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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1S.1802)

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

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

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

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

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

24

WA

GRL....

Uberschreitung der ma-

ximal zuldssigen Grund-
fldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.3 BauNVO (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) kin-
nen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrm. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

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

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

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr. 1 Bau6B; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und §19 Abs. 1 BaullVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Geschossflichenzahl als HochstmaB

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

Die maximal zuldissige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4
Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) bei
den Typen 1-4 um weitere 25 %, bei Typ 5 um weitere 50 % Gber-
schritten werden, sofem es sich bei den beiden zulefzt genannten
Uberschreitungen ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
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25

GH ....m 3. NHN

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NHN

Die maximale Gesamt-Gebdudehdhe (Firsthahe) Gber NHN darf an
keiner Stelle des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschrei-
ten und wird wie folgt gemessen:

— hbei Hauptgebduden mit einem Terrassengeschoss an der hdchs-
ten Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 1,25 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
Terrassengeschoss sind solche, bei denen die Geschossfliche des
obersten Geschosses um mind. 33 % kleiner als jedes der darun-
ter liegenden freien, dh. rundum sichtbaren Geschosse ist; nicht-
iberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiiberstiinde bis
0,20 m des obersten Geschosses bleiben unberiicksichtigt.

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

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

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

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

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
siehe Planzeichnung)
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2.6

WH ... m §. NHN

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

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

— bei Hauptgebduden mit einem Terrassengeschoss an der Ober-
kante der Attika des zweithachsten Geschosses; von auBien sicht-
bare Mauern als Terrassenbriistung zdhlen dabei mit; Hauptge-
bdude mit Terrassengeschoss sind solche, bei denen die Ge-
schossfliiche des obersten Geschosses um mind. 33 % Kleiner als
jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schosse ist; nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dach-
iberstinde bis 0,20 m des obersten Geschosses bleiben unbe-
riicksichtigt.

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

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

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

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

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

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
siehe Planzeichnung)
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2.7 0 Offene Bauweise

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

2.8 A Nur Einzelhduser zuldssig

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

29 A@ Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

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

siehe Typenschablonen)
2.10 :_ ______ ﬂl Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebiude)
I 3 Uberschreitungen durch Treppenanlagen und barrierefreie Zugdnge

sowie dazugehdrige freitragende Eingangsiiberdachungen, die dem
direkten Zutritt zum Hauptgebtiude dienen, sowie unterirdische
Uberschreitungen bis max. 1,50 m, sofern diese zur Errichtung einer
Tiefgarage dienen, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

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

21 (;A- 1 Umgrenzung von Fléichen fiir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
' ! gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Flachen (und in-

nerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen) zuldssig.

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

212  Nebenanlagen und sons-  In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
tige bauliche Anlagen mit  anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
weiteren Bestimmungen  baubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. In einem Bereich von
zu Nebenanlagen 2,50 m entlang der offentlichen Verkehrsfldche (befestigte, fiir den

Kraftfahrzeugverkehr bestimmte Fahrbahn bzw. FuBweg) sind aus-
schlieBlich folgende oberirdische bauliche Nebenanlagen gemdb
& 14 BauNVO0 zuldssig:
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2.13

2.14

2.15

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

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

— Stitzkonstruktionen und -mavern fir notwendige Geldndever-
dnderungen bis zu einer Hohe von 0,60 m Gber der Hohe des
Fahrbahnrandes (Fir die Ermittlung des Bezugspunktes ist die
StraBenhdhe (befestigter Fahrbahn- bzw. FuBwegrand) in der
kiirzesten Entfernung (der Schnittpunkt durch eine lineare Ver-
bindungslinie/Verldngerung zwischen Stiitzkonstruktion und
befestigtem Fahrbahn- bzw. FuB-und Rodwegrand) mafige-
bend)

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

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

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

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

bdude)

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

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

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

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.16 »

2]7 5,75

219 Unferirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

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

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelfen Flichen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten und ber den offentlichen Re-
genwasserkanal dem siddstlichen Retentionsbereich zuzufishren.
Von dort ist es gedrosselt (151/s) iber eine Verdolung in den Was-
sergraben einzuleiten.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

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

Retentionshereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten, soweit dies die
Bodenbeschaffenheit zuldsst iber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern und gedrosselt in den Wassergraben einzuleiten. Der Bereich
ist als naturnahe Retentionsmulde mit natiirlichen Boschungswin-
keln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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222

2.23

2.25

2.26

(Offentliche Grunfliche

Offentliche Grinflche

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

Offentliche Griinfliiche als Ortsrandeingriinung und Durch-
griinung, ohne bauliche Anlagen

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

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

Fldche fiir die Regelung des Wasserabflusses; in dem gekenn-
zeichneten Bereich ist ein Erdwall mit einer Hohe von 0,30 m ge-
geniiber dem endgltigen Gelinde zum Schutz gegen abflieBendes
Niederschlagswasser aus den hoher gelegenen landwirtschaftlichen
Flichen zu errichten; der Erdwall ist organisch in das Geldnde zu
modellieren.

Die erstmalige Herstellung erfolgt durch die Gemeinde Fronreute.
Die Wartung und Instandhaltung im Bereich der privaten Grund-
stiicke obliegt anschlieBend dem jeweiligen Eigentimer.

(89 Abs. 1 Nr.161.V.m §9 Abs.2 Nr.2 BauGB; Nr.10.2. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Aufschiittungen; als Erdwall fir den o.g. Schutz ge-
gen abflieBendes Niederschlagswasser (Hangwasser) aus den ho-
her gelegenen landwirtschaftlichen Fldchen.

(89 Abs.1 Nr.17 und §9 Abs.1 Nr.24 iV.m. §9 Abs.2 Nr.2
BauGB; Nr. 11.1 PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lur Funktionserhaltung der von Fledermdusen als Leitstruktur ge-
nutzten westlich gelegenen Feldhecke ist eine StraBenbeleuchtung
in diesem Bereich bis zur vollstdndigen Funkfionsfahigkeit der neu-
gepflanzten Hecke im Osten unzuldssig.

Notwendige StraBenlaternen sind mindestens 5 m von den weite-
ren als Leitstrukturen fungierenden Gehdlzen entfernt zu platzieren.

Beziiglich ausfiihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten vom 19.05.2021.
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227

Bodenbeldge in dem Bau-
gebiet

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur abgeschirmte, mit Lichtstrahl
nach unfen gerichtete, vollstandig insektendicht eingekofferte
(staubdichte) LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik ver-
gleichbare insektenschonende Lampentypen mit einer Farbtempe-
ratur von maximal 2.700 Kelvin zuldssig. Die maximal zuldssige
Lichtpunkthdhe betréigt 4,50 m Gber der Geldndeoberkante.

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Fronreute sowie der je-
weiligen Versorgungstrdger in Form von unterirdischen Infrastruk-
turleitungen (Schmutz-/Regenwasserkandle, Druckleitung).

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren baulichen An-
lagen oder Einrichtungen zuldssig (z.B. Stellpldtze, Gartenhdus-
chen mit Punktfundamenten, jedoch keine baulichen Anlagen mit
durchgingigen Fundamenten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen und Striduchern (sog.
"Tiefwurzler") ist unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; sighe Planzeichnung
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2.29 11

231 ‘

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

Folgende MaBnahmen sind auf der Flache als vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) umzusetzen:

— Neuanlage einer Feldhecke durch Pflanzung von Béumen und
Striuchern aus der v.g. Pflanzliste 2 "Heckenpflanzung" und
Erhaltung bestehender Gehdlze

— Die Leitungsschutzstreifen sind von dem Pflanzgebot ausge-
nommen. In diesem Bereich ist eine extensive Bewirtschaftung
durch zweischirige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes
durchzufihren.

Die Feldhecke ist fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und dau-
erhaft zu erhalten.

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

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsfliche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist: es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 1
20 "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen dffentlichen Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zv "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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232 Pflanzungen in den Pflanzungen:

Gifentlichen Fldchen — Fiir die Pflanzungen in den offentlichen Fliichen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die bestehenden Baume auf den dffentlichen Griinflachen als
Ortsrandeingrinung sind durch Pflanzung weiterer Biume und
Strducher miteinander zu einer Heckenstruktur zu verbinden.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Art. 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.1S.2113) genannten.

Festgesetzte Pflanzlisten:

Pflanzliste 1:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Hiinge-Birke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Walnuss Juglans regia

Litterpappel Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Fahl-Weide Salix rubens

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
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Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen

Pflanzliste 2: Heckenpflanzung

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Grau-Erle
Litterpappel
Wildbirne
Winterlinde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Feld-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Hainbuche
Wildapfel
Traubenkirsche
Eibe

Strducher

Kornelkirsche

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

Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus incana
Populus tremula
Pyrus pyraster

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Ulmus minor

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus padus
Taxus baccata

Cornus mas
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Gewdhnliche Hasel
Lweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Plaffenhitchen
Faulbaum

Sanddom
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Alpen-Heckenrose
Blaugriine Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeine Pimpernuss
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Corylus avellana
(rataegus loevigata
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendula

Rosa vosagiaca
Salix qurita

Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Staphylea pinnata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

233

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

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

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

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

— Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhal-
ten. Abgehende Béume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
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2.34

2.35

2.36

2.37

Dachbegriinung

LN\W
M
-

ordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551,
2uletzt gedndert durch Art. 10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1S.2113) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Dacher von Hauptgebduden mit einer Dachneigung unter 18° sind
als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebenstdume fiir Flora und
Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Ausge-
nommen hiervon sind Dachterrassen sowie Fldchen fiir Photovol-
taik- und Solaranlagen.

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

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

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art der
Grinflachen.

(89 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr.15.14.i.V.m. §2
Abs. 2 PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft mit besonderer Zweck-
bestimmung als tempordre MaBnahmenfldchen;

Bis der Umstand eintritt, dass die festgesetzten Pflanzungen ent-
lang des ostlichen Randes des Plangebietes (siehe Festsetzung
"Umgrenzung von Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Ausgleichsfld-
che/Ausgleichsmalinahme") ihre Funkfion als Jagdhabitat und
Leitstruktur fiir das Braune Langohr wahmehmen konnen, ist die
bestehende Hecke zu erhalten und eine Bebauung der Grundstiicke
Nm.1, 2, 18, 19 und 20 unzuldssig. Die Funktion kann erfillt
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werden, wenn die geplante Hecke lickenlos (mit Ausnahme der
Leitungsschutzstreifen) ist und eine Hohe von 3,00 m erreicht hat.

(89 Abs.2 Nr.2i.V.m. §9 Abs. 1 Nr.20 BauGB; Nr.13.1. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

2.38 i' - _'i Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
e nes "Riedstrale I" der Gemeinde Fronreute
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 17 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "RiedstraBe 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Durch die Planung kommt es zum Verlust von Gehélzstrukturen, die
dem Braunen Langohr zur Jagd oder als Leitlinie dienen. Um dem
Braunen Langohr auch bei Umsetzung des Wohngebietes ausrei-
chend Jagdhabitate und Leitstrukturen zu den benachbarten Wald-
und Strevobstflichen zu bieten, werden im direkten Anschluss an
den Geltungsbereich die v.g. Ausgleichsfldchen/-maBnahmen als
vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) umgesetzt.
Die Ausgleichsfldchen/-maBnahmen befinden sich auf den Fl.-
Nrn.1052/1, 1055 und 1056 (jeweils Teilfldchen) der Gemarkung
Fronhofen. (§9 Abs.1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende
Planskizze).

Hinweis:

Lur rechtlichen und dauerhaften Sicherung der externen Ausgleichs-
fliiche/-malBnahme muss zwischen der Gemeinde und dem Privat-
eigentimer der externen Ausgleichsfliche eine schuldrechtliche
Vereinbarung mit Eintrag einer entsprechenden Grunddienstbarkeit
2u den im Bebauungsplan festgehaltenen Herstellungs-, Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen getroffen werden.

Befinden sich die Fldchen im Besitz der Gemeinde, ist eine Selbst-
verpflichtungserkldrung (Gemeinderatsheschluss) der Gemeinde
ausreichend.
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Planskizze

E::E Lage der Ausgleichsfiichen/-maBnahme

MaBnahme:

—  Um ein verbindendes Leitelement zwischen der Siedlungsstruktur und dem
gewdsserbegleitenden Gehdlz dstlich auBerhalb des Geltungsbereiches so-
wie den Streuobstbereichen nordlich auBerhalb des Geltungsbereiches zu
schaffen, ist die Neupflanzung einer ca. 160 m langen Gehdlzreihe (mit Ge-
hdlzen aus der o.g. Pflanzliste 2 Heckenpflanzung) oder einer Linden-Allee
(bestehend aus drei Linden) in Richtung Osten zusditzlich erforderlich.

Seite 19 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "RiedstraBe 11" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
elie Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 14.09.2021



Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdh §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

ML)

42

43

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "RiedstraBeII" der Gemeinde Fron-
reute

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelfen fiir Dicher von Hauptge-
bduden und Garagen sowie fir Carports. Fiir untergeordnete Bau-
feile dieser Ddcher (z.B. Gaupen, Eingangsiiberdachungen etc.) so-
wie fir Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen etc.) sind andere
Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile dann,
wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Hauswinde, ein-
nehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend der
in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Einhal-
tung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (ausschlieB-

|iCh):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer senkrech-
fen Achse verdrehte geneigte Dachflichen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflichen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant

bleibt;

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

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

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

— FD: Flachdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachflache mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung

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

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

— nicht vollstindig geschlossenen Gebéudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

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

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

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukérpern bestehen,
kdnnen die 0. g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teil-Baukérper dabei noch getrennt wahrnehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungshauten miteinander
verbunden sind.

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

In Abhdingigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22-38°
WD: 18-32°
PD: /-24°
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45

4.6

Solar- und Photovoltaik-
anlagen auf Déchern

Materialien fir die Dach-
deckung

FD: 0-3°

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

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fiir Flachddcher.

Die Aufstiinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen aut
Flachddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zulissig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut
betrdgt 0,50 m (Aufstdnderung). Als Dachhaut ist bei Flachdd-
chern der oberste Punkt der Attika zu verstehen.

— und der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur
nichstgelegenen Dachkante (Attika) muss mindestens 1,00 m
betragen.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten (Kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) sowie eine vollstiindige Begrinung zuldssig.

Dichern mit einer Dachneigung unter 18° sind vollstiindig zu be-
grinen; dies gilt nicht fir Dachfldchen, die zum Aufenthalt fir Per-
sonen dienen (z.B. Dachterrassen).

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

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

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
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4.7 Farben Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Ddcher
und for Dachflichen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen
(z.B. Dachterrassen).
Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.
Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.
(874 Abs.1 Nr. 1 LBO)

4.8 Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem

dem Baugebiet Baugebiet betrdgt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 40 m? 1,0
40 m? bis (Kleiner) 60 m’ 1,5
ab 60 m? 20
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriffen unbenommen.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

54 Nr...m’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

55 \ Q 5 \ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

5.6 T T Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

- " schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
o nung)

57 Bdschung (siehe Planzeichnung)

58 @ 584,28 Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

SR e —— FuB- und Radweg (Bestand) (siehe Planzeichnung)
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510

511

512

513

5.14

515

Mischwasser

Begriinung privater
Grundstiicke

Forderung der
Artenvielfalt

Regenwasserkanal unterirdisch, mit der Festsetzung eines Lei-
fungsrechtes zu Gunsten der Gemeinde Fronreute sowie der jeweili-
gen Versorgungstriger.

Druckleitung mit Pumpenschacht unterirdisch, mit der Festset-
zung eines Leitungsrechtes zu Gunsten der Gemeinde Fronreute so-
wie der jeweiligen Versorgungstrager.

Mischwasserkanal unterirdisch, mit der Festsetzung eines Lei-
tungsrechtes zu Gunsten der Gemeinde Fronreute sowie der jeweili-
gen Versorgungstriger.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"RiedstraBe |" (siehe Planzeichnung)

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

Privatgdrten sollten mdglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insekfenfreundlichen, blitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Bdume, Strducher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskdsten, Insektenhotels).

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten werden.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.
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5.16

517

518

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Vorhandene Geholze

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

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

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

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

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

Im Umfeld des Vorhabens befinden sich artenschutzrechtlich rele-
vante Baume. Es ist darauf zu achten, diese zu erhalten und nicht
20 beschddigen. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
2u schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftshau — Schutz von Bdumen, Pflanzbestinden und Ve-
getationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie
fir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege Abschnitt 4:
Schutz von Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei Bau-
maBnahmen" durchgefiihrt werden.

Um die lokale Population des Griinspechtes (inshesondere die Nah-
rungsverfiigharkeit) zu fordern, ist eine extensive Bewirtschaftung
geplanter und umliegender Griinfldchen und Streuobstbestdnde an-
2ustreben.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten vom 19.05.2021.

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldriumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Végeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
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5.20

5.21

522

Biotopschutz

EU_LUU_LULLLUE

EWWWE

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdf DIN 18920
"Landschaftshau-Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vege-
fationsflichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Bdumen, Vegetationsbestinden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefiihrt werden.

Angrenzend an das geschitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. §30 BNatSchG die landwirtschaftliche Nutzung so ausgeibt
werden, dass die Biotope nicht zerstort oder erheblich oder nachhal-
fig begintrdchtigt werden.

Biotop im Sinne des §30 BNatSchG ("Baumhecke bei Sportplatz

Fronhofen", Nr. 1-8123-436-0099); Lage auBerhalb des Geltungs-
bereiches

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Biotops fiihren konnen, sind
verboten.

Geplante AusgleichsmaBnahmen (vgl. Kapitel 3: Zuordnung von
Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)); Lage auBerhalb des
Geltungsbereiches

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

Seite 27

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "RiedstraBe 11" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 14.09.2021



523

524

Standorte fiir die StraBen-
beleuchtung

Bodenschutz

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

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

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

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

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen, wird empfohlen, ein Bodenschutz- und Bodenver-
wertungskonzept zu erstellen, und die Bauausfishrung vorsorgeori-
entiert bodenkundlich begleiten zu lassen. Das Bodenschutz- und
Bodenverwertungskonzept sollte folgende Punkte umfassen: Fest-
stellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden Bo-
dens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont);
Mengenangaben bzgl. kinftiger Verwendung des Bodens; direkte
Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes); Trennung
von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aushau und La-
gerung; Iwischenlagerung  (Anlage von Mieten nach der
DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseifigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung).

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschiire "Bodenschutz beim Bauen".

http//www._landkreis-ravensburg.de/site/LRA-
RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf
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Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
ferial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau -
Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und
Durchfishrung von Bauarbeiten" sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

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

Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen maglichst hochwerti-
gen Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftli-
chen Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs
ist grundsiitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Pla-
nung zu bericksichtigen).

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

Kiinftige Griin- und Retentionsflichen sind wahrend des Baubetriebs
vor Bodenbeeintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren
oder Missbrauch als Lagerfldche durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabufldchen zu schiitzen.
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5.25

5.26

527

Grundwasserschutz

Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Luftwdrmepumpen

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrdge bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

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

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

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. §49 Absatz2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Aufgrund der leichten Hanglage kann es bei Starkregenereignissen
zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen.
Um Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschiichte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
0.d. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um vor abflieBen-
den Wassern bei Starkregen zu schiitzen. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewihlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Garfengestaltung integrierbar.

Bei der Erichtung von Luftwiirmepumpen sind die MaBgaben der
TA Ldrm zu beachten, hieraus ergibt sich, dass an den ndchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel von tags
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5.28

5.29

5.30

Barrierefreies Baven

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

49 dB(A) und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
ddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden.

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

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdite der Feverwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landeshau-

ordnung (LBO).

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

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten vorgesehen werden. Sie
biefen bei Brandeinsdtzen gegeniber den Unterflurhydranten ein-
satztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deutlich
bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit. Die Feuerwehr
Fronreute verfigt Gber kein eigenes Hubrettungsfahrzeug. Auch die
zustindigen Stitzpunktwehren Aulendorf und Weingarten kdnnen -
aufgrund einer Fahrizeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubret-
tungsfahrzeug nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Ein-
treffzeit fir MenschenrettungsmaBnahmen einsetzen. Da Schigblei-
fern, mit einer Nennrettungshohe von 8m bis 12m nur bedingt fir
wirksame Ldsch- und Rettungsarbeiten i.S.d. § 15 LBO geeignet
sind, bestehen fiir den Bereich des obigen Bebauungsplanes grund-
sitzliche Bedenken gegeniiber Aufenthaltsriume, die eine Ret-
tungshohe > 8 m aufweisen. In solchen Fllen muss ein zweiter
baulicher Rettungsweg hergestellt werden, der den Anforderungen
der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
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531

Plangenavigkeit

Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archiologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
qung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrick-
stinde, Verfarbungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das
zustindige Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Fronreute
behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

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

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundsticksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Fron-
reute noch die Planungshiiros iberehmen hierfir die Gewhr.

532  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt
entsprechend der zugeordneten Farbe und damit auch iber festge-

setzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landeshauordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Gemeinderat

der Gemeinde Fronreute den Bebauungsplan "RiedstraBe 11" und die rtlichen Bauvorschriften hierzu in offent-
licher Sitzung am 14.12.2021 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "RiedstraBe II" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 14.09.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "RiedstraBe 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 14.09.2021.

Dem Bebauungsplan und den rtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 14.09.2021
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig die Vorschriften zu:
— Dachformen

— Dachneigungen fir Hauptgebdude

— Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchemn

— Materialien fiir die Dachdeckung

— Farben

— Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet
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nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "RiedstraBe 1" der Gemeinde Fronreute und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

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

(Oliver SpieB, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111
7.1.1.2

7.1.1.16

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

1213

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils "Fronhofen” der Gemeinde Fronreute.

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

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

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich siidlich und Gstlich von bereits bestehender Wohnbe-
bauung. Stdwestlich des Plangebietes liegt ein Pferdehof mit Reitplatz und Reithalle. Im Osten
und Siiden grenzt der Geltungshereich an landwirtschaftlich genutzte Flchen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstiick mit der Fist.-Nr. 1051 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Hiigelland geprdgt.

Innerhalb des tberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im westlichen
Planbereich ist eine Heckenstruktur vorhanden. Die Fldche wird landwirtschaftlich genutzt.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist nach Osten hin ein Gefdlle auf. Die Ho-
henunterschiede von West nach Ost betragen ca. 4 m. Die Anschlisse an die bereits bebauten
Grundstiicke sind unproblematisch.
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122
1221

123
71231

Erfordernis der Planung

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

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Gemeinde Fronreute fiir Familien als attraktiv gilt. Es ziehen
deutlich mehr Menschen nach Fronreute als die Menschen die Gemeinde verlassen. Ein deutliches
Wachstum ist somit vorhanden und ein weiteres Wachstum wird derzeit erwartet. So wird die An-
zahl der Einwohner im Landkreis Ravensburg von 283.264 im Jahr 2017 bis 2035 auf ca. 293.000
Einwohner steigen (Bevilkerungsvorausrechnung bis 2035 des Statistischen Landesamts Baden-
Wirttemberg). Zudem wird sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe auch in der Gemeinde Fron-
reute weiter verringem; die durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt wird in Baden-Wirt-
femberg von 2,09 im Jahr 2019 auf voraussichtlich 2,00 im Jahr 2040 zuriickgehen (gem. Daten
2020 des Statistischen Bundesamtes (Destatis). Ebenso sind steigende Raumanspriiche der Wohn-
bevdlkerung zu verzeichnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde
nicht mglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bau-
licken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfris-
fige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Zudem ist die letzte Wohngebietsauswei-
sung in diesem Ortsteil bereits 11 Jahre her und vollstdndig umgesetzt.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

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

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

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

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

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

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

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

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

fur gesichert werden.

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
(Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur 2. Anhdrung vom
23.10.2020) als Ziele und Grundstitze im Rahmen der Abwigung zu beriicksichtigen:

24.0(1)2 Die Flicheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach-/ Konversionsflchen, Flachenrecy-
cling) sowie durch eine flacheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete
Bauweise zu verringern.

241(1)6  LZur Reduzierung der Flicheninanspruchnahme durch neue Wohnbauflchen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-
zuhalten:

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raumi.e.S.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45
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2.5.0(6) 1 Fiir die Region ist ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sicherzustellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

Die Planung steht in teilweisen Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.
So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung vor AuBien-
entwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdich-
tung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flichen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Das Plangebiet liegt jedoch
im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt ein Verbrauch von landwirtschaftlich genutzten
Fldchen in der GréBenordnung von ca. 2,63 ha. Die betroffenen Landwirte verlieren entsprechend
Fldichen fiir die Herstellung landwirtschaftlicher Produkte.

Lur Gewdhrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum im Bereich des Teilortes Fron-
hofen ist eine Erweiterung des dortigen Wohnraum-Angebotes erforderlich. Eine Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revitalisierung, Fld-
chenrecycling und Nachverdichtung zur Bereitstellung des erforderlichen Wohnraumes ist hierbei
nicht im erforderlichen Umfang mdglich. Die tberplanten Fldchen werden von der Gemeinde er-
worben, wodurch gesichert werden kann, dass das Entwicklungspotenzial dieser Flichenentwick-
lung schnell greifen kann. Die Gemeinde hat in diesem Zusammenhang andere bereits im wirksa-
men Flichennutzungsplan dargestellten und noch nicht umgesetzten Flichen betrachtet. Diese sind
momentan aber nicht verfigbar. Insofern stellt der gewdhlte Standort eine den Anforderungen ge-
rechte Fliche dar, um den fir eine angemessene Entwicklung des Teilortes "Fronhofen erforderli-
chen Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

GemdB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat Fronreute zukiinftig bei der Ausweisung
von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i.e.S. eine Mindest-Brutto-
wohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Dieses zukiinftige Ziel wird beim Bebau-
ungsplan "RiedstraBe II" bereits eingehalten. Geplant sind 26 Bauplitze fir freistehende Einfami-
lienhduser, 1 Bauplatz fiir ein Doppelhaus (2 Doppelhaushdlften) sowie 2 Baukdrper fir Mehrfa-
milienhduser. Durch gemeindliche Erfahrungswerte aus anderen Baugebieten wie etwa dem Bau-
gebiet "Dornacher Ried", kann pro Einfamilienhaus von mehr als einer Wohnung ausgegangen
werden. Der Wert von 1,7 Wohneinheiten erscheint angemessen. Wenn also pro Einfamilienhaus
von durchschnittlich 1,7 Wohneinheiten ausgegangen wird, pro Doppelhaushilfte von einer
Wohneinheit und fir die Mehrfamilienhduser die Schaffung von 6 Wohneinheiten pro Gebdude
angenommen wird, wiirden im Gebiet 58,2 Wohneinheiten entstehen. Bei einer Belegungsdichte
von 2,09 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019) entspricht dies
121,64 Einwohnern und damit einer zu erwartenden Mindest-Bruttowohndichte von 46,25 Ein-
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wohnem je Hekfar (bei Berechnung der maBigeblichen Flichen aus Bauflichen, dffentlichen Ver-
kehrsfldchen plus Begleitflichen sowie Grinfldchen). Somit sind die Anforderungen gemdB Regio-
nalplan erfillt.

Die Gemeinde Fronreute verfigt dber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (genehmigt am
01.02.2018, rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom 09.02.2018). Die berplanten Flichen wer-
den hierin als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes
nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Be-
richtigung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft fir den betroffenen Bereich keine
gesonderten Aussagen.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativstand-
orte fiir die Ausweisung von Wohnbauflichen innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und ab-
gewogen. Als Baufliche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, auf Grund seiner Nihe zum
Ortskern, da er eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie vorhandene Er-
schlieBungsvorgaben aufweist. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiich in die
Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausrdumen. Das
AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet
vereinbar.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fléchen, preis-
ginstigen Wohnraum, fir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaffen. Fiir die Umsetzung der Pla-
nung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen (freistehendes Einfamili-
enhaus, Doppelhaus, Mehrfamilienhaus) verwirklicht werden kannen. Auf diese Weise soll ein fle-
xibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, beriicksichtigt. Dabei wird
auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter

Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung getragen (gem.
&1 Abs. 6 Nr.2 BauGB).
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Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen bzw. die landschaftlich und stddtebaulich
hochwertige Situation wesentlich zu beeintrdchtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschopft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Fldchen mitfel- bis langfristig nicht gegeben ist. Es liegen der Gemeinde mehr als 160 Bauplatz-
anfragen vor. Die Zahl der Bewerber Gberschreitet bei weitem die Anzahl der aktuell sowie auch in
Lukunft verfigharen Baugrundstiicke. Die Einwohnerzahl in der Gemeinde (Bevdlkerungsvoraus-
rechnung bis 2035 des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg) steigt in den ndchsten
Jahren bis 2035 stetig. Dariiber hinaus nimmt die durchschnittliche HaushaltsgroBe weiter ab und
die Raumanspriiche der Bevdlkerung steigen. Um diesen Bedarf decken zu konnen, ist die Auswei-
sung neuer Baugebiete dringend erforderlich. Zudem stehen fir eine solche Anzahl von Anfragen
nicht ausreichend Innenentwicklungsmaglichkeiten zur Verfiigung, sodass eine Planung "auf freier
Fldiche" nétig ist.

Landwirtschaftliche Belange wurden bei der Planung beriicksichtigt. So werden beispielsweise nicht
nur Einfamilienhduser zugelassen, sondern auch Doppel- und Mehrfamilienhduser. Auch wurden
— wie bereits oben ausgefihrt — zu einem sehr frithen Stand der Planung verschiedene Standort-
alternativen von der Gemeinde geprift. Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach
& 13bi.V.m. § 13a BauGB erfolgt, ist kein zusitzlicher naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbrin-
gen, so dass hierfir auch keine weiteren landwirtschaftlich genutzten Flichen in Anspruch genom-
men werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

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

— die zuldssige Grundfldche liegt bei rd. 6.355m? iberbaubarer Grundfliche und folglich unter
10.000 m2.

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

— die Fldchen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an.
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— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Néhe
des Gberplanten Bereiches befinden.

— Die Gemeinde erkennt keinen rdumlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Breite II",
da sich dieser Planbereich am westlichen Ortsrand des Ortsteils "Fronhofen" befindet. Die vor-
liegende Planung jedoch befindet sich dstlich des Ortskerns.

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

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

ab.

Stidtebauliche Entwurfsalternativen

Fiir die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fir das Plangebiet "Riedstale II" wurden dessen
Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Ent-
wurf in 3 Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedirfnisse, Ortsbild,
Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stiidtebauliche
Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgraBen und die Schaf-
fung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt. Die Alternativen wurden nach Riicksprache mit
der Gemeinde Gberarbeitet, sodass nun Alternative 1.2 die letztendlich geltende stddtebauliche
Entwurfs-Alternative darstellt.

Die Alternative 1 sieht 24 Einzelhduser und 2 Doppelhduser mt einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgroBe von 657 m? sowie 2 Mehrfamilienhduser vor. Die ErschlieBung der Grundstiicke soll
durch eine in die "RiedstraBe" einmiindende RingstraBe mit Stichen erfolgen. Entlang der Ring-
straBe sind vereinzelt Stellpldtze vorgesehen. FuB- und Radwege sind sowohl im Nordosten als
auch Siidosten eingeplant. Griinflichen samt Gehdlzstrukturen dienen der Ein- und Durchgriinung.
Aut der siiddstlichen Grinfldche ist die Retention des Baugebietes verortet.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen Griin-
den nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmeddmmfhigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas)
zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energieeinsparung bzw. Warmegewinnung zu
Heizzwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die
Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung
des Gebdudes relativ unabhingig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebiu-
den oder Gebéudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.
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Bei Alternative 1.1 wurde die ErschlieBung hinsichtlich einer zweihiftigen RingstraBe angepasst.
Dies erfolgte unter anderem zur Beriicksichtigung bereits bestehender Abwasserkandle. Die Grund-
stiicksaufteilung wurde dahingehend geringfiigig angepasst. Es finden nun zwei Einzelhduser mehr
Platz.

Bei Alternative 1.2 wurde die RingstraBe wieder auf den Stand der Alternative 1 gedindert, jedoch
hier auf die exakte Lage der Abwasserkandle angepasst und um eine optimale Ausnutzung der
Flche zu erreichen. Es sind nun 25 Einzelhduser, 2 Doppelhuser sowie 2 Mehrfamilienhduser vor-
gesehen. Die Retentionsfldche wurde etwas vergroBert, der siiddstliche FuB- und Radweg musste
dahingehend weichen.

Der Gemeinderat hat sich letztendlich fiir diese Alternative entschieden, die nun als Grundlage fir
den Bebauungsplan dient. Bei diesem ergibt sich eine Anpassung in der Lage der Mehrfamilien-
hduser, die von Westen nach Osten verschoben werden.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

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

— |m allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden, ldsst jedoch eine auf den Einzelfall bezogene
Prisfung zu. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungssituation und Grundstiicksbemessung
nur bedingt geeignet, solche Nutzungen aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen
Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur
schwer ldshar.

—  Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die Kleinrdumige stiidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfilr.

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

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

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
feilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,30 bis 0,40 befindet sich im Rahmen derim § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine Wohnge-
biete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der anschlieBenden Bebauung und
stellen eine fir die landliche Umgebung angepasste Festsetzung dar.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von
50% ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Poten-
zial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche
fir bauliche Anlagen durch nicht vollflchig versiegelte Stellplétze und nicht vollfldchig versie-
gelte Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen bei den Typen 1-4 um weitere 25 % sowie
bei Typ 5 um weitere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um
den ruhenden Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Inshesondere wird hier-
durch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendi-
gen Stellpldtze die umliegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchver-
kehr und den damit verbundenen Immissionen entlastet. Dariiber hinaus soll insgesamt die
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungs-Grenze von 0,80 wird durch
die getroffenen Uberschreitungsmadglichkeiten nicht tangiert.

— Durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl soll das MaB mdglicher Geschosswohnungsbau-
ten reduziert werden, um Fehlentwicklungen zu vermeiden.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefdhig, da Gebdude auf Grund der Topografie mit teilweise
belichtbaren Untergeschossen und aushaubaren Dachgeschossen errichtet werden kinnen.
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— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen Gber NHN schafft einen
verbindlichen Rohmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebéudeprofilen.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebaude mit einer tiefen Grundriss-
gestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdudehdhe
in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch
die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stiidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt. Durch die
Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachautbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnitt-
punktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wand-
hohe die Verbindungslinie zwischen den nichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten au-
Berhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebéudehohen wird unterschieden zwischen Haupt-
gebduden mit Terrassengeschoss, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, Hauptgebduden
mit Pultdach und Hauptgeb@uden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walm-
dach und Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hdchstzuldssigen Punkte
eindeutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgeb@uden mit Terrassengeschoss
(A) bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte auf
Grund festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fiir diese beiden Arten ist hier daher ein
Schema dargestellt.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschoss B Hauptgebdude mit Pultdach
g Festsefzung Firsthohe o. NN

Festsetzung Fusthohes. NN _I. ————— Firsthihe Pulldach =
—_— Firsthohe Termssengeschoss = maximal feslgesetzle

o Temssengeschoss = mindeslens 33 % maamal fesigeseizle Firsthohe o. NN - 1,25m
- 0esCoss maxamal 66 % Fache ohne Firsthohe 0. NN - 1.25m

uberdochle Flache bzw.  |Uberdachung

5 ‘
N

Festsefzung Wandhohe 0. NN

Festsatzung Wandhohe . NN

2. Geschoss
2. Geschoss

1. Geschoss 1. Geschoss

7.2.64  Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1, 2, 4) bzw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 3) umgesetzt werden. Die bei Typ 5 festgesetzte offene Bauweise kann alternativ als
Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppe umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise
beschrdnkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Diese Vorgabe stellt eine sinn-
volle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche Struktur vertrig-
lichen BaukarpergroBe dar. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir jedes
Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Inferessenten gepriift wer-
den.
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Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksfliichen (Baugrenzen) zuliissig. Die Anordnung der Fldchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jewei-
ligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die Festsetzung "Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen mit weiteren Bestimmungen zu
Nebenanlagen" schrdnkt die nach § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflachen ein. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beein-
friichtigen, sind oberirdische bauliche Anlagen in dem Bereich zwischen der offentlichen Verkehrs-
flche und der Baugrenze nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Zufahrtsrampen zu Tiefgara-
gen sowie Stiitzkonstruktionen und -mauem fiir notwendige Geldndeverdnderungen bis zu einer
Hahe von 0,60 m. Dariiber hinaus sind nicht dberdachte Stellplétze (gem. § 12 BauNVO) und
unterirdische bauliche Anlagen in dem Bereich von 2,50 m entlang der offentlichen Verkehrsfldiche
20ldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes sowie des darflichen
Charakters des Ortsteiles wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass fiir den gesamten Ortsteil infra-
strukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und nicht geplant sind. Die Grundstiicke sind auf Grund
der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl
aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungssituation. Die innerhalb des Ge-
bietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine
Bebauung iberwiegend mit Einfamilienhdusem sowie Doppelhdusern und in geringem MaB mit
kleineren Mehrfamilienhdusem ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der
Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Frei-
fldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Bei der Festsetzung
der Zahl der Wohneinheiten handelt es sich um einen Grundzug der Planung, von dem nicht befreit
werden kann.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
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verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-Fulbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Im Bereich von Hanggrundstiicken sollte jedoch eine an-
gemessen hohe Erdgeschoss-FuBbodenhdhe gewdhlt werden, um Uberflutungen von Gebuden zu
vermeiden.

Die Festsetzung zur Regelung des Wasserabflusses dient zum Schutz vor Niederschlagswasser
(Hangwasser) aus den hdher gelegenen landwirtschaftlichen Fldchen. Zur Gewdhrleistung des
Schutzes ist ein Erdwall mit einer Hohe von 0,30 m auf den privaten Fldchen zu errichten. Die
erstmalige Herstellung erfolgt durch die Gemeinde. Die Wartung und Instandhaltung im Bereich
der privaten Grundstiicke obliegt anschlieBend dem jeweiligen Eigentimer.

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes im ndrdlichen Bereich beidseitig der RingstraBe erfolgt zur
Sicherstellung der Zugdnglichkeit der Misch- und Regenwasserkandle sowie einer Druckleitung mit
Pumpenschacht fir Wartungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.

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

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den 0.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in réumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten,
Kirche).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die "RiedstraBe ausreichend an das
Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Linie 10 gegeben.
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Ein FuB- und Radweg ist im Norden des Geltungsbereiches eingeplant. Im Siden verlduft ein be-
stehender Weg durch die Grinfldche.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine Ringstrafie mit Ausldssen nach Siiden.
Die strafenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-
gestaltung. Neben der Nutzung als Stellpldtze dienen sie als Stauraum fir den Winterdienst. Sie
werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu befahren.

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

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrm- und Geruchsimmissionen des siidlichen Pferdehofs
mit Reitplatz und Reithalle ein. Da sich die Stallungen nicht in der unmittelbaren Umgebung,
sondern westlich der "RiedstraBe" befinden und keine Veranstaltungen in der Reithalle stattfinden,
ist mit keinen Konflikten im Plangebiet zu rechnen.

Die Verkehrslarmimmissionen der westlichen "RiedstraBe" fihren zu keinen nennenswerten Kon-
flikten im Plangebiet, sonder sind ortsiiblich und somit zumutbar.

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt in dem Bereich der voliegenden Planung Gber ein Trennsystem zur Entsor-
qung der Abwsser. Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserzweckver-
bandes Mittleres Schussental zugefiihrt. Die Anlage ist ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser ist von den privaten Grundstiicken einem Retentionsbereich
zuzufiihren. Von hier ist es dosiert und vorgereinigt einem Wassergraben zuzuleiten. Die Versiege-
lung der Freifliichen wird durch eine entsprechende Festsetzung iiber die Oberflichenbeschaffenheit
minimiert.

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

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

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. Insbesondere liegen im Plangebiet erhdhte Werfe von geogenem Arsen und Blei vor.

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

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist sowohl im nordlichen, dstlichen, sidlichen als auch westlichen und im zentralen Be-
reich vorgesehen. Durch die begrenzte zulissige Grundfldchenzahl von 0,30 fiigt er sich in den
Ubergangshereich zu den nach Westen, Siiden und Osten anschlieBenden Freiflichen, sowie
ndrdlich zur bereits bestehenden Bebauung ein. Er ist als Ein- und Zweifamilienhaus konzipiert.

— Typ2 und Typ 4 sind im Norden, Osten, Siiden sowie im zentralen Bereich vorgesehen. Sie sind
ebenfalls als Ein- und Zweifamilienhaus konzipiert.

— Typ 3 verkarpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ als Einzel- oder Doppel-
haus und ist im zentralen Bereich geplant. Er kann als Einzelhaus mit bis zu zwei Wohnungen
oder als Doppelhaus mit je zwei Wohnungen genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte
in jedem Fall individuell geprift werden. Dies betrifft inshesondere die KenngrBen Grund-
stiicksgroBe, Grundflichenzahl und Gebdudehdhe.

— Diefiirden Typ 5 entwickelte Bauform ist speziell auf den Geschosswohnungsbau zugeschnitten.
Hier soll durch die Maglichkeit von 6 Wohneinheiten pro Gebdude eine leicht verdichtete Bau-
form geschaffen werden. Fiir die Gebdude des Typs 5 ist eine gemeinsame Tiefgarage sinnvoll.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "RiedstraBe 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am dstlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Fronhofen. Es grenzt im Norden an
bestehende Wohnbebauung an. Im Westen liegen landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen,
wahrend im Sidwesten Pferdeweiden und eine Reitanlage bestehen. Im Nordwesten grenzt die
"Riedstrae” an das Plangebiet an. Das Plangebiet selbst wird derzeit ebenfalls als Weidefliche
fir Pferde genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Fliiche handelt es sich derzeit groBtenteils um
Pferdeweiden am dstlichen Ortsrand der Ortschaft Fronhofen. Aufgrund ihrer Nutzung ist die Vege-
fation auf den Weiden recht kurz, es finden sich ubiquitire Arten wie Weidelgras (Lolium perenne),
Brennnessel (Urfica dioica), Scharfer HahnenfuB (Ranunculus acris), Spitzwegerich (Plantago
lanceolata), Wiesen-Labkraut (Galium mollugo) und Schafgarbe (Achillea millefolium). Im westli-
chen Teil des Plangebietes besteht eine eingewachsene Heckenstruktur, weitere einzelne Geholze
finden sich entlang des dstlichen Randes, darunter Weiden (Salix sp.) und Hartriegel (Cornus san-
quinea), aber auch Obstbdume. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich
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relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet im Jahr2020 ausfihrlich untersucht (siehe arten-
schutzrechtliches Fachgutachten der Sieber Consult GmbH vom 19.05.2021). Besonderes Augen-
merk wurde dabei auf die Artengruppen Vagel und Fledermduse gelegt. Im Untersuchungsgebiet
wurden wahrend der avifaunistischen Kartierungen (fiinf Brutvogelkartierungen zwischen Ende
Marz und Mitte Juni 2020) insgesamt 22 Vogelarten nachgewiesen, darunter sieben wertgebende
Vogelarten, die das Gebiet als Brutlebensraum oder als Nahrungshabitat nutzen. Aufgrund des
Fehlens geeigneter Strukturen und der lediglich mittleren Fledermausaktivitéit (Untersuchung durch
drei Defektorbegehungen zwischen Mai und August 2020 sowie automatisierte Fledermauserfas-
sungen mittels batcorder in 28 Nachten zwischen 09.07.2020 und 25.09.2020) sind Wochenstu-
benquartiere und sonstige Zwischenquartiere im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Die Gehdlz-
stukturen innerhalb bzw. an der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches besitzen fiir das Braune
Langohr und die Fransenfledermaus, welche ein Wochenstubenquartiere in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet besitzen, eine hdhere Bedeutung als Jagdhabitat bzw. Leitstruktur, um in nah
gelegene Jagdhabitate zu gelangen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Etwa 60 m dstlich des Plangebietes
liegt das Biotop "Baumhecke bei Sportplatz Fronhofen" (Nr. 1-8123-436-0099). Ein weiteres Bi-
otop, die "Haselhecken ndrdlich Fronhofen" (Nr.1-8123-436-0105), befindet sich ca. 100 m
nordlich des Plangebietes. Weitere Offenland- und Waldbiotope liegen in etwas groBerer Distanz
zum Geltungsbereich. Die nichstgelegenen Teilflachen des FFH-Gebietes "Schussenbecken mit To-
belwildern sidlich Blitzenreute"(Nr. 8223-311) liegen etwa 1.030m siidwestlich und 660m
norddstlich des Geltungsbereiches. Weitere Schutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nahe. Auch
der landesweit berechnete Biotopverbund mittlerer Standorte ist von der Planung nicht betroffen.
Jedoch haben die Hecken im Plangebiet eine gewisse Funkfion im Biotopverbund als Leitstruktur
fir Fledermduse (siehe oben).

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Sedimenten (Hasenweiler Schotter, Innere Jun-
gendmorine) geprdgt. Aus den anstehenden Schwemm- und Beckensedimenten haben sich Gley-
Braunerden und Gley-Parabraunerden mittlerer Fruchtbarkeit entwickelt. Der Gberwiegende Teil der
Flache wird als Pferdeweide genutzt. GemdB den Geodaten des Landesamtes fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (LGRB) ist die Funktion der Baden als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf mit
mittel und als Filter und Puffer fir Schadstoffe mit mittel bis hoch zu bewerten. Die Boden sind
vollstdndig unversiegelt, aber deutlich anthropogen tberprigt (Nutzung als Koppeln mit Elekiro-
ziiunen). Aufgrund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Baden ihre Funkfion
als Ausgleichskrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestge-
hend unbeeintrdchtigt erfillen. Laut Informationen des LGRB liegen im Plangebiet erhhte Werte
fiir geogenes Arsen und Blei vor. Bodenaushub, der die abfallrechtlichen Zuordnungswerte iber-
schreitet, ist auf geeigneten Deponien unterzubringen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden
Baden fiir Niederschlagswasser liegen keine genauen Informationen vor.
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Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewidsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Da das Geldnde leicht in Richtung
Sidwesten hin ansteigt, ist z.B. bei Starkregenereignissen mit einem oberflichlichen Zufluss von
Niederschlagswasser zu rechnen. Abwisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Nieder-
schlagswasser versickert breitflchig tber die belebte Bodenzone.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche am Ortsrand, auf der sich
Kaltluft bilden kann. Die Gehdlze im westlichen Teil und am Gstlichen Rand des Plangebietes tragen
zur Frischlufthildung bei. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten
Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plange-
biet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luft-
qualitit auszugehen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung der Fldchen des Plangebietes und der
umliegenden landwirtschaftlichen Fliichen kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu be-
lastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung).

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehort
zum Naturraum Oberschwibisches Hiigelland innerhalb der GroBlandschaft "Voralpines Higel- und
Moorland". Wegen der eingewachsenen Heckenstrukturen im westlichen Bereich des Plangebietes
und westlich auBerhalb ist der Geltungsbereich von dieser Richtung her nur schlecht einsehbar.
Nach Osten hin wird er durch die Gehdlze des Biotops "Baumhecke bei Sportplatz Fronhofen" von
Blicken aus der weiteren Umgebung abgeschirmt. Lediglich von den wenigen nérdlich angrenzen-
den Wohnhdusern her und von den Pferdekoppeln ist es besser einsehbar. Im Siiden verlduft ein
Feldweg, der vom weiter dstlich gelegenen Sportplatz in Richtung Fronhofen zwischen den Koppeln
hindurchfiihrt. Da er auch von Spaziergangern genutzt wird, kommt ihm fir die Naherholung eine
gewisse Funktion zu. Die Heckenstrukturen sind fir das Bild am Ortsrand von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Die Hecke im nordwestlichen Teil des Plangebietes wird lang-
fristig Gberbaut und ihre Funktion im Biotopverbund verlieren. Um den Verlust dieser Leitstruktur
fir das Braune Langohr und weitere Fledermausarten auszugleichen, wird am Gstlichen Rand des
Plangebietes eine Ersatzhecke gepflanzt. Auch zwischen der Siidspitze des Plangebietes und dem
Wald am Sportplatz im Osten werden Ersatzpflanzungen vorgesehen, die einerseits Vogeln, Insek-
ten und KleinsGugern neuen Lebensraum bieten und andererseits Fledermdusen als Nahrungsha-
bitat und Leitstruktur dienen. Solange die Ausgleichshecken ihre Funktion im Biotopverbund ins-
besondere fir die Fledermduse noch nicht wahmehmen kénnen, ist die Hecke im westlichen Teil
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des Plangebietes zu erhalten und darf nicht beleuchtet werden. Zudem ist zu der Hecke mit bauli-
chen Anlagen ein entsprechend groBer Abstand einzuhalten. Die Hecke darf erst entfernt und die
Grundstiicke Nm. 1, 2, 18, 19 und 20 erst bebaut werden, wenn die neu gepflanzte Hecke am
dstlichen Rand des Plangebietes eine Hohe von mindestens 3,0 m erreicht hat. Die von der tempo-
rdren MaBnahmenfliche im Bereich der bestehenden Feldhecke berihrten Baugrundstiicke werden
auch erst zu diesem Zeitpunkt von der Gemeinde verduBert, sodass ein verfrihter Eingriff in die
Feldhecke ausgeschlossen ist. Grundsitzlich sind als AuBenbeleuchtung zum Schutz der Insekten
und indirekt zum Schutz der Fledermduse nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstdndig
insektendicht eingekofferte (staubdichte) Lampen mit einer Farbtemperatur von maximal 2.700
Kelvin und einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m zuldssig. Zudem sind nur solche Photo-

voltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflekfieren (je Solarglasseite
3 %).

Schutzgebiete/Biotope (ins. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funkfionalen
Bezichungen anzunehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen. Um die Leit-
strukturfunktionen im Plangebiet langfristig zu erhalten, werden am Rand des Plangebietes und
dariiber hinaus Hecken bzw. eine Allee gepflanzt, die inshesondere Fledermdusen als Jagdhabitat
und Leitlinie dienen. Unter Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Festsetzungen aus der gu-
fen fachlichen Praxis zu insektenschonender Beleuchtung, insektenvertrdglichen PV-Modulen und
der geplanten Durch- und Eingrinung des Gebietes ist eine erhebliche Beeintrichtigung des FFH-
Gebietes "Feuchtgebiete um Altshausen" auszuschlieBen. Die Durchfihrung einer Natura 2000-
Vorprifung oder -Vertrdglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Bdden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsflichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Von der Planung sind auch
landwirtschaftliche Ertragsflichen betroffen. Die GriBe der berplanten Fldchen ist betrdgt insge-
samt ca. 2,24 ha. Bei der Lagerung und Verwertung von anfallendem Bodenaushub ist der erhahte
Gehalt von geogenem Arsen und Blei zu beriicksichtigen. Das Erfordernis der Umwandlung land-
wirtschaftlich genutzter Fliichen am ergibt sich aus dem Mangel an vorhandenen Maglichkeiten der
Innenentwicklung, zu denen inshesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaglichkeiten zihlen kannen. Fir die Gemeinde Fronreute ldsst sich zwar fest-
stellen, dass noch innerdrtliche Freiflachen zur Verfigung stehen, sich diese aber groBteils weder
im Eigentum der Gemeinde befinden noch kurz- oder mittelfristig eine Erwerbsmaglichkeit durch
die Gemeinde besteht. Die Standorteignung und Entwicklungsmaglichkeiten fir die Gemeinde
Fronreute wurde im Vorfeld genau Gberprift und sollen gezielt gesteuert werden. Daher wird in
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diesem Fall den Belangen der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken (fiir Einheimische und Fa-
milien) Vorrang gegeben vor den Belangen der Landwirtschaft. Zudem hat die Gemeinde im Vorfeld
zur Aufstellung des Bebauungsplanes zahlreiche Standortalternativen in simlichen Ortsteilen ge-
priift. Dabei wurden neben stadtplanerischen Belangen, Artenschutz und Landschaftshild auch die
Vereinbarkeit mit der Landwirtschaft und mit abiotischen Schutzgiitern (darunter auch das Schutz-
qut Boden) bericksichtigt. Aufgrund der Standortalternativenprifung hat sich die Gemeinde Fron-
reute dazu entschieden, die Planung u.a. am Standort "RiedstraBe 1" weiter zu verfolgen. Die Ge-
meinde ist der Uberzeugung, dass die Ausweisung dieser Baugebiete nicht nur bedarfsgerecht,
sondern auch dringend erforderlich ist, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbedr-fe der Bevdlkerung zu gewdhrleisten. Wie bereits in der stddtebaulichen Begriindung
ausgefihrt, lagen im Zeitpunkt der Planaufstellung bei der Gemeinde mehr als 160 Anfragen zu
Wohnbaugrundstiicken vor. Das prognostizierte Bevilkerungswachstum in der Gemeinde (Beval-
kerungsvorausrechnung bis 2035 des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg) steigt in
den ndchsten Jahren bis 2035 stetig. Um diesen Bedarf decken zu konnen, ist die Ausweisung
never Baugebiete dringend erforderlich. Zudem stehen fiir eine solche Anzahl von Anfragen nicht
ausreichend Innenentwicklungsméglichkeiten zur Verfiigung, sodass eine Planung "auf freier Fld-
che" notig ist.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kinnen die entstehenden Begin-
friichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Durch die verdichtete Bauweise werden
maglichst wenig Flichen fir die Wohnbebauung in Anspruch genommen. Fir Stellpltze, Zufahr-
ten und andere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfdhige) Beldge vor-
geschrieben, um die Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahme-
fihigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen
werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Besonders durch den
ndtigen Ausbau von arsen- und/oder bleibelasteten Boden sind Bauvorhaben mit teilweise erheb-
lichen Eingriffen in den Boden verbunden, daher wird empfohlen bereits zu Beginn der Planung
ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub und -versiegelungen
sollen so gering wie mglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge
der BaumaBnahmen ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten.
Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewdhrleistet werden. Eine Befahrung oder
Bearbeitung des Bodens bei Ndsse sollte unter allen Umstinden verhindert werden. Vermischungen
der Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden wer-
den. Besonders kiinftige Grinfldchen sollen vor Bodenbeeintriichtigungen geschiitzt werden, es
empfiehlt sich daher die Bereiche wihrend BaumaBnahmen abzusperren. Uberschiissiger Boden
soll sinnvoll und maglichst vor Ort wiederverwendet werden, wenn dies nicht aufgrund einer geo-
genen Arsen- und Bleibelastung der Boden ausgeschlossen werden muss. Nach Abschluss der Bau-
maBnahmen sollen begintrdchtigte Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden.
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8.2.2.4

8.2.25

8.2.2.6

8.2.3
8.23.1

8.23.2

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Das auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser soll in ein neu zu errich-
fendes Refentionshecken im siddstlichen Bereich des Plangebietes eingeleitet werden. Vom Re-
tentionsbecken aus wird das Wasser mit einer Drossel von 15 I/ha in einen Wassergraben einge-
leitet. Das Becken ist so geplant, dass eine 5-jdhrliche Uberlaufsicherheit gewdhrleistet ist. Das
anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und Gber das bestehende gemeindliche Ko-
nalnetz der Sammelkldranlage des Abwasserzweckverbandes Mittleres Schussental zugefihrt. Zum
Schutz vor oberflichlich zuflieBendem Wasser bei Starkregenereignissen wird auf den Baugrund-
stiicken entlang des sidwestlichen Randes des Plangebietes ein Erdwall aufgeschittet. So kann
das Wasser in Richtung des geplanten Retentionsbeckens abflieBen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrdnkt. Aufgrund des eingeschrdnkten Umfangs der
20 bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veriinderungen zu erwar-
ten. Zudem werden im Plangebiet und an dessen Rand zahlreiche Gehdlze neu gepflanzt, die zur
Frischluftproduktion beitragen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Begintrdchtigung. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen Ein-
buBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf das Infensivgriinland).
Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass
die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukom-
mende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfiigt. Die geplante Heckenpflanzung
am ostlichen Rand des Plangebietes trdgt dazu bei, das neue Baugebiet einzugriinen. Der Feldweg
zwischen der siidlichen Spitze des Geltungsbereiches und dem stlich gelegenen Sportplatz bleibt
erhalfen.

Konzept zur Griinordnung

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

Im dstlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinflche festgesetzt, die der Eingriinung dient und
auf der eine Feldhecke als neue Leitstruktur fir das Braune Langohr und andere Fledermausarten
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8.2.3.5

8.2.3.6

8.23.7
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8.23.9

8.23.10

entwickelt werden soll. Gleichzeitig werden so die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.
Die in diesem Bereich bereits bestehenden Baume sind zu erhalten und in die Feldhecke integriert.

Fir die Entwdsserung des Plangebietes wird im Stdosten eine Grinfldche als Retentionsbereich
festgesetzt, in der das geplante Retentionshecken liegt.

Auf den offentlichen Fldchen sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Geholzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung ge-
wahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldichen fiir siedlungstypische
Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Baume und Strducher geachtet. Einheimische Baume und Strducher bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kénnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

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

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

Fiir Déicher von Hauptgebuden mit einer Neigung unter 18° ist eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabfluss-
spitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirations-
leistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus
bietet ein begriintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem
Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin
dienen.

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

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

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

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

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauem verzichtet wird.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper sowie fiir Garagen und Carports ermdglichen die Errich-
tung eines Satteldaches, Pultdaches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entspre-
chen den Vorstellungen moderner Baukérper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet
umgesetzt. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall ange-
passte Bauform erméglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dach-
gaupen und Nebengebdude. Regelungen fiir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher
Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung
oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB
Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Grad-
zahl stellt hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachautbauten ent-
binden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vor-
schriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz. Die ausfihrliche Definition
des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei
dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen
zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn min-
destens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fldche
einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

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

9.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten. Die Regelung der Dachneigung
bezieht sich auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pult-
dach haben kénnen.

9.1.1.3  Durch die Vorschrift zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Die Vorschriften
2ur Aufstiinderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachddchern sollen grundsitzlich eine
effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchem erméglichen. Gleichzeitig soll auch
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hier eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die
getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstanderungswin-
kels der Solarmodule im Dachbereich dieser Dachform.

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

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseifs an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie den Bauherren bewusst ausreichend Spiel-
raum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben
Rot bis Rotbraun sowie Befongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Ge-
samthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche
Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breitenverhdltnisses fur die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
groBen in Frage gestellt.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

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

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

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

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

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

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,63 ha

10.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,90 72,2%
Offentliche Verkehrsfliichen inkl. Begleitgriin 0,35 13,3%
Offentliche Grunfldchen 0,38 14,5%

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 18,4 %

10.2.1.4 Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 58,2
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10.2.1.5 Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 68

10.2.1.6 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,09):
121,64

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Sammelkldranlage Mittleres Schussental

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an Versorgungsnetz der Technischen Werke Schussental,
Ravenshurg

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der NetzeBW GmbH
10.2.2.5 Millentsorgung durch Landkreis Ravensburg

10.2.2.6 Kostenschiitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzstever):

Verkehrsflachen £ 480.000,-
Offentliche Grinflichen € 40.000,-
Abwasserleitungen € 460.000,-
Gesamt € 980.000,-

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

10.3 Lusitzliche Informationen
10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Fronreute beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 14.09.2021) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwi-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 14.12.2021 enthalten):
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— Redaktionelle/Klarstellende Anderung der Festsetzung "Retentionsbereich”

— Redaktionelle/klarstellende Ergdnzung der MaBnahmenbeschreibung fir die externe Aus-
gleichsfldche in Kapitel 3 bzgl. der Auswahl der Gehdlzarten

— Aufnahme des Hinweises bzgl. des rdumlichen Geltungsbereiches des angrenzenden Bebau-
ungsplanes "RiedstraBe |

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11 Begriindung — Auszug aus ibergeordneten Planun-
gen

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

Ausschnitt aus Regional-plan Bo-
densee-Oberschwaben, Karte
"Siedlung"; Ausweisung der Stadt VAR
als Siedlungshereich; Festlegung % SV
als "Gemeinde mif angemessener K Wikt Esonrs:
Siedlungsentwicklung" AN

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als landwirtschaftliche Fld-
che
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordwesten, im Hinter-
grund der Pferdehof

Blick von Westen auf das Plange-
biet

Blick nach Nordosten auf die an-
grenzende Bebauung
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Blick nach Nordwesten auf die
"Riedstrafe"

Blick Richtung Siden

Blick nach Osten

Seite 65 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "RiedstraBe 11" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
elie Textteil mit 68 Seiten, Fassung vom 14.09.2021



13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

134

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 16.12.2019. Der Beschluss
wurde am 20.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13b i.V.m. §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterichten
und sich bis zum 15.01.2020 zur Planung zu GuBem (Bekanntmachung am 20.12.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 26.07.2021 bis 27.08.2021 (Billigungsheschluss
vom 12.07.2021; Entwurfsfassung vom 01.06.2021; Bekanntmachung am 16.07.2021) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
18.02.2020 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 15.07.2021 (Entwurfsfassung vom
01.06.2021; Billigungsbeschluss vom 12.07.2021) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 14.12.2021 iiber die Entwurfs-
fassung vom 14.09.2021.

Fronreute, den .............
(Oliver SpieB, Birgermeister)
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135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "RiedstraBe [I" und die Grtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassung vom 14.09.2021 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
14.12.2021 zu Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.
Fonreute, den .............
(Oliver SpieB, Biirgermeister)
13.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 23.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"RiedstraBe 1" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft gefreten. Sie werden
mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Fronreute, den .............
(Oliver SpieB, Biirgermeister)
13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Fronreute wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Riedstralie II" im Wege der Berichtigung an-
gepasst. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am 23.12.2021 ortsiiblich bekannt
gemacht.
Fronreute, den .............
(Oliver SpieB, Biirgermeister)
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