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1    Rechtsgrundlagen  
    

  Baugesetzbuch 

 

 (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 
(BGBl. I S. 3634) 

    

  Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 
(BGBl. I S. 3786)  

    

  Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. I 1991 S. 58), zu-
letzt geändert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057); die 
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den 
Anhang zur PlanZV 

    

  Landesbauordnung für 
Baden-Württemberg 

 (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBl. S. 357, ber. S. 416), 
zuletzt geändert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBl. S. 612, 613)  

    

  Gemeindeordnung für 
Baden-Württemberg 

 (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBl. BW S. 581, ber. 
S. 698), zuletzt geändert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBl. 
S. 221) 

    

  Bundesnaturschutzgesetz   (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), 
zuletzt geändert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBl. I S. 3434) 

    

  Naturschutzgesetz Baden-
Württemberg 

 (NatSchG Baden-Württemberg) vom 23.06.2015 (GBl. 2015 
S. 585), zuletzt geändert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL. 
S 597) 

    

  Bundes-Immissions-
schutzgesetz 

 (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 
(BGBl. I S. 1274), zuletzt geändert durch Gesetz vom 18.07.2017 
(BGBl. I S. 2771) 
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2    Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erklärung 

    

    Allgemeines Wohngebiet 

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung 
des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften), § 4 
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) können 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 zulässig (§ 1 Abs. 5 
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die Zulässigkeit von fernmel-
detechnischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO 
wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzulässig 
sind (§ 14 Abs. 2 BauNVO, § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO). 

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Handwerksbetriebe, 
Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden 
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). 

Ausnahmsweise können Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesäulen 
im Sinne von Tankstellen oder nicht störenden Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO). 

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

    

  GRZ ....  Grundflächenzahl als Höchstmaß 

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

    

  Überschreitung der 
Grundfläche 

 Die zulässige Grundfläche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2 
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflächig versiegelte 

Stellplätze und 

Zufahrten zu Stellplätzen und Garagen  

WA 
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um weitere 50 % überschritten werden. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO) 

    

  WH .... m ü. NN  Maximale traufseitige Wandhöhe über NN 

Die maximale traufseitige Wandhöhe über NN darf an keiner Stelle 
des Hauptgebäudes den festgesetzten Wert überschreiten und wird 
wie folgt gemessen:  

- bei Hauptgebäuden mit einem Terrassengeschoß an der Ober-
kante der Attika des zweithöchsten Geschoßes; von außen sicht-
bare Mauern als Terrassenbrüstung zählen dabei mit; Hauptge-
bäude mit Terrassengeschoß sind solche, bei denen die Geschoß-
fläche des obersten Geschoßes um mind. 33 % kleiner als jedes 
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschoße 
ist; nichtüberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachüber-
stände bis 0,20 m des obersten Geschoßes bleiben unberücksich-
tigt. 

- bei Hauptgebäuden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es 
sich nicht um Hauptgebäude mit Terrassengeschoß handelt) am 
Schnittpunkt der Außenwand (außen) mit der Dachhaut (außen)  

- bei Hauptgebäuden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebäude mit Terrassengeschoß handelt) an der Seite der Dach-
traufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden Dach-
abschluss-Seiten) am Schnittpunkt der Außenwand (außen) mit 
der Dachhaut (außen); Hauptgebäude weisen dann ein Pultdach 
auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind. 

- bei Hauptgebäuden mit Flachdach (sofern es sich nicht um 
Hauptgebäude mit Terrassengeschoß handelt) an der Oberkante 
der höchsten Attika; von außen sichtbare Mauern als Terrassen-
brüstung zählen dabei mit. 

Sofern zulässige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder 
Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der Außenwand mit 
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nächst 
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten außerhalb solcher Bau-
teile maßgeblich. Dies gilt nicht für zulässige, jedoch nicht mehr als 
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der Außenwand mit 
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhöhe am Schnittpunkt der 
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Außenwand (außen) mit der Dachhaut (außen) des Widerkehres, 
Zwerchgiebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind 
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, 
gemessen jeweils an den Außenkanten der sich gegenüberliegenden 
Hauswände, einnehmen. 

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

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

    

  FH .... m ü. NN  Maximale Firsthöhe über NN 

Die maximale Firsthöhe über NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
bäudes den festgesetzten Wert überschreiten und wird wie folgt ge-
messen:  

- bei Hauptgebäuden mit einem Terrassengeschoß an der höchsten 
Stelle des Gebäudes mit folgender Maßgabe: der festgesetzte 
Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptgebäude mit 
Terrassengeschoß sind solche, bei denen die Geschoßfläche des 
obersten Geschoßes um mind. 33 % kleiner als jedes der darun-
ter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Geschoße ist; nicht-
überdachte Terrassen und Balkone sowie Dachüberstände bis 
0,20 m des obersten Geschoßes bleiben unberücksichtigt. 

- bei Hauptgebäuden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es 
sich nicht um Hauptgebäude mit Terrassengeschoß handelt) am 
höchsten Punkt des Firstes  

- bei Hauptgebäuden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebäude mit Terrassengeschoß handelt) an der höchsten Stelle 
der Dachkonstruktion (einschließlich Dachüberstand) mit folgen-
der Maßgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
ten werden; Hauptgebäude weisen dann ein Pultdach auf, wenn 
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind. 

- bei Hauptgebäuden mit Flachdach (sofern es sich nicht um 
Hauptgebäude mit Terrassengeschoß handelt) wird die Höhe des 
Gebäudes ausschließlich durch die festgesetzte Wandhöhe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthöhe ist daher nicht relevant.  
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Bei Gebäuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH über NN" liegen, ist eine "effektive FH über NN" ent-
sprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln. 

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

    

  o  Offene Bauweise 

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

    

  a  Abweichende Bauweise (Kettenhaus); das Hauptgebäude muss 
an die nordöstliche Grundstücksgrenze herangebaut werden.  

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

    

    Nur Einzelhäuser zulässig 

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

    

    Nur Einzel- und/oder Doppelhäuser zulässig  

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

    

    Baugrenze 

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

    

    Umgrenzung von Flächen für Garagen und/oder Carports; Gara-
gen und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Flächen (und inner-
halb der überbaubaren Grundstücksflächen) zulässig. 

E 

ED 

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

    

  Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
ßerhalb der überbauba-
ren Grundstücksfläche 

 In dem Baugebiet sind die gemäß § 14 BauNVO zulässigen Neben-
anlagen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zu-
lässig. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12, 14 u. 23 BauNVO) 

    

  Höchstzulässige Zahl der 
Wohnungen in Wohnge-
bäuden  

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

    

    Verkehrsflächen 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)  

    

    Verkehrsflächen als Begleitfläche; für Straßenbegleitgrün, Stell-
plätze, Randflächen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);  

In den Bereichen, die für Grundstückszufahrten erforderlich sind, 
können diese Flächen unterbrochen und befestigt werden. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung) 

    

    Einzelner Stellplatz in der öffentlichen Verkehrsfläche 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung) 

    

    Straßenbegrenzungslinie mit Bemaßung für das Regelprofil; äu-
ßere Umgrenzung aller Verkehrsflächen (Bemaßung beispielhaft aus 
der Planzeichnung) 

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

    

5,50 
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    Straßenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsflä-
chen und Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung 

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

    

    Straßenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsradius 

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

    

  Unterirdische Bauweise 
von Niederspannungslei-
tungen 

 Niederspannungsleitungen sind ausschließlich in unterirdischer Bau-
weise zulässig. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) 

    

  Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem 
Baugebiet 

 Behandlung von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet 

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

Schädliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswas-
ser oder eine Vermischung mit Schmutzwasser sind unzulässig. 

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen über 
die Regenwasserkanalisation ist ohne gesonderte wasserrechtliche 
Genehmigung grundsätzlich unzulässig. 

Für alle baukonstruktiven Elemente, die großflächig mit Nieder-
schlagswasser in Berührung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch 
nicht Rinnen, Fallrohre, Geländer etc.) sind Oberflächen aus Zink, 
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulässig, sofern diese Oberflächen 
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoffbeschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden. 

Sickerschächte sind unzulässig. 

Niederschlagswasser auf öffentlichen Flächen sowie der Drosselüber-
lauf aus privaten Retentionszisternen wird über die öffentliche Re-
genwasserkanalisation einem Retentionsbecken zugeleitet und von 
dort gedrosselt in den Vorfluter, verdolter Graben Richtung Tobel-
bach, eingeleitet. Niederschlagswasser aus dem Straßenraum der  
L 314 wird über eine Versickerungsmulde mit bewachsenen Boden-
filter behandelt, und über Sickerleitungen gedrosselt in den Vorfluter 

R 11 
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eingeleitet. Die Versickerungsmulde ist landschaftsgerecht einzubin-
den und zu begrünen. Ein Dauerstau ist nicht zulässig. 

Behandlung von Niederschlagswasser aus Außenbereichen / Stra-
ßenraum der L 314. 

Niederschlagswasser aus dem Straßenraum der L 314 wird beste-
hende Straßengräben gesammelt und über Versickerungsmulden 
mit bewachsenen Bodenfilter behandelt. Das versickerte Nieder-
schlagswasser wird über Sickerleitungen gesammelt und gedrosselt 
in den Vorfluter, verdolter Auäckerbach Richtung Tobelbach, einge-
leitet. Die Einleitung in den Auäckerbach erfolgt über die bestehende 
Einleitungsstelle auf Flst. 944/1. Die Versickerungsmulden sind 
landschaftsgerecht einzubinden und zu begrünen. Ein Dauerstau ist 
nicht zulässig. 

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB) 

    

    Retentionsbereich 

Flächen für die Retention von nicht schädlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser aus öffentlichen (Verkehrs-) Flächen und angeschlos-
senen privaten Grundstücksflächen. Im Bereich der Retentionsmul-
den sind die zum Rückhalt von Niederschlagswasser erforderlichen 
Geländemodellierungen zulässig. In dem Bereich ist Regenwasser 
zurück zu halten und gedrosselt in den Vorfluter abzuleiten. 

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

    

    Versickerungsbereich 

Flächen für die Versickerung von nicht schädlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser aus Straßenflächen der L 314; im Bereich der Ver-
sickerungsmulden sind die zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser erforderlichen Geländemodellierungen zulässig. In dem Bereich 
ist Regenwasser zurück zu halten und über die belebte Bodenzone 
zu versickern. 

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

    

    Öffentliche Grünfläche als Spielplatz  

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

Öffentliche Grünfläche 

R 
71

V 
71
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    Öffentliche Grünfläche als Retentionsbereich 

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

    

    Öffentliche Grünfläche zur Durchgrünung des Plangebietes 
ohne bauliche Anlagen  

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

    

  Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und 
Landschaft 

 Für die Außenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollständig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthöhe von 4,50 m 
über der Geländeoberkante zulässig. 

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

Die Maßnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzuführen bzw. zu beachten. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

    

  Bodenbeläge in dem 
Baugebiet 

 In dem Baugebiet (private Grundstücke) sind für  

Stellplätze und 

Zufahrten und andere untergeordnete Wege 

ausschließlich wasserdurchlässige Beläge (z.B. in Splitt verlegtes 
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, 
Schotterrasen, Kiesflächen) zulässig. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

    

    Lärmschutz-Maßnahme; in den gekennzeichneten Bereichen ist 
eine durchgehende, fugendicht geschlossene aktive Lärmschutz-
Maßnahme (Garage, Wand) jeweils komplett in der eingezeichneten 
Länge als Voraussetzung für die Wohnnutzung zu errichten. Wohn-
nutzungen sind demnach bis zum Eintritt des oben genannten Um-
standes unzulässig. Die aktive Lärmschutzmaßnahme ist so auszu-
führen, dass eine mittlere Höhe von 4,00 m über dem natürlichen 

Öffentliche Grünfläche 

LSM  

Öffentliche Grünfläche 
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Gelände eingehalten wird. Abweichungen von der festgesetzten 
Höhe sind bis zu 25 cm nach oben oder unten zulässig. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; siehe Planzeichnung) 

    

    Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen 
zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Lärmschutz-Festsetzung 1 mit fol-
gendem Inhalt:  

Die Außenbauteile der Aufenthaltsräume (z.B. Büroräume, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemäß den Anforderun-
gen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszuführen. An den 
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lärmpegelbereich III 
(maßgeblicher Außenlärmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Da-
raus ergibt sich für die Außenbauteile von Büroräumen und ähnli-
chem ein erforderliches Gesamtschalldämmmaß R'W,res von mindes-
tens 30 dB(A), für die Außenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
räume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschalldämm-
maß R'W,res von mindestens 35 dB(A). 

- Im 3. Obergeschoss sind zum Lüften erforderliche Fensteröffnun-
gen der Ruheräume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die 
der Landesstraße L 314 abgewandten Gebäudeseiten ((Westen, 
Norden, Osten)) zu orientieren  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Lüftung der Auf-
enthaltsräume benötigten Fensteröffnungen können zugelassen 
werden, wenn eine Unterbringung von Fensteröffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich ist und wenn 
die betreffenden Räume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
nierten schallgedämpften Lüftungsanlagen (z.B. mechanisch un-
terstützte Fensterrahmenlüftung, Einzellüfter, etc.) ausgestattet 
werden. 

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

    

    Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen 
zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Lärmschutz-Festsetzung 2 mit fol-
gendem Inhalt:  

   LS 2 

   LS 1 
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Die Außenbauteile der Aufenthaltsräume (z.B. Büroräume, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemäß den Anforderun-
gen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszuführen. An den 
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lärmpegelbereich III 
(maßgeblicher Außenlärmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Da-
raus ergibt sich für die Außenbauteile von Büroräumen und ähnli-
chem ein erforderliches Gesamtschalldämmmaß R'W,res von mindes-
tens 30 dB(A), für die Außenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
räume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschalldämm-
maß R'W,res von mindestens 35 dB(A). 

Im 2. Obergeschoss sind zum Lüften erforderliche Fensteröffnungen 
der Ruheräume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die der Lan-
desstraße L 314 abgewandten Gebäudeseiten ((Westen, Norden, Os-
ten)) zu orientieren 

Im 3. Obergeschoss sind zum Lüften erforderliche Fensteröffnungen 
der Aufenthaltsräume (z.B. Büroräume, Wohnzimmer) auf die der 
Landesstraße L 314 abgewandten Gebäudeseiten (Westen, Norden, 
Osten) und Ruheräume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die 
der Landesstraße L 317 rückwärtige Gebäudeseite (Norden) zu ori-
entieren 

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Lüftung der Aufent-
haltsräume benötigten Fensteröffnungen können zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensteröffnungen entsprechend 
der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funktional be-
friedigenden Raumzuschnitten unmöglich ist und wenn die betref-
fenden Räume ersatzweise mit ausreichend dimensionierten schall-
gedämpften Lüftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstützte Fenster-
rahmenlüftung, Einzellüfter, etc.) ausgestattet werden. 

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

    

    Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen 
zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Lärmschutz-Festsetzung 3 mit fol-
gendem Inhalt:  

Die Außenbauteile der Aufenthaltsräume (z.B. Büroräume, Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemäß den Anforderun-
gen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszuführen. An den 
Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lärmpegelbereich III 

   LS 3 
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(maßgeblicher Außenlärmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor. Da-
raus ergibt sich für die Außenbauteile von Büroräumen und ähnli-
chem ein erforderliches Gesamtschalldämmmaß R'W,res von mindes-
tens 30 dB(A), für die Außenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
räume des Wohnbereiches ein erforderliches Gesamtschalldämm-
maß R'W,res von mindestens 35 dB(A). 

Im 3. Obergeschoss sind zum Lüften erforderliche Fensteröffnungen 
der Ruheräume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) auf die der Lan-
desstraße L 314 abgewandten Gebäudeseiten ((Westen, Norden, Os-
ten)) zu orientieren 

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Lüftung der Aufent-
haltsräume benötigten Fensteröffnungen können zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensteröffnungen entsprechend 
der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funktional be-
friedigenden Raumzuschnitten unmöglich ist und wenn die betref-
fenden Räume ersatzweise mit ausreichend dimensionierten schall-
gedämpften Lüftungsanlagen (z.B. mechanisch unterstützte Fenster-
rahmenlüftung, Einzellüfter, etc.) ausgestattet werden. 

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

    

    Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen 
zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Lärmschutz-Festsetzung 4 mit fol-
gendem Inhalt:  

Wohnnutzungen sind nur nach Eintritt des Umstandes der Errichtung 
und Funktionsfähigkeit der aktiven Lärmschutz-Maßnahme (pla-
nungsrechtliche Festsetzung 2.29) zulässig. Bis zum Eintritt des 
oben genannten Umstandes sind ausschließlich Nutzungen zulässig, 
die nicht für den nicht nur vorübergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind. Wohnnutzungen sind demnach bis zum Eintritt 
des oben genannten Umstandes unzulässig. 

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

    

    Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der 
jeweiligen Verkehrsfläche als Begleitfläche bzw. öffentlichen Grün-
fläche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschließlich Ge-

   LS 4 
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hölze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den öffentlichen Flä-
chen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen. 

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

    

    Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweiligen 
öffentlichen Grünfläche; es sind ausschließlich Gehölze aus der 
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den öffentlichen Flächen" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflan-
zung zu ersetzen. 

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

    

    Zu pflanzende Sträucher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen öffentlichen Grünfläche; es sind ausschließlich Gehölze aus der 
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den öffentlichen Flächen" zu verwen-
den. Die Sträucher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen. 

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

    

  Pflanzungen in den 
öffentlichen Flächen 

 Pflanzungen: 

- Für die Pflanzungen in den öffentlichen Flächen sind ausschließ-
lich standortgerechte, heimische Bäume und Sträucher aus der 
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. 

- Die öffentlichen Grünflächen als Retentionsbereich, als Spielplatz 
sowie als Pufferzone sind mit Gehölzen zu bepflanzen und durch 
zweischürige Mahd pro Jahr bei Verzicht auf Düngung extensiv 
zu pflegen. Abgehende Gehölze sind durch eine entsprechende 
Neupflanzung zu ersetzen. 

- Unzulässig sind Gehölze, die als Zwischenwirt für die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung 
zur Bekämpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBl. I, 1985 S. 2551, zuletzt geändert 
durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBl. I 
S. 2930) genannten.  

Für die öffentlichen Flächen festgesetzte Pflanzliste: 
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   Bäume 1. Wuchsklasse  

   Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 
   Hänge-Birke Betula pendula 
   Trauben-Eiche Quercus petraea 
   Stiel-Eiche Quercus robur 
   Winter-Linde Tilia cordata 
   Sommer-Linde Tilia platyphyllos 
   Berg-Ulme Ulmus glabra 
     

   Bäume 2. Wuchsklasse  

   Obsthochstämme   
   Feld-Ahorn Acer campestre 
   Hainbuche Carpinus betulus 
   Vogel-Kirsche Prunus avium 
   Sal-Weide Salix caprea 
   Fahl-Weide Salix rubens 
     

   Sträucher  

   Roter Hartriegel Cornus sanguinea 
   Gewöhnlicher Hasel Corylus avellana 
   Pfaffenhütchen Euonymus europaeus 
   Gewöhnlicher Liguster Ligustrum vulgare 
   Heckenkirsche Lonicera xylosteum 
   Schlehe Prunus spinosa 
   Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica 
   Hunds-Rose Rosa canina 
   Purpur-Weide Salix purpurea 
   Roter Holunder Sambucus racemosa 
   Schwarzer Holunder Sambucus nigra 
   Wolliger Schneeball Viburnum lantana 
   Gewöhnlicher Schneeball Viburnum opulus 

    

 Feuchte Standorte:    

   Bäume 1. Wuchsklasse  

   Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 
   Schwarz-Erle Alnus glutinosa 
   Grau-Erle Alnus incana 
   Silber-Pappel Populus alba 
   Grau-Pappel Populus x canescens 
   Schwarz-Pappel Populus nigra 
   Zitter-Pappel Populus tremula 
   Silber-Weide Salix alba 
   Winter-Linde Tilia cordata 
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   Berg-Ulme Ulmus glabra 
     

   Bäume 2. Wuchsklasse  

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

   Sträucher  

   Grün-Erle Alnus viridis 
   Waldrebe Clematis vitalba 
   Roter Hartriegel Cornus sanguinea 
   Pfaffenhütchen Euonymus europaeus 
   Sanddorn Hippophae rhamnoides 
   Gewöhnlicher Liguster Ligustrum vulgare 
   Deutsche Tamariske Myricaria germanica 
   Trauben-Kirsche Prunus padus 
   Echter Faulbaum 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 aurita 
   Grau-Weide Salix cinerea 
   Lavendel-Weide Salix eleagnos 
   Schwarz-Weide Salix x nigricans 
   Purpur-Weide Salix purpurea 
   Weiß-Weide Salix x rubens 
   Mandel-Weide Salix triandra 
   Korb-Weide Salix viminalis 
   Schwarzer Holunder Sambucus nigra 
   Gewöhnlicher Schneeball Viburnum opulus 

   (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 

    

  Pflanzungen in dem Bau-
gebiet (private Grundstü-
cke) 

 Pflanzungen: 

- Für die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte, 
heimische Bäume und Sträucher aus der oben genannten Pflanz-
liste zu verwenden. 

- Auf max. 5 % der Grundstücksfläche sind auch Sträucher, die 
nicht in der o.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zulässig (z.B. Zier-
sträucher, Rosen-Züchtungen). 
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- Pro 500 m² (angefangene) Grundstücksfläche ist mindestens 
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende 
Bäume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. 

- Im Übergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die 
an öffentliche Flächen angrenzen, sind ausschließlich Laubge-
hölze aus der o.g. Pflanzliste zulässig. 

- Unzulässig sind Gehölze, die als Zwischenwirt für die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung 
zur Bekämpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBl. I, 1985 S. 2551, zuletzt geändert 
durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBl. I 
S. 2930) genannten.  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)  

    

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

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

    

    Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
"Lohbühl I" der Gemeinde Bergatreute 

(§ 9 Abs. 7 BauGB; Nr. 15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung) 
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3    Örtliche Bauvorschriften (ÖBV) gemäß § 74 LBO  
mit Zeichenerklärung 

    

    Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der örtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Lohbühl I" der Gemeinde Bergatreute 

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

    

  Dachformen  Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur für Dächer von Haupt-
gebäuden. Für deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dächer (z.B. 
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zulässig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der 
Hausbreite, gemessen jeweils an den Außenkanten der sich gegen-
überliegenden Hauswände, einnehmen.  

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

    

  SD  Dachform Satteldach mit folgenden Maßgaben:   

Vertikale Versätze von sich gegenüberliegenden Dach-Ebenen (hö-
henmäßig versetzter First) sind zulässig; sie werden auf max. 1,75 m 
(senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-
First) beschränkt;  

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen) 

    

  FD  Dachform Flachdach; als Flachdächer gelten Dächer bis zu einer 
Dachneigung von max. 3°. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen) 

    

  WD  Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Krüp-
pelwalmdach zulässig)  

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen) 
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  PD  Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 % aller 
Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebäudes müssen zueinander pa-
rallel sein. Die Fläche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Pro-
jektion auf die Fläche gemessen. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen) 

    

  DN .... - ....°  Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des 
Daches als Mindest- und Höchstmaß; gilt für das Dach des Haupt-
gebäudes sowie für Terrassengeschoße und für Widerkehre und 
Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (Außenkante Außenwand). 

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

- Hauptgebäude mit einem Terrassengeschoß sind solche, bei de-
nen die Geschoßfläche des obersten Geschoßes um mind. 33 % 
kleiner als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum 
sichtbaren Geschoße ist; nichtüberdachte Terrassen und Balkone 
des obersten Geschoßes bleiben unberücksichtigt. 

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

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

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukörper von Hauptgebäuden sind 
in der gleichen Dachneigung auszuführen.  

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen) 

    

  Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Dächern 

 Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewählten 
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfläche, auf der sie be-
festigt werden, auszuführen. Dies gilt nicht für Flach- und Pultdä-
cher. Die Aufständerung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanla-
gen auf Flach- und Pultdächern ist nur unter folgenden Vorausset-
zungen zulässig: 

- die maximale Höhe der Oberkante der Module gegenüber dem 
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
trägt 1,00 m (Aufständerung) und 
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- der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur nächst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindestens 
1,00 m betragen. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen) 

    

  Widerkehre und Zwerch-
giebel 

 Widerkehre (gegenüber der Außenwand vorspringende Bauteile mit 
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
genüber der Außenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) 
sind unter folgenden Voraussetzungen zulässig: 

max. Breite (Außenkante Außenwand): 5,50 m  

Mindestabstand (Außenkanten) untereinander bzw. zu evtl. Dach-
aufbauten: 1,25 m 

Mindestabstand (Außenkanten) zur Gebäudekante im 1. Dachge-
schoß der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie 
Stützen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachüberstände bleiben un-
berücksichtigt)  

Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nächstgelegenen First 
des Hauptdaches: 0,40 m 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

    

  Dachaufbauten  Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulässig: 

Mindestdachneigung des Hauptgebäudes: 25° 

max. Breite (Außenkante ohne Dachüberstand): 5,00 m 

Mindestabstand untereinander (Außenkanten ohne Dachüberstand) 
und zu evtl. Widerkehren: 1,25 m 

Mindestabstand zur Gebäudekante im 1. Dachgeschoß der jeweili-
gen Giebelseite: 2,00 m (frei stehende Bauteile wie Stützen etc. un-
ter 0,50 m Breite sowie Dachüberstände bleiben unberücksichtigt)  

Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nächstgelegenen First 
des Hauptdaches: 0,40 m 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 
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  Materialien  Als Dachdeckung für geneigte Dächer von Hauptgebäuden, Gara-
gen sowie sonstigen Nebengebäuden mit mehr als 200 m3 Brutto-
Rauminhalt ab einer Dachneigung von 20° sind ausschließlich 
Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, 
Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zulässig. Ausgenommen hier-
von sind Flachdächer. 

Für Dachflächen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, 
sind darüber hinaus Materialien zulässig, die für diese Anlagen 
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) üblich bzw. erforderlich 
sind. 

Für untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind darüber hinaus andere Materialien zulässig. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

    

  Farben  Als Farbe für Dächer sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue 
bis anthrazitgraue Töne zulässig, dies gilt nicht für begrünte Dä-
cher. Für Dachflächen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zulässig, die für entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) üblich bzw. erforderlich 
sind. Für untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind darüber hinaus andere Farben zulässig. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

    

  Anzahl der Stellplätze in 
dem Baugebiet 

 Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplätze pro Wohnung in dem 
Baugebiet beträgt für Einzel- und Doppelhäuser zwei.  

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

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO) 

    

  Einfriedungen und Stütz-
konstruktionen in dem 
Baugebiet 

 Mauern über eine Höhe von 0,50 m über dem endgültigen Gelände 
als Einfriedungen sind unzulässig.  

Zäune über eine Höhe von 1,20 m über dem endgültigen Gelände 
als Einfriedungen sind unzulässig. Ausnahmsweise sind Zäune bis 
zu einer Höhe von 1,50 m zulässig, wenn die Durchsicht durch die 
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Zaunkonstruktion und/oder Bepflanzung dauerhaft gewährleistet 
bleibt. 

Stützkonstruktionen im Bereich der Freiflächen des Baugebietes 
sind nur zulässig, sofern sie für die Anpassung des Geländes (z.B. 
gegenüber der Verkehrsfläche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind  

optisch zu gliedern und  

in einer Bauweise auszuführen, die für Wasser und Kleinlebewesen 
durchlässig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen 
etc.) und 

dauerhaft zu begrünen und  

gegenüber der öffentlichen Verkehrsfläche um mind. 1,00 m zurück 
zu setzen, sofern sie eine Höhe von 1,50 m überschreiten (bei 
Stützkonstruktionen mit Abstufungen ist die Höhe der einzelnen 
Stufen maßgeblich, sofern ein Gesamt-Steigungsverhältnis von 1:1 
nicht überschritten wird) 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) 
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4    Hinweise und Zeichenerklärung 
    

    Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des 
angrenzenden Bebauungsplanes "Ortsmitte II" der Gemeinde Ber-
gatreute (siehe Planzeichnung); 

    

    Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 
1. Änderung des angrenzenden Bebauungsplanes "Ortsmitte II" der 
Gemeinde Bergatreute (siehe Planzeichnung); 

    

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

    

    Bestehende Grundstücksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung 
(siehe Planzeichnung) 

    

    

    Geplante Grundstücksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstücke dar 
(siehe Planzeichnung) 

    

  Nr. ....;....m2  Nummerierung und voraussichtliche Größe der Grundstücke 
(Nummerierung von Nordwest nach Südost; siehe Planzeichnung) 

    

    Bestehende Flurstücksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung) 

    

    Vorhandenes (natürliches) Gelände; Darstellung der Höhen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung) 

    

 
610 

609 
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  Natur- und Artenschutz  Die Außenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus 
Gründen der Verkehrssicherheit möglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise über Bewegungsmelder gesteuert werden. 

Zäune sollten zum Gelände hin einen Abstand von mind. 0,15 m 
zum Durchschlüpfen von Kleinlebewesen aufweisen. 

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

Bei der Pflanzung von Bäumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
rücksichtigen. 

Zur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die öffentlichen Grün-
flächen (mit Ausnahme des Spielplatzes) durch zweimalige Mahd 
pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd Ende September) 
gepflegt werden. Das Mähgut sollte von der Fläche entfernt werden. 
Die Ausbringung von Dünge- oder Pflanzenschutzmitteln sollte ver-
mieden werden. 

    

  Dachbegrünung von 
Flachdächern 

 Es wird empfohlen, Flachdächer im Baugebiet zu begrünen. Dach-
begrünungen können einen wichtigen ökologischen Beitrag leisten, 
um die kleinklimatischen Bedingungen in einem Gebiet zu verbes-
sern. Hierzu zählt unter anderem die Eigenschaft von begrünten 
Dächern, im Vergleich zu herkömmlichen Dächern durch verringerte 
Wärmespeicherung die Lufttemperatur zu senken. Darüber hinaus 
fungieren Gründächer als Ersatzlebensraum für Arten, tragen durch 
den Rückhalt von Niederschlagswasser zu einer erhöhten Verduns-
tungsrate bei und sorgen zugleich für eine Filterung der anfallenden 
Niederschläge. 

    

  Empfehlenswerte 
Obstbaumsorten  

 Bei der Pflanzung von Obstbäumen sollten Hochstämme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt für 
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfällig bzw. relativ 
widerstandsfähig gelten, sind mit einem Stern markiert): 

Äpfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewürzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel, 
Schussentäler, Schwäbischer Rosenapfel, Schweizer Orangen*, 
Teuringer Rambour, Welschisner. 
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Birnen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mostbirne*, Metzer 
Bratbirne, Palmischbirne*, Schweizer Wasserbirne*. 

Zwetschgen: Bühler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Früh-
zwetschge, Schöne aus Löwen, Wangenheims Frühzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume. 

    

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

    

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

    

  Bodenschutz  Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden 
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu 
erstellen und die Bauausführung 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-, C-
Horizont); Mengenangaben bezügl. künftiger Verwendung des Bo-
dens; direkte Verwendung (im Baugebiet, außerhalb des Bauge-
bietes); Trennung von Oberboden und kulturfähigem Unterboden 
bei Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten 
nach der DIN 19731); Maßnahmen zur Vermeidung und zur Besei-
tigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerflächen so-
wie Ausweisung von Tabuflächen (keine bauseitige Beanspru-
chung). Informationen zum Bodenschutz bei Baumaßnahmen ent-
hält der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf auf der 
Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfügbar ist. 

Trinkwasserleitung 

Nahwärmeleitung 

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

    

  Barrierefreies Bauen  Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch 
den Bauherren die Möglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den Erdgeschoßen der geplanten Gebäude geprüft und 
in Betracht gezogen werden. 

    

  Brandschutz  Für die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift über Flächen für 
Rettungsgeräte der Feuerwehr auf Grundstücken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflächen). 

Für die Ermittlung der Löschwasserversorgung gilt das Regelwerk 
der DVGW Arbeitsblatt W 405. 

Als Hydranten sollten Überflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstände der Hydranten zueinander sollten 100-200 m 
nicht überschreiten. 

    

  Versickerungsanlagen für 
Niederschlagswasser 

 In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser (Dach- und Oberflächen-
wasser) im Trennsystem abzuleiten. Das Niederschlagswasser (Re-
genwasser) muss in Retentionszisternen gesammelt und gedrosselt 
an die öffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Die 
Drosselwasserableitung aus der Zisterne ist auf 0,15 l/s (vorläufige 
Bemessung) je 100 m² befestigte Fläche einzustellen. Der Retenti-
onsraum der Zisterne muss 3,02 m³ (vorläufige Bemessung) je 100 
m² befestigte Flächen betragen. Mit Inbetriebnahme der privaten 
Abwasseranlagen ist ein Nachweis über das eingestellte Retenti-
onsvolumen sowie über die eingestellte Drosselableitung an den 
Betreiber der öffentlichen Abwasserbeseitigungsanlagen, Gemeinde 
Bergatreute zu übergeben. 

    

  Ergänzende Hinweise  Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der näheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im überplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird darüber hinaus empfohlen, im 
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzuführen 
(z.B. Schürfgruben, Bohrungen). 
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Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Gräber, Gruben, Brand-
schichten) entdeckt werden, ist das Landesamt für Denkmalpflege 
beim Regierungspräsidium Stuttgart (Abt. 8) unverzüglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Be-
gutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach An-
zeige, unverändert im Boden zu belassen. Die Möglichkeit zur fach-
gerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuräumen (gem. 
§ 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Müllrück-
stände, Verfärbungen des Bodens, auffälliger Geruch o.ä.), ist das 
zuständige Landratsamt unverzüglich zu benachrichtigen.  

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von 
Stich- und Einbahnstraßen behält sich die Gemeinde Bergatreute 
vor, die Entleerung der Müllbehälter gesammelt an einem Standort 
durchführen zu lassen. 

Für die Erschließung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schränke, Straßenlaternen oder ähnliche Einrichtungen in der öf-
fentlichen/privaten Fläche zu installieren. Die Gemeinde Ber-
gatreute behält sich die Auswahl der hierfür geeigneten Standorte 
sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.  

Im Rahmen der Ausführung der Erschließungsanlage werden in den 
maßgebenden Bereichen Höhenfixpunkte (Nägel) eingebracht. 

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
ßungs-Straße zum Gebäude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.  

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschächte ist unabhän-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten 
Flächen für Garagen, Nebenanlagen oder Stellplätze zu achten. Die 
Schächte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art frei-
zuhalten. 

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flächen 
ist mit der Einwirkung von vorübergehenden belästigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flüssigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Lärm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
räusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. 
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Bei Doppelhäusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen 
Haushälften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein 
seitlicher und höhenmäßiger Versatz).  

Bei Grundstücken, bei denen das Maß der baulichen Nutzung über 
die zulässige Grundfläche festgesetzt ist, sollte für eine grenzüber-
schreitende Bebauung (Doppelhäuser, Reihenhäuser, Kettenhäuser 
etc.) die max. Ausschöpfung der Grundfläche für die einzelnen 
Grundstücke durch privatrechtliche Regelungen frühzeitig verein-
bart werden. 

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

    

  Plangenauigkeit  Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), können sich im Rahmen der Ausfüh-
rungs-Planung und/oder der späteren Einmessung Abweichungen 
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflächen, 
unterschiedliche Grundstücksgrößen etc.). Weder die Gemeinde 
Bergatreute noch die Planungsbüros übernehmen hierfür die Ge-
währ.  

    

  Lesbarkeit der Planzeich-
nung 

 Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden übereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstücksgrenze).  
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5  Satzung  
 

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 
(BGBl. I S. 3634), § 4 der Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 
(GBl. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt geändert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBl. S. 221), § 74 der Lan-
desbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBl. S. 357, ber. S. 416), 
zuletzt geändert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBl. S. 612, 613) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in 
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung 
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. I 1991 S. 58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
04.05.2017 (BGBl. I S. 1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Bergatreute den Bebauungsplan "Loh-
bühl I" und die örtlichen Bauvorschriften hierzu sowie die 1. Änderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" in 
öffentlicher Sitzung am 23.09.2019 beschlossen. 

 
 

 § 1 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lohbühl I" und die örtlichen Bauvorschriften hierzu so-
wie die 1. Änderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 
15.07.2019. 

 
 § 2 Bestandteile der Satzung  

Der Bebauungsplan "Lohbühl I" und die örtlichen Bauvorschriften hierzu sowie die 1. Änderung 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 vorsätzlich oder fahrlässig den auf Grund von § 74 LBO 
erlassenen örtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit Geldbußen bis zu 100.000,- ł 
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.  

Ordnungswidrig handelt, wer vorsätzlich oder fahrlässig die Vorschriften   

Zu den Dachformen 

Zur Dachneigung 

Zu Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dächern 

Zu Widerkehre und Zwerchgiebeln 

Zu Dachaufbauten 

Zu Materialien 
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Zu Farben 

Zur Anzahl der Stellplätze  

Zu Einfriedungen und Stützkonstruktionen  

nicht einhält oder über- bzw. unterschreitet.  

 
 § 4 In-Kraft-Treten 

Der Bebauungsplan "Lohbühl I" und die örtlichen Bauvorschriften hierzu sowie die 1. Änderung des Bebau-
ungsplanes "Ortsmitte II" treten mit der ortsüblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in 
Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB). 

 
 § 5 Berichtigung des Flächennutzungsplanes 

Der Flächennutzungsplan wird gemäß §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB für den Bereich des Be-
bauungsplanes "Lohbühl I" im Wege der Berichtigung angepasst. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bergatreute, den ........................  

 
 
.......................................................... 
(H. Schäfer, Bürgermeister) (Dienstsiegel) 
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6  Begründung ð Städtebaulicher Teil 
  

  Allgemeine Angaben 

6.1.1  Zusammenfassung 

  Durch den Bebauungsplan im östlichen Bereich des Hauptortes Bergatreute wird auf die erhöhte 
Nachfrage nach Wohnbaufläche in der Gemeinde Bergatreute reagiert. Allgemeine Zielsetzung der 
Planung ist es vor dem Hintergrund steigender Nachfrage nach Wohnraum zeitgemäße Grundstücke 
für junge Familien sowie Wohnraum für Alleinerziehende und Rentnern mit geringerem Einkommen 
bereitzustellen. 

  Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und liegt nördlich der "Roßberger Straße" 
(L 314) und östlich des "Kirchweges", Obstwiesen und der Ortsmitte. Im Norden grenzen landwirt-
schaftliche Nutzflächen an den Geltungsbereich. Im Süden sowie im Süd-Osten grenzt das Plange-
biet an bereits bestehende Wohnbebauung an.  

  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung dringend benötigter Wohnbauflächen, 
zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansässigen Bevölkerung sowie des Wohnraumbedarfs, 
der auf Grund von Zuwanderung vorhanden ist. Der Gemeinde ist es ohne die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht möglich den Bedarf an Wohnraum zu decken. 

  Die überplanten Flächen werden im rechtgültigen Flächennutzungsplan als landwirtschaftliche Flä-
chen dargestellt und sind daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berichtigen. 

  Die Durchführung einer Umweltprüfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Lohbühl 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 "Lohbühl I" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig (gem. § 13b BauGB i.V.m. 
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). 

  

6.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes 

  Der zu überplanende Bereich befindet sich nördlich der "Roßberger Straße" L 314 im Nordosten des 
Hauptortes in fußläufiger Distanz zum Ortskern. 
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  Der Geltungsbereich beinhaltet im Wesentlichen das Grundstück mit der Flurnummer 952. Östlich, 
nördlich und westlich grenzen landwirtschaftliche genutzte Flächen an. Im Süden verläuft der Gel-
tungsbereich entlang der "Roßberger Straße" und des neu geplanten Kreisverkehrs, im Südwesten 
grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Ortsmitte II" an. 

  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstücke mit den Fl.-Nrn. 932/3, 
951 (Teilfläche), 952 (Teilfläche) und 959/6 (Teilfläche). 

 
  Städtebauliche und planungsrechtliche Belange 

6.2.1  Bestands-Daten und allgemeine Grundstücks-Morphologie 

  Die landschaftlichen Bezüge werden vom Oberschwäbischen Hügelland geprägt. 

  Innerhalb des überplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebäude. Darüber hinaus 
sind keine naturräumlichen Einzelelemente vorhanden. 

  Die Topografie innerhalb des überplanten Bereiches steigt von Nord-Westen nach Süd-Osten auf. 
Die Geländeneigung beträgt etwa 15°. 

 
6.2.2  Erfordernis der Planung 

  Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Lohbühl I" gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 
BauGB dient der Ausweisung von Wohnbauflächen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansässi-
gen Bevölkerung mit einem Fokus auf der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Zum Zeitpunkt 
der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbau-
grundstücken registriert. Das Bestreben der Gemeinde Bergatreute ist es, gezielt auch für Familien, 
Alleinerziehende und Rentnern mit geringerem Einkommen Wohnraum zu schaffen und somit auf 
gesellschaftliche Entwicklungen zu reagieren. Für das Baugebiet "Lohbühl I" ist daher die Errich-
tung von Reihen- und Kettenhäusern sowie Wohnblöcken vorgesehen. Um eine Durchmischung des 
Gebietes zu erreichen, ist gleichzeitig die Umsetzung von Einfamilienhäusern eingeplant. In unmit-
telbarer Nähe des Baugebietes befinden sich Kindergarten und Schulen. Ohne die Aufstellung eines 
Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht möglich dieser Nachfrage gerecht zu werden und be-
darfsgerechte Wohnbauformen bzw. die Möglichkeit zur Entwicklung von diesen anzubieten. In der 
Gemeinde gibt es nicht ausreichend Baulücken, Gebäudeleerstände oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstücken decken könn-
ten. Der Gemeinde erwächst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.  

  Die 1. Änderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" ist notwendig, um ausreichend Parkplätze für 
den beruhigten Verkehr im Bebauungsplan "Lohbühl I" zu schaffen. Hierdurch wird die Freihaltung 
des Straßenraumes vor Parkierung gewährleistet. 
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6.2.3  Übergeordnete Planungen 

  Für den überplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Württemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Württemberg maßgeblich: 

 

 - 3.1.9 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind 
Möglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulücken und 
Baulandreserven zu berücksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflächen neuen Nutzungen zuzuführen. Die Inanspruchnahme von Böden 
mit besonderer Bedeutung für den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist 
auf das Unvermeidbare zu beschränken.  

 - Karte zu 2.1.1 
"Raum-katego-
rien" 

Darstellung als ländlicher Raum im engeren Sinne. 

 

  Für den überplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben 
nach der Verbindlichkeitserklärung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maßgeblich: 

 

 - 2.2.1 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von 
Arbeitsplätzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu kon-
zentrieren. 

 - 2.3.2/Karte 
"Siedlung" 

Ausweisung der Gemeinde als Gemeinde im ländlichen Bereich mit angemes-
sener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mögliche Wan-
derungsgewinne soll die Tragfähigkeit für die kommunale Infrastruktur gesi-
chert werden. 

 
  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. für 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 verfügt über einen rechtsgültigen Flächennutzungsplan (Stand der 3. Änderung, 
Fassung vom 05.07.2010). Die überplante Fläche wird hierin als Flächen für die Landwirtschaft 
dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit 
den Darstellungen des gültigen Flächennutzungsplanes nicht übereinstimmen, erfolgt eine Anpas-
sung des Flächennutzungsplanes im Wege der Berichtigung (gem. § 13 b i.V. m. §13 a Abs. 2 Nr. 
3 BauGB). 
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  Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmäler im Sinne 
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Württemberg (DSchG).  

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

 
6.2.4  Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung 

  Im Rahmen eines Behördenunterrichtungs-Termines gemäß § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Verkehrslärm-Immissionen der Landesstraße L 314 hingewiesen. Diese wurden im Zuge 
einer schalltechnischen Untersuchung geprüft. Es hat sich gezeigt, dass sich die Konflikte durch 
eine abschirmende Garagen-Wand Kombination lösen lassen. Ferner wurde auf die Belange des 
Artenschutzes besonders im Hinblick auf die angrenzende Streuobstwiese und der Wochenstube 
des Großen Mausohrs in der Kirche von Bergatreute verwiesen. Mögliche Beeinträchtigungen der 
Lebensräume und Zielarten wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung geprüft. 

  Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnraum für verschiedene Bedürfnisse zu schaffen. 

  Für das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkörper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es darüber hinaus, bei 
möglichst effektiver Ausnutzung der Flächen, preisgünstigen Wohnraum für die ortsansässige Be-
völkerung zu schaffen  

  Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fläche ist deshalb notwendig, weil die Verfügbarkeit 
von entsprechenden Flächen zur Innenentwicklung mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.  

  Für die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemäße Bauformen 
verwirklicht werden können. 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 Zulässigkeit von Vorhaben in 
dem überplanten Bereich abschließend. 

Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im 
Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur 
Verfügung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).  

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

- die zulässige Grundfläche im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei 9.252 m² und folglich 
unter 10.000 m². 
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- bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht für die Zulässigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. 

- die Flächen schließen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an. 

- es bestehen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b 
BauGB genannten Schutzgüter, da sich Bereiche solcher Schutzgüter nicht in räumlicher Nähe 
des überplanten Bereiches befinden. 

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

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

 

6.2.5  Planungsrechtliche Vorschriften 

  Für den Bereich der Baugrundstücke ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. 

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

 Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden Lä-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetrieben auf eine aus-
nahmsweise Zulässigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner Erschlie-
ßungs-Situation und Grundstücks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. 
Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinräumigkeit des ge-
planten Wohngebietes teilweise nur schwer lösbar. Die gleichzeitige Einschränkung der Nutzungen 
nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 
Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zulässigkeit erklärt sich vor dem gleichen Hintergrund, und lässt 
jedoch auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Prüfung zu.  

Grundsätzlich 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 Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet ent-
stehen könnte. Die Bewohner könnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beein-
trächtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeinträchtigung gege-
ben wäre. Dem Gedanken einer flächendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemein-
degebiet, speziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Bergatreute, kann auch ohne eine de-
taillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhänge entsprochen werden. Dies ist insbe-
sondere dadurch gewährleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nähe zum Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche 
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Anlagen generell zulässig sind und in denen keine Einschränkungen ihrer Zulässigkeit 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-
trächtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Über-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden. 

Grundsätzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 2-5 BauNVO angeführten Nutzungen: 
sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie 
Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der überplanten Flächen 
aufgenommen zu werden. Unlösbare Nutzungskonflikte sowie die Unmöglichkeit der Integration 
in die kleinräumige städtebauliche Gesamtsituation sind die Gründe hierfür. 

Gemäß § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesäulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht störenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zulässig. Durch die einzelnen Lade-
säulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von einer 
von den einzelnen Ladesäulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Störung ist nicht auszugehen. Die 
Ladesäulen fügen sich durch Größe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem 
Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zulässig ist sowie durch die 
entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug benötigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und 
Abgangsverkehr auszugehen. 

  
  Die Festsetzungen über das Maß der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-

zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). 
Dabei erhalten diejenigen Größen den Vorzug, die bezüglich ihrer Lesbarkeit unmissverständlich 
sind. 

 Die Festsetzung von Grundflächenzahlen für die Typen 1-4 ergibt einen möglichst großen Spielraum 
bei der Aufteilung der Grundstücke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebäudetypen 
bzw. -anordnungen. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Süden anschließenden 
Bebauung bzw. an den Erfordernissen der Typen 1-4: Für die Doppelhäuser sowie die Kettenhäuser 
ist die GRZ gegenüber Typ 1 (Einzelhäuser) erhöht. Aufgrund der beabsichtigten verdichteten Bau-
weise bei Typ 4 beträgt die zulässige GRZ dort 0,4. 

 Durch die Möglichkeit, die zulässige Grundfläche für bauliche Anlagen durch Parkplätze, Zufahrten 
etc. zu überschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus 
den öffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorge-
sehene Überschreitungs-Möglichkeit von 50 % ist für ein Baugebiet der vorliegenden geplanten 
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulässigen Garagen und/oder Stellplätze 
ist in der Regel das Überschreitungs-Potenzial ausgeschöpft. Zu berücksichtigen bleiben alle ande-
ren Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewächshäuschen, 
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Spielgeräte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umständen unterirdische Anlagen. Eine beliebige 
Ausdehnung der Überschreitungs-Möglichkeit für alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den 
im Plan festgesetzten Wert würde u.U. zu Fehlentwicklungen führen, da dann z.B. Grenzgaragen 
in einem nicht vertretbaren Maße zulässig wären. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte 
Überschreitungsmöglichkeit vor. Für die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht 
auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Überschreitungsmöglichkeit von 50 % der zulässi-
gen Grundfläche. Für die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen 
besteht eine weiter gehende Überschreitungsmöglichkeit. Die Kappungs-Grenzen für die einzelnen 
Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 
Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht ausdrücklich erwähnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausführungen in 
den einschlägigen Kommentierungen als zulässig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23). 

 Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhöhen über NN schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebäudeprofilen. Die gewählte Systematik schließt 
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch für den Außenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und 
damit kontrollierbar. Die Höhe des natürlichen Geländes ist durch die eingearbeiteten Höhenlinien 
eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zulässige Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte im Bereich des Schnittpunktes der Außenwand mit der Dachhaut liegen, für die Berechnung 
der maximalen Wandhöhe die Verbindungslinie zwischen den nächst gelegenen entsprechenden 
Schnittpunkten außerhalb solcher Bauteile maßgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Höhe 
von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maßgebliche Wandhöhe herangezogen wird.  

 Bei den festgesetzten Wand- und Firsthöhen wird unterschieden zwischen Hauptgebäuden mit Ter-
rassengeschoß, Hauptgebäuden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebäuden mit Pultdach und 
Hauptgebäuden mit Flachdach. Bei Hauptgebäuden mit Sattel- bzw. Walmdach und Hauptgebäu-
den mit Flachdach geht die Bestimmung der höchstzulässigen Punkte eindeutig aus den textlichen 
Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebäuden mit Terrassengeschoß (A) bzw. Hauptgebäuden mit 
Pultdach (B) ist die Bestimmung der höchstzulässigen Punkte auf Grund festgesetzter Einschrän-
kungen schwieriger. Für diese beiden Arten ist hier daher ein Schemata dargestellt. 

  
  Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 4) bzw. als Einzel- oder Dop-

pelhaus (Typ 2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschränkt die Län-
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genentwicklung von Baukörpern auf max. 50 m. Die beim Typ 3 festgesetzte abweichende Bau-
weise ist erforderlich, um im Sinne einer möglichst hohen Flexibilität für das betreffende Grundstück 
ausgehend von der offenen Bauweise die Errichtung von so genannten "Kettenhäusern" als zeitge-
mäße und flächensparende Mischform zwischen Einfamilienhaus und Reihenhaus zu erlauben. Die 
Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte für jedes Grundstück unabhängig von 
der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten geprüft werden. 

  Die überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie über die mögliche 
Größe der Gebäude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflächenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht für die Bauherrschaft zusätzliche Gestaltungsfreiheit für die Anordnung der Gebäude im 
Grundstück. Nebengebäude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der überbaubaren Grundstücksflä-
chen (Baugrenzen) zulässig. 

Die Anordnung der Flächen für Garagen ist auf die Erschließungs-Situation hin abgestimmt. Trotz-
dem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstücke eine möglichst hohe Flexibilität in Bezug auf die 
Situierung der Garagen. 

  Die Festsetzung der maximal zulässigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebäuden für die Typen 1 
und 2 erfolgt aus städtebaulichen Gründen. Die Grundstücke sind auf Grund der o.g. Gesamtkon-
zeption nicht dafür vorgesehen, mit Gebäuden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut 
zu werden. Hierfür sind andere Bereiche des Plangebietes bestimmt. Die vorgenommene Abstufung 
erfolgt auf Grund der erfahrungsgemäß unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der 
unterschiedlichen Gebäudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten über die Zahl 
der zulässigen Wohnungen je Wohngebäude zu entzerren.  

  Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus städtebaulichen Grün-
den. Neben den Anforderungen für die einzelnen Baugrundstücke und Gebäude werden dadurch 
für die Erschließungs-Träger Vorgaben zur Ausführung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu führen, dass das landschaftliche Umfeld geschützt wird. 

  Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoß-Fußbodenhöhen wird verzichtet. Dadurch entsteht 
ausreichend Flexibilität zur Einstellung der Gebäude im Gelände. Zusätzlich ist damit der Anreiz 
verbunden, zur Optimierung des innergebäudlichen Profils eine moderate Höhenlage des Erdge-
schoß-Fußbodens zu wählen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthöhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.  

 
6.2.6  Infrastruktur 

  Die Ausführungen hinsichtlich der Berücksichtigung der Lage der Hauskontrollschächte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die 
Hauskontrollschächte sind nicht überbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schließungsmaßnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den über-
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baubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) bzw. der Flächen für Garagen vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschächte keine Bebauung möglich sein wird, um 
architektonische Umplanungen bzw. Missverständnisse hinsichtlich der Überbaubarkeit der Grund-
stücke zu vermeiden. 

  Eine Trafostation ist nicht erforderlich. 

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

  Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in räumlicher 
Nähe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu Fuß erreichbar (Schule, Kinder-
garten, Rathaus). 

 
6.2.7  Verkehrsanbindung und Verkehrsflächen 

  Das auszuweisende Baugebiet ist über die Einmündung in die "Roßberger Straße" (L 314) ausrei-
chend an das Verkehrsnetz angebunden.  

  Die Anbindung an den öffentlichen Personen-Nahverkehr (ÖPNV) ist durch die Bushaltestelle im 
unmittelbar südlichen Anschluss mit der Linien 32 nach Roßberg und Bad Waldsee gegeben.  

  Die innere Erschließung des Baugebietes erfolgt über Wege und Flächen, die die geplante Woh-
numfeldqualität unterstützen. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflächen sowie die Bemes-
sung der Wendemöglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmündungen sind entspre-
chend der einschlägigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch drei-
achsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges Zurückstoßen können diese Fahr-
zeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschließen.  

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

  Die Planung berücksichtigt die vorhandenen Fußwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Entlang der von Norden nach Süden verlaufenden Erschließungsstraße ist ein 
2,25 m breiter Gehweg vorgesehen. Für den Fußgänger besteht somit z.B. die Möglichkeit vom 
angrenzenden Kindergarten auf den geplanten Spielplatz zu kommen, ohne dabei Straßen nutzen 
zu müssen. 

  Die im Bereich der Erschließungs-Straßen vorgesehenen Versickerungsanlagen für Niederschlags-
wasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie für die jeweiligen Grundstückszufahrten zu kei-
ner wesentlichen Beeinträchtigung führen. Bei der Planung der einzelnen Wohnbauprojekte muss 
jedoch frühzeitig berücksichtigt werden, dass eine Überfahrbarkeit der Flächen ausgeschlossen ist. 
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  Die im nördlichen und nordwestlichen Bereich der Planung vorgesehen Flächen für Begleitgrün 
dienen, insbesondere der Räumung von Schnee und damit den Maßnahmen des Winterdienstes. 
Hierdurch werden die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrt. Darüber hinaus werden in 
diesem Bereich zusätzliche Parkmöglichkeiten geschaffen, welche aufgrund der zu erwartenden 
Entwicklungen in dem Baugebiet auch erforderlich sind.  

  Um für den beruhigten Verkehr innerhalb des Bebauungsplanes "Lohbühl I" genügend Parkfläche 
bereitzustellen, ist die 1. Änderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte II" notwendig. Nur auf diese 
Weise kann die Freihaltung des Straßenraumes vor Parkierung gewährleistet werden. Hierdurch 
wird die unmittelbar zusammenhängende technische Infrastruktur des Wohngebietes sichergestellt 
sowie den Bedürfnissen der Bewohner Rechnung getragen, indem die Sicherheit und Leichtigkeit 
des Verkehrs gewahrt wird. Insgesamt dient die öffentliche Parkfläche den Wohnraumbedürfnissen 
der Bewohner des Baugebietes. 

 
6.2.8  Nutzungskonflikt-Lösung, Immissions-Schutz 

  Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslärm-Immissionen der südlich an das Plangebiet angren-
zenden Landes-Straße L 314 ("Roßberger Straße") ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 
wurde eine schalltechnische Untersuchung der Verkehrslärm-Immissionen im Plangebiet durch das 
Büro Sieber durchgeführt (Gutachten vom 04.02.2019). 

Die Berechnungen der Verkehrslärm-Immissionen zeigen, dass die Orientierungswerte der 
DIN 18005-1, Beiblatt 1 für ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) 
nachts im Plangebiet tagsüber 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 überschritten werden. 
Unter Berücksichtigung des Anbauverbots für Landesstraßen von 20 m zum Straßenrand ergeben 
sich in dem bebaubaren Bereich noch Überschreitungen tagsüber 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 tagsüber um bis zu 
3 dB(A) bis zu einem Abstand von 14 m zur Anbauverbotsgrenze und während der Nachtzeit um 
bis zu 6 dB(A) bis zu einem Abstand von 29 m zur Anbauverbotsgrenze überschritten. 

Der Konflikt wird durch die Festsetzung einer zeitlich und räumlich vorgelagerten, durchgehenden 
aktiven Lärmschutz-Maßnahme entlang der Landesstraße L 314, bestehend aus Garagen und Wan-
delementen mit einer mittleren von mindestens 4,00 m entschärft. Dabei wird den Vorhabenträgern 
freigestellt, an welcher Stelle eine Wand oder Garage umgesetzt wird, um maximale Flexibilität bei 
der Ausgestaltung der individuellen Vorhaben zu ermöglichen. Im dann noch verbleibenden Über-
schreitungsbereich der Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Städtebau) wird der 
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Konflikt zusätzlich durch passive Lärmschutz-Maßnahmen (z.B. Orientierung der zum Lüften erfor-
derlichen Fensteröffnungen) gelöst. Zudem wird das Gesamtschalldämm-Maß der Außenbauteile 
gemäß DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt.  

Durch die vorgenannten Maßnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- 
und Arbeitsverhältnisse gesichtert. 

  Die überplanten Flächen und die unmittelbar angrenzenden Flächen sind nach Auskunft der Fach-
behörden frei von Altlasten. 

  Auf mögliche temporäre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist 
hingewiesen. 

 

6.2.9  Wasserwirtschaft 

  Die Gemeinde verfügt über ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwässer.  

  Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kläranlage zugeführt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.  

  Das anfallende Niederschlagswasser muss in Retentionszisternen gesammelt und gedrosselt 

an die öffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Die Drosselwasserableitung aus der 
Zisterne ist auf 0,15 l/s je 100 m² befestigte Fläche einzustellen. Der Retentionsraum der Zisterne 
muss 3,02 m³ je 100 m² befestigte Flächen betragen. 

Mit Inbetriebnahme der privaten Abwasseranlagen ist ein Nachweis über das eingestellte Retenti-
onsvolumen sowie über die eingestellte Drosselableitung an den Betreiber der öffentlichen Abwas-
serbeseitigungsanlagen, Gemeinde Bergatreute zu übergeben. 

Schädliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswasser oder eine Vermischung mit 
Schmutzwasser sind unzulässig. 

Das Ableiten von Schicht- und Grundwasser durch Drainagen über die Regenwasserkanalisation ist 
ohne gesonderte wasserrechtliche Genehmigung grundsätzlich unzulässig. 

Für alle baukonstruktiven Elemente, die großflächig mit Niederschlagswasser in Berührung kom-
men (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Geländer etc.) sind Oberflächen aus 
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulässig, sofern diese Oberflächen nicht mit geeigneten ande-
ren Materialien (z.B. Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt 
werden. 

Niederschlagswasser auf öffentlichen Flächen sowie der Drosselüberlauf aus privaten Retentions-
zisternen wird über die öffentliche Regenwasserkanalisation einem Retentionsbecken zugeleitet 
und von dort gedrosselt in den Vorfluter, verdolter Graben Richtung Tobelbach, eingeleitet. 
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Niederschlagswasser aus dem Straßenraum der L314 wird über eine Versickerungsmulde mit be-
wachsenen Bodenfilter behandelt und über Sickerleitungen gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet. 

Die Versickerungsmulden sind landschaftsgerecht einzubinden und zu begrünen. Ein Dauerstau ist 
nicht zulässig. 

Die Versiegelung der Freiflächen wird durch eine entsprechende Festsetzung über die Oberflächen-
Beschaffenheit minimiert. 

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

  Auf Grund der Aufschlüsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des überplanten 
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jüngeren Zeit kann davon ausgegangen werden, 
dass keine ungewöhnlichen Grundwasserverhältnisse vorliegen. 

 
6.2.10  Geologie 

  Die Flächen sind aus geologischer Sicht für eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und 
ortsüblichen Erschwernissen bei der Ausführung der Baumaßnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. 

  Durch die Art der Festsetzung der Gebäudehöhen und der Höhenbezüge in Verbindung mit der zu 
entwickelnden Erschließungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert. 

 
6.2.11  Gebäudetypen 

  Durch die verschiedenen Gebäudetypen wird eine Anpassung bezüglich der einzelnen Kenngrößen 
(z.B. Grundfläche und Höhe) an die jeweilige städtebauliche Situation wie folgt erreicht: 

 Typ 1 ist im westlichen sowie nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches vorgesehen. Durch die 
begrenzte zulässige Grundflächenzahl von 0,30 fügt er sich in den Übergangsbereich zu den nach 
Westen und Norden anschließenden Freiflächen ein. Er ist als Einzelhaus in zweigeschoßiger Bau-
weise konzipiert. Das Einzelhaus kann mit je 3 Wohnungen genutzt werden. 

 Typ 2 ist lediglich im nördlichen Teil der Planung vorgesehen und bildet, ebenso wie Typ 1, den 
Übergang 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 geprüft 
werden. Die Anzahl der Vollgeschosse beträgt wie bei Typ 1 zwei Vollgeschosse und die Grundflä-
chenzahl (GRZ) beträgt 0,35. 

 Typ 3 befindet sich im zentralen Bereich des Plangebietes und weist ähnliche Festsetzungen wie 
Typ 2 auf, lediglich die Grundflächenzahl wird mit 0,37 höher angesetzt, um eine verdichtetere 
Bauweise zu ermöglichen. 
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 Typ 4 findet sich im südlichen Teilbereich des Geltungsbereiches. Im Gegensatz zu den vorher be-
schrieben Gebäudetypen ist keine Gebäudeform festsetzt und es erfolgt keine Einschränkung der 
maximal zulässigen Wohneinheiten. Der Gebäudetyp 4 kann mit drei Vollgeschossen und einer 
Grundflächenzahl von 0,40 umgesetzt werden. Der Typ verkörpert dadurch den kompakten, flä-
chensparenden und flexiblen Typ. 

 Typ 5 ist im südöstlichen Bereich des Plangebietes vorzufinden. Wie bei Typ 4 ist auch hier die 
Grundflächenzahl auf 0,40 festgesetzt, jedoch wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei reduziert. 
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7  Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 
BauGB), Konzept zur Grünordnung 

  

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

7.1.1  Umweltprüfung 

  Die Durchführung einer Umweltprüfung 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 ist nicht 
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplan "Lohbühl 1" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). 

 
7.1.2  Abarbeitung der Eingriffsregelung  

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

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

7.2.1  Bestandsaufnahme  

  Das Plangebiet liegt im Bereich "Lohbühl I", im Osten des Gemeindegebietes. Hierbei ist die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) vorgesehen. Das Plangebiet liegt nördlich der 
"Roßberger Straße" (L 314) und östlich des "Kirchweges". Im Süden sowie im Süd-Osten grenzt 
das Plangebiet an bereits bestehende Wohnbebauung an. Im Norden schließen landwirtschaftlich 
genutzte Flächen an. Das Plangebiet selbst wird überwiegend als Acker genutzt. Auf das Plangebiet 
wirken die Verkehrslärm-Immissionen durch die unmittelbar südlich verlaufende Straße. Außerdem 
wirken auf das Plangebiet die Gewerbelärm-Immissionen durch umliegende Gewerbebetriebe (z.B. 
Edeka südwestlich des Plangebietes) ein.  

  Schutzgut Arten und Lebensräume 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 Grünland mit geringer 
Artenvielfalt. Der Bereich der Ackerflächen ist durch einen regelmäßigen Bodenumbruch sowie von 
Einträgen durch Dünge- und Pflanzenschutzmittel geprägt, wodurch diese Flächen als Standort für 
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eine natürliche Vegetation nicht dienen können. Insgesamt ist der Bestand der vorhandenen Ve-
getation auf die üblichen Ackerunkräuter beschränkt. Im Bereich der angrenzenden Wiesen ist die 
Artenzusammensetzung auf Grund der intensiven Nutzung ebenfalls eingeschränkt. 

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich weitere landwirtschaftliche Ertragsflächen. Im 
Westen sind zudem hochwertige Streuobstbestände der Priorität 1 nach der Zielartenkartierung des 
Landkreises Ravensburg vorhanden. Auch werden diese Flächen als Lebensraum für den Neuntöter 
aufgeführt (ZAK, Prio. 1). Im Rahmen der Begehung konnten Feldsperling, Star, Kohlmeise, Blau-
meise, Buchfink, Türkentaube, Ringeltaube, Mönchgrasmücke, Amsel und ein Turmfalke beobach-
tet werden. Auf Grund der zahlreichen Baumhöhlungen in den Streuobstbäumen ist ein Vorkommen 
von Grünspecht, Gartenrotschwanz oder Trauerschnäpper sowie Fledermäuse und der europarecht-
lich geschützten Haselmaus (FFH-Anhang IV) denkbar. Auch ein potentielles Vorkommen des stark 
gefährdeten Wendehalses kann anlässlich der vorliegenden Habitatstrukturen nicht ausgeschlossen 
werden. Genauere Angaben zum Artenschutz sind dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Büro 
Sieber in der Fassung vom 31.07.2017 zu entnehmen. 

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

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

Die nächsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen etwa 230 m nordöstlich und 370 m 
westlich ("Gehölze bei Giesenweiler und Furt", Nr. 1-8124-4367-126) sowie rund 280 m nord-
östlich "Quellhang Riedwiesen (NO Bergatreute)", (Nr. 1-8124-4361-272). Südlich 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 südöstlich des Geltungsbereichs. 

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

Aus geologischer Sicht gehört der Geltungsbereich zum flachwelligen Jungmoränenhügelland, wel-
che v. a. durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Würmeiszeit geprägt ist. Auf Grund 
der Heterogenität des abgelagerten Moränenmaterials ist mit kleinräumig stark wechselnden Bo-
denbedingungen zu rechnen. Der vorkommende Boden ist eine Parabraunerde aus sandig-kiesigen 
Würm-Moränensedimenten. 

Die vorhandenen Böden sind unversiegelt und können ihre Funktionen noch vollständig erfüllen. 
Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerland/Grünland) kommt es auf den 
Flächen zu einer regelmäßigen Befahrung durch landwirtschaftliche Maschinen sowie zu einem 
Eintrag von Dünge- und Pflanzenschutzmitteln. Im Bereich der Ackerflächen kommt es zudem zu 
einem regelmäßigen Umbruch der oberen Bodenschichten.  
Durch den vorhandenen Kies- bzw. Fußweg kommt es zu einer geringen Einschränkung der Versi-
ckerung des auftreffenden Niederschlagwassers.  
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  Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):  

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

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

Großklimatisch gesehen liegt der Geltungsbereich innerhalb des Klimabezirks "Schwäbisches Al-
penvorland", das generell durch hohe Niederschläge und eher niedrige Jahresdurchschnittstempe-
raturen gekennzeichnet ist. 
Die offenen Flächen des Geltungsbereichs dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luftströ-
mungen und Windsysteme können sich auf Grund des gering bewegten Reliefs nur relativ 
schwach ausbilden. Da sich das Gelände weg von der bestehenden Bebauung neigt, kommt es zu 
keiner Bedeutung der entstandenen Kaltluft für den Siedlungskörper. Auf Grund fehlender Ge-
hölze entfällt die Frischluftproduktion vollständig und beschränkt sich auf die benachbarten Are-
ale (insbesondere die Streuobstbestände im Westen). 
Südwestlich des Plangebietes befindet sich eine Landesstraße, welche zu einer relevanten Schad-
stoffanreicherung in der Luft führen kann. Dennoch ist insgesamt wegen der Lage im ländlichen 
Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualität auszugehen. 

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

Die Gemeinde Bergatreute liegt innerhalb der von einem ausgeprägten eiszeitlichen Relief gepräg-
ten Wiesen- und Weidelandschaften des Oberschwäbischen Hügellandes. Beim Geltungsbereich 
selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fläche in östlicher Ortsrandlage 
des Haupt-Ortes Bergatreute. Es weist ein leichtes Gefälle in Richtung Südwesten auf. Die Flächen 
sind vollständig von weiterer freien Landschaft umschlossen und daher von allen Seiten sehr gut 
einsehbar, jedoch nicht exponiert. Lediglich im Südosten schließt der überplante Bereich direkt an 
die "L 314" mit anschließender Bebauung an. Auf Grund der intensiven ackerbaulichen Nutzung 
ist das Gebiet strukturarm. 

  
7.2.2  Auswirkungen der Planung 

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

Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgrünlandes 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 Fläche mit deutlichen 
Störeinflüssen durch die umliegenden Straßen und Gebäude und der ackerbaulichen Nutzung han-
delt, ist der Eingriff für das Schutzgut als gering einzustufen. 

Für die Arten der im angrenzenden Gebiet bestehenden Streuobstbestände kann es u.U. zu Zer-
schneidungseffekten kommen, da die bisher offenen Bereiche zwischen den Obstbaumbeständen 
und der freien Landschaft bebaut und damit für manche Tierarten weniger durchlässig werden. 

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

  Schutzgebiete/Biotope (insb. § 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 funktionalen 
Beziehungen anzunehmen sind, sind die Schutzgebiete von der Planung nicht betroffen. Dasselbe 
gilt für die geschützten Biotope. 

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

Letztlich kommt es zu einer Nutzungsänderung im gesamten Planungsbereich. Die landwirtschaft-
lichen Ertragsflächen gehen verloren. Während der Bauzeit wird ein großer Teil der Bodenflächen 
für Baustelleneinrichtungen und Baustraßen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukörper und Verkehrsflächen entstehende Ver-
siegelung führt zu einer Beeinträchtigung der vorkommenden Böden. Im Bereich der geplanten 
Baukörper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Bereichen 
kann keine der Bodenfunktionen (Standort für Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskörper 
im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der 
Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffsstärke vergleichsweise gering (festgesetzte GRZ: 0,3 
; 0,35; 0,37 bzw. 0,4 mit einer über die Vorschrift des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinausgehenden 
Überschreitungsmöglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Belägen), dennoch sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut als hoch einzuschätzen. 

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

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlässigkeit der anstehenden 
Böden für Niederschlagswasser eingeschränkt. Die Bebauung führt trotz der großflächigen Versie-
gelung von Oberflächen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Veränderung des Wasserhaushal-
tes oder der Grundwasserneubildung, da auf Grund des geplanten Entwässerungskonzeptes die 
Versickerungsleistung der Gesamtfläche nicht wesentlich abnimmt. Durch die empfohlene Begrü-
nung von Flachdächern im Baugebiet, kann ein bedeutender Beitrag zum Rückhalt von anfallen-
dem Niederschlagswasser geleistet werden. 
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Das auf den befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser muss in Retentionszisternen ge-
sammelt und gedrosselt an die öffentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. 

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und über das öffentliche Schmutzwasser-
kanalnetz dem gemeindlichen Klärwerk zugeführt. 

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

Durch die Flächenumwandlung wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die 
angrenzenden Offenflächen beschränkt. Der überplante Bereich erfährt eine geringfügige Ver-
schlechterung der Luftqualität auf Grund der zusätzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anlie-
ger-Verkehr. Mit einer wesentlichen Beeinträchtigung ist jedoch nicht zu rechnen, da das Gebiet 
nicht für einen Durchgangs-Verkehr ausgelegt ist. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchführung der Planung vor allem auf den Planbereich und unmittelbar 
angrenzende Bereiche konzentrieren. Durch die Empfehlung zur Begrünung von Flachdächern im 
Baugebiet, können die Bauherren einen Beitrag zur Luftfilterung als auch zur Regulierung der Luft-
temperatur leisten. 

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

Durch die Errichtung neuer Baukörper erfährt das Landschaftsbild eine Beeinträchtigung, da durch 
die hinzutretende Bebauung die Sichtbeziehungen auf die Ortsrandprägenden Streuobstbestände 
verloren gehen. Für die angrenzenden, bereits bebauten Grundstücke ist mit einer geringen Einbuße 
an der Erlebbarkeit des dörflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grünfläche). 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 dörfliche Struktur einfügt. 

  
7.2.3  Konzept zur Grünordnung 

  Das Konzept zur Grünordnung berücksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie 
folgt:  

  Im westlichen Teil des Plangebietes wird eine öffentliche Grünfläche als Spielplatz festgesetzt. Diese 
schafft eine eingrünende Wirkung in Richtung der benachbarten Streuobstbestände und schafft so 
auch einen attraktiven Übergang in Richtung des Ortskerns von Bergatreute. Im südlichen Planbe-
reich sowie zentral wird eine öffentliche Grünfläche als Pufferzone bzw. zur Durchgrünung festge-
setzt. Diese schaffen zum einen eine Durchgrünung des Plangebietes aber auch eine Pufferfläche 
zu der südlich angrenzenden "Roßberger Straße". Auf der öffentlichen Grünfläche im Süden des 
Plangebietes ist die Anlage eines Retentionsbeckens vorgesehen. 
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  Auf den öffentlichen Grünflächen sowie auf den privaten Baugrundstücken ist eine Mindestzahl von 
Gehölzen zu pflanzen (pro 500 m² angefangener privater Grundstücksfläche mindestens 1 Laub-
baum). Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrünung der Bebauung gewährleistet. Zu-
dem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flächen für siedlungstypische Tierarten. 

  Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehölze 
gesichert. Einheimische Bäume und Sträucher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und 
dienen der Erhaltung des Lebensraumes für Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenüber neo-
phytischen Ziergehölzen vorgezogen werden. 

  Gehölze, die als Zwischenwirt für die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in 
der Verordnung zur Bekämpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung 
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefährdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehölze vermieden werden. Als hochanfällige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und 
Zierquitte, Weiß- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der großblättrigen Zwergmispel 
(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling) 
können vom Feuerbranderreger befallen werden. 

  Damit die privaten Zier- und Nutzgärten möglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Gründen werden Hecken aus Nadelgehölzen im Übergangsbereich zur freien Landschaft 
sowie in Bereichen, die an öffentliche Flächen angrenzen, ausgeschlossen. 

  Die Pflanzung von Sträuchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Ziersträucher), wird 
auf max. 5 % der Grundstücksfläche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch 
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehölzen ermöglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen 
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsästhetischer Belange zu erwarten sind. 

  Die Verwendung versickerungsfähiger Beläge für Stellplätze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege 
auf den privaten Baugrundstücken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens 
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch 
die Versiegelung zu minimieren. 

  Oberflächen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden für baukonstruktive Elemente, die groß-
flächig mit Niederschlagswasser in Berührung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen. 

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

  Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zulässig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird 
von Elementen erfüllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. 
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  Die Höhen der Gebäude werden so festgesetzt, dass die Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes 
minimiert werden können.  

  Die Durchlässigkeit des Gebietes für Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zäune einen Min-
destabstand zum natürlichen Gelände einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.  
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8  Begründung ð Bauordnungsrechtlicher Teil  
  

  Örtliche Bauvorschriften 

8.1.1  Regelungen über die Gestaltung der Gebäude 

  Die Dachformen für den Hauptbaukörper ermöglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner 
Baukörper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. 

Regelungen für grundstücksübergreifende Gebäude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) bezüglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines 
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemäß Probleme 
im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt 
hierfür ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.  

Die Regelungen für Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflächen und den Vorschriften zum 
Brandschutz. 

Die ausführliche 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 (Firsthöhe und Dachneigung). Um ein Pultdach 
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebäudes zuei-
nander parallel sind. Die Fläche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fläche 
gemessen. 

  

 

 

 
  Das Spektrum für Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den 

ortsüblichen und landschaftstypischen Vorgaben und berücksichtigt zeitgemäße Bauformen. Durch 
die Festsetzung von Wand- und Firsthöhen ist die Möglichkeit ausgeschlossen, dass Gebäude eine 
nicht vertretbare Gesamthöhe erreichen könnten.   

  Die Vorschriften zur Aufständerung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dächern sollen grund-
sätzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultdächern ermöglichen. 
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den Außenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen führen daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstände-
rungswinkels der Solarmodule im äußeren Dachbereich von Pult- und Flachdächern. 
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  Das Regelungs-Konzept für Gebäude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten 
beschränkt sich auf Vorgaben zu den Ausmaßen und Abständen dieser Bauteile. Eine Koppelung 
mit der Gebäudelänge wird dabei vermieden, da die Gebäudelänge unter Umständen nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten 
zulässig. Für Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zulässig und in der Regel nicht 
erforderlich bzw. nicht sinnvoll.  

  Die Vorschriften über Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschränkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau 
bis Anthrazitgrau führt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fügen 
sich erfahrungsgemäß besonders gut in die landschaftliche Situation ein.  

  
  Sonstige Regelungen 

8.2.1  Stellplätze und Garagen 

  Auf Grund der Lage des Gebietes im ländlichen Raum ist erfahrungsgemäß mit einer hohen Mobi-
lität der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um städtebauliche Fehlentwicklungen durch 
einen Mangel an Stellplätzen auszuschließen, hat sich die hier angewandte Regelung bewährt, da 
sie bereits bei sehr kleinen Wohnungsgrößen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem 
Stellplatz sieht. Die Verkehrsflächen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des fließen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit 
berücksichtigt, als dass für den Besucherverkehr ausreichend Flächen zur Verfügung stehen. Es 
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene Erschließung und eine geringe Versiegelung 
durch Verkehrsflächen gelegt. Die für die dort wohnende Bevölkerung erforderlichen Stellplätze 
können vom öffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten 
Flächen ausreichende Stellplätze nachgewiesen werden müssen. 
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9  Begründung ð Sonstiges  
  

  Umsetzung der Planung 

9.1.1  Maßnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung 

  Eine Veränderungssperre ist nicht erforderlich. 

  Boden ordnende Maßnahmen (Grundstücks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht 
geplant. 

  Der überplante Bereich könnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den. 

 
9.1.2  Wesentliche Auswirkungen 

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

  Für die bereits bebauten Grundstücke ist mit einer geringen Einbuße an der Erlebbarkeit der freien 
Landschaft sowie des städtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Höhenbeschränkungen, überbaubare Grundstücksflächen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten. 

 
  Erschließungsrelevante Daten 

9.2.1  Kennwerte 

  Fläche des Geltungsbereiches: 4,28 ha 

  Flächenanteile: 

 
 Nutzung der Fläche Fläche in ha Anteil an der Gesamtfläche 

 Bauflächen als WA 2,57  60,0 %  

 Sonstige öffentliche Verkehrsflächen 0,87  20,3 %  

 Öffentliche Grünflächen 0,81  18,9 %  

 

  Verhältnis von Erschließungsfläche zur Nettobaufläche (innerhalb des Baugebietes): 34,1 % 
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9.2.2  Erschließung  

  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das gemeindliche Kanalnetz 

  Wasserversorgung durch Anschluss an den Zweckwasserverband Wasserversorgung Bergatreute - 
Roßberg 

  Die Löschwasserversorgung 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 Thüga AG, Bad Waldsee 

  Müllentsorgung durch die Fa. Veolia, beauftragt durch die Gemeinde 

  Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der Erschließungsanlage nach 
BauGB (Straßen, Straßen-Entwässerung, Straßen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstücksveräu-
ßerung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablöseverträge). 

 

  Zusätzliche Informationen 

9.3.1  Planänderungen 

  Für die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine 
vollständige Entwurfsfassung (Fassung vom 15.07.2019) zur Verdeutlichung der möglichen Än-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Änderungs-Beschlüsse 
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwägungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung 
identisch. Die Änderungen umfassen folgende Punkte (ausführliche Abwägungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der öffentlichen Sitzung des 
Gemeinderates vom 25.07.2019 enthalten): 

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

- Redaktionelle Anpassung (Änderung der Farbe und Dicke) der Immissionsschutzfestsetzung LS 4 
zur deutlicheren Wahrnehmbarkeit im Plan und im Textteil (Nr. 2.33) 

- Zur Verbesserung der Eindeutigkeit wird der Verweis auf die Festsetzung Nr. 2.29 Lärmschutz-
Maßnahme in der Festsetzung Nr. 2.33 LS 4 um die Nummer der Festsetzung (2.29) redaktio-
nell ergänzt 

- Änderung des Fehlers im Text der Festsetzung 2.33, LS 4, statt "Lärmschutz-Festsetzung 1" nun 
"Lärmschutz-Festsetzung 4" 

- Redaktionelle Änderung der Zweckbestimmung der festgesetzten Grünfläche (Nr. 2.26) und ent-
sprechende Ergänzung der Begründung 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 Außerhalb / 
dem Straßenraum 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 

- Ergänzungen und Anpassungen in der Begründung 

- 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 Begrünung von Flachdächern (Nr. 4.10) 

- Ergänzung der Begründung in Bezug auf die empfohlene Begrünung von Flachdächern 
(Nrn. 7.2.2.4 und 7.2.2.5) 
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10   Begründung ð Auszug aus übergeordneten Planun-
gen 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

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

Auszug aus dem rechts-
gültigen Flächennut-
zungsplan, Darstellung 
als Fläche für die Land-
wirtschaft 








