sind die Schutzgebiete von der Planung nicht betroffen. Dasselbe
gilt fiir die geschiitzten Biotope.

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

Letztlich kommt es zu einer Nutzungsnderung im gesamten Planungsbereich. Die landwirtschaft-
lichen Ertragsfldchen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen
fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukérper und Verkehrsflichen entstehende Ver-
siegelung fihrt zu einer Beeintrdchtigung der vorkommenden Bdden. Im Bereich der geplanten
Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Bereichen
kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper
im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der
Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffsstiirke vergleichsweise gering (festgesetzte GRZ: 0,3
;0,35; 0,37 bzw. 0,4 mit einer iber die Vorschrift des § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausgehenden
Uberschreitungsmadglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Beldgen), dennoch sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut als hoch einzuschitzen.

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

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fiir Niederschlagswasser eingeschrdnkt. Die Bebauung fihrt trotz der groBfldchigen Versie-
gelung von Oberflachen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushal-
tes oder der Grundwasserneubildung, da auf Grund des geplanten Entwdsserungskonzeptes die
Versickerungsleistung der Gesamtfldche nicht wesentlich abnimmt. Durch die empfohlene Begri-
nung von Flachddchern im Baugebiet, kann ein bedeutender Beitrag zum Riickhalt von anfallen-
dem Niederschlagswasser geleistet werden.
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Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser muss in Refentionszisternen ge-
sammelt und gedrosselt an die Gffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und ber das dffentliche Schmutzwasser-
kanalnetz dem gemeindlichen Kldrwerk zugefihrt.

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

Durch die Fldchenumwandlung wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf die
angrenzenden Offenfldchen beschriinkt. Der Gberplante Bereich erfdhrt eine geringfigige Ver-
schlechterung der Luftqualitdt auf Grund der zusitzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anlie-
ger-Verkehr. Mit einer wesentlichen Begintrdchtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet
nicht fir einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf den Planbereich und unmittelbar
angrenzende Bereiche konzentrieren. Durch die Empfehlung zur Begriinung von Flachddchern im
Baugebiet, kannen die Bauherren einen Beitrag zur Lufffilterung als auch zur Regulierung der Luft-
femperatur leisten.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung never Baukérper erfahrt das Landschaftshild eine Beeintrdchtigung, da durch
die hinzutretende Bebauung die Sichtbeziehungen auf die Ortsrandprégenden Streuobstbestinde
verloren gehen. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe
an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinfldche). Die getroffe-
nen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswir-
kungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebau-
ung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im westlichen Teil des Plangebietes wird eine offentliche Grinflche als Spielplatz festgesetzt. Diese
schafft eine eingrinende Wirkung in Richtung der benachbarten Strevobstbestinde und schafft so
auch einen attraktiven Ubergang in Richtung des Ortskerns von Bergatreute. Im siidlichen Planbe-
reich sowie zentral wird eine dffentliche Grinfliche als Pufferzone bzw. zur Durchgriinung festge-
setzt. Diese schaffen zum einen eine Durchgriinung des Plangebietes aber auch eine Pufferfldche
20 der siidlich angrenzenden "RoBberger StraBe". Auf der offentlichen Griinfldche im Siiden des
Plangebietes ist die Anlage eines Refentionsbeckens vorgesehen.
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Auf den dffentlichen Grinfldchen sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Gehdlzen zu pflanzen (pro 500 m2 angefangener privater Grundsticksfldche mindestens 1 Laub-
baum). Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebauung gewdhrleistet. Zu-
dem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldichen fir siedlungstypische Tierarten.

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 fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden. Als hochanfdllige 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 maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, 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.

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

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

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.
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7.2.3.12 Die Hohen der Gebdude werden so festgesetzt, dass die Beeinfriichtigungen des Landschaftshildes
minimiert werden kdnnen.

7.2.3.13 Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt.

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

Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

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

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

8.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konnten.

8.1.1.3  Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddchern ermdglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fiihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinde-
rungswinkels der Solarmodule im GuBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.
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8.1.1.4

8.1.1.5

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Das Regelungs-Konzept fiir Gebiude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umsténden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachautbauten
2uldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

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 Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

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

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

9.1.1.3  Der iberplante Bereich kdnnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

9.1.2.2  Firdie 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 Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 4,28 ha

9.2.1.2  Fichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 2,57 60,0%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,87 20,3%
Offentliche Grunfldchen 0,81 18,9%

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 34,1 %
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9.22
9221

9221

9223

9224
9225
9226
92.2.7

9.3
9.3.1
93.1.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das gemeindliche Kanalnetz

Wasserversorgung durch Anschluss an den Zweckwasserverband Wasserversorgung Bergatreute -
RoBberg

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

Stromversorgung durch Anschluss an die Leitungen der NetzeBW AG, Biberach
Gasversorgung durch Thiiga AG, Bad Waldsee
Millentsorgung durch die Fa. Veolia, beauftragt durch die Gemeinde

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwiisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusdtzliche Informationen
Plandnderungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 15.07.2019) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
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 offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 25.07.2019 enthalten):

— Streichung des Begriffs "nicht storende Gewerbebetriebe" in der Festsetzung des allgemeinen
Wohngebietes (Nr.2.1)

— Redaktionelle Anpassung (Anderung der Farbe und Dicke) der Immissionsschutzfestsetzung LS 4
2ur deutlicheren Wahrehmboarkeit im Plan und im Textteil (Nr. 2.33)

— Zur Verbesserung der Eindeutigkeit wird der Verweis auf die Festsetzung Nr. 2.29 Lirmschutz-
MaBnahme in der Festsetzung Nr. 2.33 LS4 um die Nummer der Festsetzung (2.29) redakfio-
nell ergdnzt

— Anderung des Fehlers im Text der Festsetzung 2.33, LS4, statt "Lirmschutz-Festsetzung 1" nun
"Ldrmschutz-Festsetzung 4"

— Redaktionelle Anderung der Zweckbestimmung der festgesetzten Griinflche (Nr. 2.26) und ent-
sprechende Ergdnzung der Begrindung unter Nr.7.2.3.2
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— Korrektur des Tippfehlers unter Nr. 6.2.11.1 beim Typ 5: statt Polargebiet nun "Plangebiet"

— Aufteilung der Festsetzung zur Behandlung von Niederschlagswasser (Nr.2.21) zur unter-
schiedlichen Behandlung von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet und von AuBerhalb /
dem StraBenraum der L 314

— Aufsplittung der Festsetzung zum Retentionsbereich (Nr. 2.22) in zwei Festsetzungen: Retenti-
onsbereich (Nr. 2.22) und Versickerungsbereich (Nr. 2.23)

— Anpassung der Abgrenzung des Retentions- bzw. Versickerungsbereiches im Plan
— Ergdnzungen und Anpassungen in der Begriindung

— Aufsplittung der Festsetzung 2.21 in Festsetzungen und Hinweise (Nr.4.17)

— Streichung der Ausnahmen zur abweichenden Bauweise (Nr. 2.7)

— Aufnahme eines Hinweises zur Begriinung von Flachddchem (Nr. 4.10)

— FErgdnzung der Begriindung in Bezug auf die empfohlene Begrinung von Flachddchem
(Nm.7.2.2.4und 7.2.2.5)
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Dar-
stellung als "Landlicher
Raum im engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, "Raumnut-
zungskarte"

Auszug aus dem rechts-
giiltigen Fldchennut-
zungsplan, Darstellung
als Fliche fir die Land-
wirtschaft

z
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Suden auf den
westlichen Bereich des
Plangebietes.

Blick vom Plangebiet
nach Westen auf Weide-
flachen und Streuobstwie-
sen.

Blick von Norden auf den
dstlichen Teil des Plange-
bietes.
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Blick von der Wolfegger
StraBe auf den sidlichen
Spitz des Plangebietes.

Blick auf den Steuobstbe-
stand westlich des Plan-
gebietes.

Blick von Westen auf den
sidostlichen Bereich des
Plangebietes.
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

123

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 21.11.2016. Der Beschluss
wurde am 25.11.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Bergatreute, den ............. L.
(H. Schifer, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit tffentlicher Unter-

richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §3 Abs. 1 Nr. 1
gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 15.04.2019 bis 17.05.2019 (Billigungsbeschluss
vom 25.02.2019; Entwurfsfassung vom 25.02.2019; Bekanntmachung am 05.04.2019). Die
nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellung-
nahmen wurden ausgelegt.

Bergatreute, den ............. L
(H. Schafer, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 27.10.2016 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
25.11.2016 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 01.04.2019 (Entwurfsfassung vom
25.02.2019; Billigungsbeschluss vom 25.02.2019) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Bergatreute, den .............
(H. Schfer, Birgermeister)
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12.4

12.5

12.6

12.7

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 23.09.2019 iber die Entwurfs-
fassung vom 15.07.2019.

Bergatreute, den .............
(H. Schafer, Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Lohbihl I" in der Fassung vom 15.07.2019 dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 23.09.2019 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
entspricht.

Bergatreute, den .............
(H. Schfer, Birgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am 11.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Lohbihl 1" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Bergatreute, den .............
(H. Schafer, Birgermeister)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Bergatreute wurde gemdB §13b BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Lohbihl I" im Wege der Berichtigung
angepasst.

Bergatreute, den .............
(H. Schafer, Birgermeister)

Seite 61

Gemeinde Bergatreute - Bebauungsplan "Lohbiihl " und die trtlichen Bauvorschriften hierzu
sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II"
Textteil mit 62 Seiten, Fassung vom 15.07.2019



Plan aufgestellt am: 25.02.2019
Plan gedndert am: 15.07.2019

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M. Sc. (FH) M. Wemer)

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