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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. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. 1S.1802)

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

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzZV

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

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

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

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

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
S.1233,1250)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.08.2021
(BGBI. 1S.3436)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

24

WA

GRL....

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

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 Nin. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Ausnahmsweise kdnnen Elektrotankstellen als einzelne Ladeséulen
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 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. T BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Geschossfldchenzahl als HochstmaB

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

Die maximal zulissige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) bei
den Typen 1-4 um weitere 25 %, bei Typ 5 um weitere 50 % Gber-
schritten werden, sofern es sich bei den beiden zuletzt genannten
Uberschreitungen ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

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

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, 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 (Firsthche) Gher NHN darf an
keiner Stelle des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschrei-
fen und wird wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebuden mit einem Terrassengeschoss an der hdchs-
fen Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 1,25 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
Terrassengeschoss sind solche, bei denen die Geschossfldche des
obersten Geschosses um mind. 33 % Kleiner als jedes der darun-
fer liegenden freien, d.h. 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 Hauptgebéude mit Terrassengeschoss handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes.

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mif Terrassengeschoss handelt) an der hachsten Stelle
der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
fen werden; Houptgebdude 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 Firsthihe ist daher nicht relevant.

Bei Gehduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "GH Gber NHN" liegen, ist eine "effektive GH tber 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 BauNVO;
siehe Planzeichnung)
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2.6

WH ... m §. NHN

Maximal zuldssige Wandhdhe iber NHN

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

— bei Hauptgebduden mit einem Terrassengeschoss an der Ober-
kante der Attika des zweithachsten Geschosses; von auBen sicht-
bare Mauern als Terrassenbristung zhlen dabei mit; Hauptge-
bdude mit Terrassengeschoss sind solche, bei denen die Ge-
schossfliche des obersten Geschosses um mind. 33 % kleiner als
iedes 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-
ricksichtigt.

— 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); 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) 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 niichst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NHN" liegen, ist eine "effektive WH iiber 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 BauNVO0;
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 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

(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)
Lmocee 3 Uberschreitungen durch Treppenanlagen und barrierefreie Zugdnge

sowie dazugehdrige freitragende Eingangsiberdachungen, 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 Fliichen fiir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
! ! gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen (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 Stellplitze auch auBerhalb der ber-
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 gemif
814 BauNVO0 zuldssig:

Seite 8 Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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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.

— Stiitzkonstruktionen 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
StraBenhéhe (befestigter Fahrbahn- bzw. FuBwegrand) in der
kirzesten Entfernung (der Schnittpunkt durch eine lineare Ver-
bindungslinie/Verldngerung zwischen Stiitzkonstruktion und
befestigtem Fahrbahn- bzw. FuB- und Radwegrand) maBge-
bend)

Fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Nebenan-
lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne des
8 14 Abs. 2 BauNVO sind generell unzulssig.

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

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

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

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

2]7 5,75

218  Unferirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

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

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(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 gepuffert und gedrosselt dem Entwdisserungssystem
des sidlich angrenzenden Baugebietes "Breite |" zuzuleiten.

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 Oberfléchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

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

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriickzuhalten, soweit dies die
Bodenbeschaffenheit zuldsst iber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern oder gepuffert und gedrosselt dem Entwdsserungssystem des
angrenzenden Baugebietes "Breite " zuzuleiten. Der Bereich ist als
naturnaher Retentionsteich mit natirlichen Baschungswinkeln an-
zulegen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

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

. Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "Breite II" und die rilichen Bauvorschriften hierzu
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221

222

2.23

2.24

2.25

2.26

(Offentliche Grunfliche

(Offentliche Grunfliche

Offentliche Grinflche

Offentliche Griinfldche als Spielplatz (nur bauliche Anlagen, die
dem Spielplatz dienen, sind zuldssig)

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

Offentliche Griinfliche fiir die Durchgriinung (keine baulichen
Anlagen zuldssig)

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

Offentliche Griinfldche als Retentionsbereich, fiir die Entwis-
serung und zur Eingriinung

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

Fldche fiir die Regelung des Wasserabflusses 1; in dem ge-
kennzeichneten Bereich ist ein Erdwall mit Entwisserungsmulde
zum Schutz und zur Ableitung von abflieBendem Niederschlags-
wasser aus den hoher gelegenen landwirtschaftlichen Fldchen zu
errichten; der Erdwall mit Entwisserungsmulde ist organisch in das
Geldnde zu modellieren.

(89 Abs. 1 Nr.16 BauGB; Nr.10.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Fldche fiir die Regelung des Wasserabflusses2; in dem ge-
kennzeichneten Bereich ist ein Erdwall mit einer Hohe von 0,30 m
gegeniiber dem landwirtschaftlichen Weg zum Schutz gegen ab-
flieBendes Niederschlagswasser aus den hdher gelegenen landwirt-
schaftlichen Fldchen 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.16 BauGB; Nr.10.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Abgrabungen; als Entwésserungsmulde fiir den o.g.
Schutz und zur Ableitung von abflieBendem Niederschlagswasser

Seite 11
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227

2.28

2.29

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

Bodenbeldge in dem Bau-

gebiet

(Hangwasser) aus den hoher gelegenen landwirtschaftlichen Fld-
chen.

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

Fldchen fiir Aufschiittungen; als Erdwall fir den 0.g. Schutz ge-
gen abflieBendes Niederschlagswasser (Hangwasser) aus den ho-
her gelegenen landwirtschaftlichen Flachen.

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

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin zuldssig. Die maximal zuldssige Lichtpunkthohe be-
friigt 4,50 m Gber der Geldndeoberkante.

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

Die "dffentlichen Grinfldchen fir die Durchgrinung" und die "of-
fentlichen Griinflachen als Retentionsbereich und fir die Entwisse-
rung" sind abseits der baulichen Anlagen als Extensivwiesen zu ent-
wickeln.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir

— Stellpldtze und

— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes

Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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230 O IT I Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Fronreute in Form von
B B e unterirdischen Infrastrukturleitungen (Regenwasserkanal).

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

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Biumen und Strduchem (sog.
"Tiefwurzler") ist unzuldssig.

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

2.31 Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutzfestset-
zung mit folgendem Inhalt:

Innerhalb der Umgrenzung sind ffenbare Fenster, aktive Liftungs-
anlagen und dhnliche zum Lufiwechsel dienende Anlagen nur bis
20 einer Hohe von 606,85 m . NHN zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe 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 zu
"Pflanzungen in den Gffentlichen Flichen" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen dffentlichen Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen 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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2.34  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.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir 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 Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Hiinge-Birke Betula pendula

Walnuss Juglans regia

Trauben-Eiche Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Strducher

Berberitze Berberis vulgaris

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnliche Hasel Corylus avellana

Gewdhnliches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica

Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa

Kriech-Rose Rosa arvensis

Hunds-Rose Rosa canina

Purpur-Weide Salix purpurea
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2.35

Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:
— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,

heimische Bdume und Striducher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Strducher, die

nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksflche ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

Auf den zur freien Landschaft hin orientierten Grundstiicken der
Nrn. 1-5 und 19-22 ist zusitzlich pro 300 m? angefangene
Grundstiicksfldche mindestens 1 Strauch aus der 0.g. Pflanzliste
2u pflanzen. Die zu pflanzenden Bdume und Striucher sind so
20 positionieren, dass sich diese maximal 6 m von der Grund-
stiicksgrenze zur freien Landschaft entfernt befinden. Abge-
hende Geholze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlielich Laub-
gehdlze zuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir 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,
letzt  gedndert durch Art.10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1S.2113) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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236 Dachbegriinung Dicher von Hauptgebduden mit einer Dachneigung unter 18° sind
als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensrdume fiir Flora und
Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Ausge-
nommen hiervon sind Dachterrassen sowie Flchen fiir Photovol-
faik- und Solaranlagen.
(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
2.37 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~Art
L“’\'\\\‘ und/oder unterschiedlichem Mal der Nutzung
(§9 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
2.38 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art der
% Grinfldchen
(§9 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
2.39 i' - _'i Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
- I nes "Breite II" der Gemeinde Fronreute
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 16 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "Breite II" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 33a NatSchG BW (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze (maBstabslos)

Dem durch die Uberplanung eines Streuobstbestandes verursachten
Eingriff wird eine Ausgleichsfliche auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche befindet sich auf
der Flst.-Nr. 858 (Teilflache; Gemarkung Fronhofen) und liegt etwa
100 m siidlich des Plangebietes und etwa 230 m siidlich der beste-
henden Streuobstwiese. Sie schliet im Westen und Siden direkt
an den Geltungshereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Breite " an und hat eine Fldche von etwa 1.900 m2.

Hinweis:

Da sich die Flachen im Besitz der Gemeinde befinden, ist eine
Selbstverpflichtungserkldrung  (Gemeinderatsheschluss) der Ge-
meinde ausreichend.

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme siidlich des
Plangebietes
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MaBnahmen:

Entwicklung eines Streuobstbestandes durch Pflanzung von 14 Obsthoch-
stimmen regionaltypischer Streuobstsorten innerhalb eines Jahres nach Be-
ginn der ErschlieBungsarbeiten der StraBen im Verhdltnis 2:1 (Neupflan-
zung mindestens doppelt so vieler Biume wie durch die Planung verloren
gehen)

Fiir die Pflanzungen sind Baume mit der Pflanzqualitéit "Hochstamm min-
destens U 10-12, 2-3xv H200-250, AstH160" zu verwenden. Abgehende
Baume sind innerhalb angemessener Frist zu ersefzen.

Daverhafte, fachgerechte Pflege der Streuobsthdume durch regelmdBigen
Schnitt

Extensive Pflege der Wiese (zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des
Mahgutes; Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzen-
schutzmitfel; Bei Bedarf ist eine Erhaltungsdingung mit Festmist im Ab-
stand von wenigen Jahren zuldssig). Die erste Mahd darf nicht vor dem 15.
Juni stattfinden, die zweite nicht vor dem 15. August
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdh §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

ML)

4.2

43

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Breite [I" der Gemeinde Fronreute

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Dicher von Hauptge-
baduden und Garagen sowie fir Carports. Fiir untergeordnete Bau-
teile dieser Dacher (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen etc.) so-
wie fir Nebenanlagen (z.B. Gerditeschuppen efc.) sind andere
Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile dann,
wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden Hauswdnde, 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-

lich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachfldchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fiir 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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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-
baudes von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Fldchen von Dach-
iberstdnden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Flchen von

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

— nicht vollstindig geschlossenen Gebéudeteilen (.. 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-Baukdrpern bestehen,
kdnnen die 0. g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teil-Baukérper dabei noch getrennt wahrmehmbar 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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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 zuldssig:

— 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 Décher 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 Dachflachen, 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

48

49

Farben

Stiitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zulissig, dies gilt nicht fir begriinte Dacher
und fir Dachflichen, die zum Aufenthalt for 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)

Auf den vorgeschlagenen Grundstiicken Nr.9-13 sind Stiitzkon-
struktionen in einem Bereich von 2,50 m entlang des FuBweges und
der dffentlichen Grinfliche als Spielplatz nur als Trockenmauern
aus Natursteinen zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldn-
des (z.B. gegeniiber der offenen Landschaft) auf Grund der vorhan-
denen Topografie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern,

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-

sen durchldssig ist und

— daverhaft zu begriinen.

(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
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-
schriften unbenommen.

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Seite 22

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.11.2021



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 Y X Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

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

57 Bdschung (siehe Planzeichnung)

58 @ 40487 Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

59 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Breite|" (siehe Planzeichnung)
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511

512

513

5.14

LT 1T L T1T1C 1

Angrenzende Planung

Begriinung privater
Grundstiicke

Forderung der
Artenvielfalt

Natur- und Artenschutz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Tufahrt Schule Fronhofen und Parkpldtze" (siehe Planzeichnung)

Im Bereich dstlich des Geltungshereiches besteht der Baulinienplan
"Ortshauplan beim neuen Rathaus". Dieser wird durch die vorlie-
gende Planung jedoch nicht Gberlagert.

Gem. §9 Abs. 1 LBO miissen die nichtiiberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke Grinfldchen sein, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Géirten
grundsiitzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). st eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt mdglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutbar ist.

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

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten werden.

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

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

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

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

Um die offentlichen Grinflachen zu Extensivwiesen zu entwickeln,
sollten diese durch zweischirige Mahd (1.Mahd nicht vor dem
15. Juni) bei Verzicht auf Diingung und mit Abtransport des Mahd-
qutes gepflegt werden.

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

An von der Rodung betroffenen Gehdlzen befinden sich Nistkdsten.
Diese sind auBerhalb der Brutzeit abzuhdngen und an geeigneten
Standorten wieder anzubringen.

Die weitere Durchfihrung arfenschutzfachlicher ErsatzmaBnahmen
fir hohlenbritende Vogel ist empfehlenswert, um die lokalen Popu-
lationen aufrecht zu erhalten und zu fordern:

— Fir den Star sind vier Starenkobel im rdumlichen Zusammen-
hang empfehlenswert z.B. an umliegenden Gebéuden oder Bau-
men oder alternativ an Fassaden der Neubauten (z.B. Schwegler

Typ3S).

— Fiir den Hausrotschwanz sind zwei Halbhdhlennistkdsten an Ge-
bduden oder Bdumen in ridumlicher Niihe zum Eingriffshereich
empfehlenswert (z.B. Schwegler, Halbhohle Typ 2H/2HW) oder
alternativ vier Einbaukdsten in die Fassade der Neubauten (z.B.
Fo. Hasselfeldt, Niststein Typ26) zu intergieren. Die Nisthilfe
kann bereits ab einer Hohe von zwei Metern angebracht werden.
Eine Anbringung im Giebelbereich wird besonders gerne ange-
nommen. Arten wie der Hausrotschwanz lassen keine besondere
Exposition fiir die Anlage seines Nestes erkennen. Von daher
knnen auch nordlich oder geschiitzte westlich ausgerichtete
Fassaden zur Anbringung genutzt werden.

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusummenhang
mit der Fdllung der Hohlenbdume, spdtestens bis Anfang Mirz
des folgenden Friihjahrs zu erfolgen.

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

— Die Nisthilfen miissen jdhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.
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5.16 O

5.17  Vorhandene Geholze

518  Biotopschutz

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe faunistisches Fachgut-
achten vom 15.01.2021

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Straucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Biume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmadglich
2u schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Biumen, Pflanzbestdnden und Vege-
fationsflichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Biumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefihrt werden.

Angrenzend an das geschiitzte 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.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Teilflichen des Biotopes "Feldheckenkomplex westlich

Fronhofen" (Nr. 1-8123-436-0069) im Sinne des §33 NatSchG
BW, auBerhalb des Geltungshereiches (siehe Planzeichnung);
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5.20

521

522

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Standorte fiir die StraBen-
beleuchtung

Bodenschutz

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hochstimme in regio-
naltypischen Sorfen 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):

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

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

Iwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frih-
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
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind.
Die Gemeinde Fronreute behdlt sich die Auswahl der hierfir gesig-
neten 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 Bauausfiihrung 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 kulturfihigem Unterboden bei Aushau und La-
gerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung).
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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

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 lager. 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 Griindingungspflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Griinfldchen 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).

Kiinftige Grin- und Retentionsfliichen sind wiihrend des Baubetriebs
vor Bodenbeeintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren
oder Missbrauch als Lagerfldche durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabufldchen zu schiitzen. Ggf. dennoch eingetretene Beeintrdch-
figungen wie Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der Bauar-
beiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit
tiefwurzelnden Pflanzen.
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5.24

5.25

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 grundsiitzlich 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 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

Seite 29

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.11.2021



5.26

5.27

5.28

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 Liiftungsaggregate erreicht werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauhern die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den Erdgeschossen der geplanten Gebdude gepriift 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 Feuerwehrflachen) 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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5.29

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 archolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
qung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrick-
stinde, Verfirbungen des Bodens, auffilliger Geruch o.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 evil.
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 Fldichen
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

Seite 31

Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.11.2021



ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Fron-
reute noch die Planungshiiros iberehmen hierfir die Gewhr.

530  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 Boden-Wirttemberg (GemO) 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 Landesbavordnung 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 "Breite II" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher
Sitzung am 14.12.2021 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Breite II" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt
sich aus deren zeichnerischem Teil vom 15.11.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und
dem Textteil vom 15.11.2021.

Dem Bebauungsplan und den rtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 15.11.2021
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsdtzlich 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

— Stijtzkonstrukfionen in dem Baugebiet
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— Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  Inkrafttreten

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

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

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

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

/.1
7.1
7111

/.1.1.16

7.1.2
7121

12
/.21
7211

1212

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils "Fronhofen" der Gemeinde Fron-
reute.

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

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

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Breite 11" 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 ndrdlich und westlich von bereits bestehender Wohnbe-
bauung. Im siidlichen Bereich der Planung stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Gel-
tungsbereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Breite I, und zwar ohne Liicke und
ohne Uberlagerung. Weiterhin grenzt der Geltungshereich im Westen und Norden an landwirt-
schaftlich genutzte Flichen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 839 (Teil-
fliche), 840/1, 844 sowie 850/1 (Teilfldche), Gemarkung Fronhofen.

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Higelland gepréigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im nordéstlichen
Planbereich sind einzelne Gehdlze vorhanden. Die Fldche wird landwirtschaftlich genutzt.
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Die Topografie innerhalb des iberplanten Bereiches weist nach Osten hin ein Gefille auf. Der Ho-
henunterschied von West nach Ost betrdgt ca. 8 m. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grund-
stiicke sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

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

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Gemeinde Fronreute fir 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-
temberg 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-
bevélkerung zu verzeichnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde
nicht méglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend
Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittel-
fristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kannten. Zudem ist die letzte Wohngebietsaus-
weisung in diesem Ortsteil bereits 11 Jahre her und vollstdndig umgesetzt.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

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

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

- 2312 Bei der Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsgiinstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fliichen hinzuwirken.
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1233

-3.19 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

— 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:

—221 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-
zenirieren.

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

fur gesichert werden.

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

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

241(1) 6  Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neue Wohnbaufldchen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungshauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-
zuhalten:
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Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raumi.e.S.
Oberzentrum a0 -
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50
Sonstige 50 45

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 AuBen-
entwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdich-
tung, Brachfldchen 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
Flchen in der GroBenordnung von ca. 2,68 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 Weiterentwick-
lung der gewachsenen Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisierung, Revitalisierung,
Fldchenrecycling 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 Fldchennutzungsplan dargestellten und noch nicht umgesetzten Fldchen betrachtet. Diese sind
momentan aber nicht verfiigbar. 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 landlichen Raum i.e.S. eine Mindest-Brutto-
wohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Dieses zukiinftige Ziel wird beim Bebau-
ungsplan "Breite II" eingehalten. Geplant sind 24 Baupldtze fir freistehende Einfamilienhéuser, 2
Baupldtze fiir Doppelhduser (4 Doppelhaushdlften) sowie 3 Baukdrper fiir Mehrfamilienhduser.
Durch gemeindliche Erfahrungswerte aus anderen Baugebieten wie etwa dem Baugebiet "Dorna-
cher 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 Gebiude angenommen wird, wiirden
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im Gebiet 63 Wohneinheiten entstehen. Bei einer Belegungsdichte von 2,09 EW/Whg. (vgl. Sta-
fistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019) entspricht dies 132 Einwohnern und damit einer
2u erwartenden Mindest-Bruttowohndichte von 49,6 Einwohner je Hektar (bei Berechnung der
maBgeblichen Fldchen aus Baufldchen, dffentlichen Verkehrsfldchen plus Begleitflichen sowie
Grinfldchen). Somit sind die Anforderungen gemdB Regionalplan erfillt.

Die Gemeinde Fronreute verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (genehmigt am
01.02.2018, rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom 09.02.2018). Die Gberplanten Flachen wer-
den hierin als landwirtschaftliche Fldchen 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 fiir den Bereich keine gesonderten
Aussagen.

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

Inhalte von anderen tbergeordneten 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
Ortsker, da er eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur sowie vorhandene Er-
schlieBungsvorgaben aufweist. Er fihrt die Bebauung des Bebauungsplanes "Breite I" in siidlichem
Anschluss stdtebaulich sinnvoll nach Norden fort. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er
unnatiirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstéindig
ausrdumen. Das AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Ge-
samtgemeindegebiet vereinbar.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preis-
ginstigen Wohnraum, fir die ortsansdssige Bevdlkerung zu schaffen. Fiir die Umsetzung der Pla-
nung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen (freistehendes Einfamili-
enhaus, Doppelhaus, Mehrfamilienhaus) verwirklicht werden kinnen. 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 Eigentumshildung weiter
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Kreise der Bevélkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung getragen (gem.
81 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Fir das geplante Wohnbaugquartier 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 ausgeschdpft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Fldchen mittel- 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 Bevélkerung steigen. Um diesen Bedarf decken zu kdnnen, ist die Auswei-
sung never Baugebiete dringend erforderlich. Zudem stehen fiir 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 frihen Stand der Planung verschiedene Standort-
alternativen von der Gemeinde geprift. Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach
8 13bi.V.m. § 13a BauGB erfolgt, ist kein zusitzlicher naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbrin-
gen, so dass hierfiir auch keine weiteren landwirtschaftlich genutzten Flchen 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 "Breite 1" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren
gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden méglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei rd. 6.218 m? 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 Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

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

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

Fir die Ausarbeitung des Stddtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet "Breite II" wurden dessen
Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Ent-
wurf in 2 Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbediirfnisse, Ortshild,
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 berarbeitet, sodass nun Alternative 1 vom 14.07.2020 die letztendlich geltende
stidtebauliche Entwurfs-Alternative darstellt.

Die Alternative 1 vom 26.06.2020 sieht 23 Einzelhduser und 2 Doppelhduser mit einer durch-
schnittlichen GrundstiicksgriBe von 645m? sowie 2 Mehrfamilienhduser vor. Die ErschlieBung der
Grundstiicke soll durch eine in die "RathausstraBe" einmiindende RingstraBe und durch den An-
schluss an die bereits bestehende ErschlieBung des Baugebietes "Breite " im Siiden erfolgen. Ent-
lang der RingstraBe sind vereinzelt Stellpldtze vorgesehen. Im Norden der Planung verlduft ein
bereits bestehender landwirtschaftlicher Weg. Ein FuB- und Radweg ist im Nordwesten eingeplant.
Grinflachen samt Gehdlzstrukturen dienen der Ein- und Durchgriinung. Auf der siiddstlichen Griin-
fldche ist die Retention des Baugebietes verortet. Die sidwestliche Grinfldche ist als Spielplatz
vorgesehen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen Grin-
den nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmedammfhigkeit 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 Gebtudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.
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Die Alternative 1 vom 14.07.2020 wurde hinsichtlich der Griinflachen etwas umgeplant. Die sid-
westliche Grinfldche entfdllt, der hier geplante Spielplatz ist nun in der sidastlichen Grinflache
vorgesehen. Im Sidwesten entsteht somit ein Bauplatz fir ein Einzelhaus mehr.

Der Gemeinderat hat sich letztendlich fir diese Alternative entschieden, die nun als Grundlage fir
den Bebauungsplan dient. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanentwurfes wurden kleine Anpas-
sungen vorgenommen. Im zentralen Bereich ist nun die Entstehung von 3 Mehrfamilienhdusem
maglich, ebenso ist nun der FuB- und Radweg im Siidosten des Geltungsbereiches geplant.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

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

— |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 Kleinrumigkeit 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
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der iberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die Kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfilr.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladeséiulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesaulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladestulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elekirofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
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sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken 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 GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,28 bis 0,40 befindet sich im Rahmen derim § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) 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 fiir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Poten-
zial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgeriite, Schwimmbecken etc.)
sowie unfer Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche
fir bauliche Anlagen durch nicht vollfldchig versiegelte Stellplitze 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 fernzuhalten. 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 Geschossfldchenzahl soll das MaB maglicher 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 konnen.

— Die gleichzeifige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen ber NHN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an  Gebdudeprofilen.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden
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(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebiude mit einer tiefen Grundriss-
gestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdudehdhe
in ihrer Gesamthohe 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 stidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt. Durch die
Festsetzung, dass, sofern zulissige Dachauthauten 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 Dachaut-
bauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen wird unterschieden zwischen Haupt-
gebduden mit Terrassengeschoss, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach, 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 5
—\I Festsefzung Firsthohe 0. NN

‘ bestebong fisthghe . AW 0 o «L —————- Firsthohe Pulldach =
777777777777777777777777 firsthohe Termssengeschoss = muxamal festgesofzie
Temassengeschoss = [ mindestens 33 % maximal fesigeseizle Firsthohe 0. NN - 1,25 m

. Gesch
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7.2.64 Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1, 2, 4) bzw. als Einzel- oder Dop-

12,65

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
beschrinkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Diese Vorgabe stellt eine sinn-
volle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stddtebauliche 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.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
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Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebiude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulissig. Die Anordnung der Fldchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jewei-
ligen Grundstiicke eine mdglichst 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 Gber-
baubaren Grundsticksflachen ein. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beein-
frichtigen, sind oberirdische bauliche Anlagen in dem Bereich zwischen der Gffentlichen Verkehrs-
fldche und der Baugrenze nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Zufahrtsrampen zu Tiefgara-
gen sowie Stitzkonstruktionen und -mauem fiir notwendige Gelandeverdnderungen bis zu einer
Hahe von 0,60 m. Dariiber hinaus sind nicht dberdachte Stellpltze (gem. § 12 BauNVO) und
unterirdische bauliche Anlagen in dem Bereich von 2,50 m entlang der offentlichen Verkehrsfldche
20ldissig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stdtebaulichen Griinden. 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 Gebéuden, 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 dberwiegend mit Einfamilienhdusern sowie Doppelhduser und in geringem Mal 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 Gebdude im Geldinde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
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ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Im Bereich von Hanggrundstiicken sollte jedoch eine an-
gemessen hohe Erdgeschoss-FuBbodenhéhe gewdhlt werden, um Uberflutungen von Gebéuden zu
vermeiden.

Die Festsetzung zur Regelung des Wasserabflusses dient zum Schutz und zur Ableitung von Nie-
derschlagswasser (Hangwasser) aus den haher gelegenen landwirtschaftlichen Flichen. Zur Ge-
wahrleistung des Schutzes ist eine Entwisserungsmulde auf der dffentlichen Grinfliche sowie ein
Erdwall mit einer Hohe von 0,30 m auf den privaten Fldchen zu erichten. Die erstmalige Herstel-
lung des Erdwalls erfolgt durch die Gemeinde. Die Wartung und Instandhaltung im Bereich der
privaten Fldchen obliegt jedoch anschlieBend dem jeweiligen Eigentimer. Dank der Entwisse-
rungsmulden wird sichergestellt, dass das Wasser in ein Einlautbauwerk am ndrdlichen Rand des
Plangebietes eingeleitet wird. Hier wird das gesammelte Niederschlagswasser (Hangwasser) in die
Regenwasser-Kanalisation eingeleitet, woriiber es dem Riickhaltebecken im siiddstlichen Bereich
des Plangebietes zugefihrt wird. Somit ist eine geregelte Ableitung gewdhrleistet.

Infrastruktur

Die Festsetzung Leitungsrechtes im nordwestlichen Bereich erfolgt zur Sicherstellung der Zugéng-
lichkeit des Regenwasserkanals fir Wartungs- und Instandhaltungsmalnahmen.

Die Ausfishrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschiichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) bzw. der Fldchen fir Garagen und der Flchen fiir Ne-
benanlagen vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine
Bebauung maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstéindnisse 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 o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in rdumlicher Nihe

die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten,
Kirche).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen
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Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "RathausstraBe" sowie Gber die
bereits bestehenden ErschlieBungsstraBen des Baugebietes "Breite I" ausreichend an das Verkehrs-
netz angebunden.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Linie 10 gegeben.

Ein FuB- und Radweg ist im Siidosten des Geltungsbereiches entlang der hier festgesetzten Gffent-
lichen Grinfldche eingeplant. Zudem wird eine fubldufige Verbindung im Norden des Plangebietes
von der "RathausstraBe" nach Westen vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine RingstraBe. Die straBenbegleitenden
Fldchen dienen mitihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeldgestaltung. Neben der Nut-
zung 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 mdglich.

Nutzungskonflikilésung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrmimmissionen des dstlichen Landjugendheims Fronreute
ein. Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Nachtzeitraum An- und Abfahrten auf dem Parkplatz
wahrend dem Regelbetrieb auftreten. Daher ist vor allem mit Konflikten aufgrund des Spitzenpe-
gels durch das Tirenschlagen im Plangebiet zu rechnen

Um Konflikte durch die Nutzung des Parkplatzes zu vermeiden, wurde eine Griinfléche inkl. eines
Retentionsbeckens mit einem Abstand von mindestens 28 m zur Grundstiicksgrenze des Landiu-
gendheims mit der Fl.-Nr.850/11 im Bebauungsplan festgesetzt. Somit kann die geplante Wohn-
bebauung nicht néher als die bestehende Wohnbebauung (z.B. auf FI.-Nr. 850/7 und 852/2) an
das Landjugendheim heranriicken.

Zudem finden im Landjugendheim bis zu vier Veranstaltungen (z.B. Feste der Landjugend und
private Feiern) pro Jahr statt. Diese kinnen zu Ldrmimmissionen im Nachtzeitraum fiihren. Auf-
grund der geringen Zahl an Veranstaltungen kdnnen diese als seltene Ereignisse gemB Ziffer 7.2
der TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) eingestuft werden. Es ist nicht zu er-
warten, dass die Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse im Plangebiet dberschritten werden,
da das Landjugendheim bereits durch ndhere, bestehende Wohnbebauung eingeschrdnkt ist.

Durch die getroffene MaBnahme (Mindestabstand zum Landjugendheim) werden gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltmisse sichergestellt.

Auf das Plangebiet wirken die Sportlarmimmissionen der siiddstlichen Sportanlage ein. Vor allem
die Parkplatznutzung kann zu Konflikten fihren.
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Aufgrund der festgesetzten Griinflache inkl. Retentionsbecken ist mit keinen schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Gberbaubaren Bereich zu rechnen.

Am Wohnhaus auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr.850/18 wurden zwei Schornsteinanlagen in-
stalliert. Diese dienen der Abluft von Abgasen durch Festbrennstoffe (z.B. Holz). Das Haus ist auf-
grund seiner eingeschossigen Bauweise relativ niedrig, sodass die Schornsteinmiindungen auf einer
Hohe von etwa 607,85m G. NHN (relative Hohe: etwa 5,60 m) liegen. Schornsteinmindungen
mijssen innerhalb eines Abstandes von 15m zu benachbarten Fensterdffnungen oder Ghnlichen
diese um mindestens 1 m Gberragen.

Da die Baugrenze teilweise innerhalb eines Schutzabstandes von 15m zu den Schomsteinanlagen
liegen, sind dffenbare Fenster, akfive Liftungsanlagen oder Ghnliche zum Lufiwechsel dienende
Anlagen ab einer Hhe von 606,85 m G. NHN (1 m unterhalb der Schornsteinmiindung) unzulds-
sig. Die Oberkante der Fensterdffnung oder dhnlichem darf diese Hohe nicht dberschreiten. Eine
entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan enthalten, um schadliche Umwelteinwirkungen
durch im Rauch enthaltenen Geruchs- und Schadstoffe wie Asche, RuB und Metallverbindungen zu
vermeiden.

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

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt in dem Bereich der vorliegenden Planung tber ein Trennsystem zur Entsor-
qung der Abwisser. Das anfallende Schmutzwasser wird iber den bestehenden dffentlichen Misch-
wasserkanal der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Mittleres Schussental zugefiihrt. Die An-
lage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser ist von den privaten Grundstiicken dem Retentionsbereich zu-
zufishren. Von hier ist es vorgereinigt und gedrosselt dem Entwdsserungssystem des Baugebietes
Breite | zuzuleiten. Das dortige Retentionshecken muss ggf. an die hinzukommende Entwisserung
angepasst werden.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberflichen-
beschaffenheit minimiert. Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde die Maglichkeit eines Versi-
ckerungssystems innerhalb des Baugebietes gepriift. Aufgrund der Beschaffenheit des Baugrundes
(wenig versickerungsfahig) kann ein solches Konzept nicht Eingang in die Planung finden.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.
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Aufgrund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten Be-
reiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden, dass
keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Fléchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Der im Baugebiet oberfld-
chennah anstehende Verwitterungshorizont ist infolge der steifen Konsistenz zwar nur gering bis
maBig tragfihig. Die darunter folgenden Mordnenablagerungen sind jedoch ausreichend tragfdhig.
Wohngebiete mit Unterkellerung kommen bereits in den tragfdhigen Morinensedimenten zu lie-
gen, fir nicht unterkellerte Gebdude kannen Einzel- oder Streifenfundamente oder ein Kiespolster
unter der Bodenplatte fir die Grindung genutzt werden. Weitere Details sind der Geotechnischen
Stellungnahme zur Bewertung der Bebaubarkeit des Baugebietes "Breite 11", Fronhofen der Gesell-
schaft fir Bohr- und Geotechnik mbH BauGrund Siid vom 13.01.2021 zu entnehmen. Die Infor-
mationen dienen lediglich der Baugebietsausweisung, eine detaillierte Baugrunduntersuchung der
einzelnen Grundstiicke sollte in jedem Fall durchgefihrt werden.

Es ist maglich, dass im Bereich der holozinen Abschwemmmassen eine geogene Arsenbelastung
vorliegt. Dies muss vor Baubeginn geprift werden, da dies bei der Verwertung von Bodenaushub
beriicksichtigt werden muss.

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 Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundflche und Hohe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist sowohl im nordlichen, dstlichen als auch westlichen und im zentralen Bereich vorge-
sehen. Durch die begrenzte zuldssige Grundflichenzahl von 0,28 figt er sich in den Ubergangs-
bereich zu den nach Westen anschlieBenden Freifldchen, sowie siidlich und Gstlich 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 verkgrpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ als Einzel- oder Doppel-
haus und ist im Nordosten als auch im zentralen Bereich sidlich der RingstraBe 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 gepriift werden.

Dies betrifft insbesondere die KenngroBen GrundstiicksgroBe, Grundfldchenzahl und Gebdude-
hahe.
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— Diefir den 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. Fir 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

8.1.3
8.1.3.1

8.13.2

8.1.3.3

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 Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Breite ll" im beschleunigten Verfahren gem.
8 13b BauGB (i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) erfolgt.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes "Breite II" 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). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der
Eingriffsregelung ist nicht erforderlich.

Abarbeitung des Themas Streuobst

Durch die vorliegende Planung wird eine nach § 33a NatSchG BW geschiitzte Streuobstwiese teil-
weise berplant, so dass fiir diesen Teilbereich ein naturschutzfachlicher Ausgleich vorgenommen
wird.

Die bisherige Streuobstwiese im Gewann "Breite" hat eine Fliiche von rund 0,42 ha. Der groBte Teil
des Bestandes liegt ndrdlich des Plangebietes. Im nordwestlichen Bereich der FI.-Nr. 850/1 befin-
den sich jedoch neun Badume, die in Zukunft im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und der
ErschlieBungsstraBe liegen und damit voraussichtlich entfallen. Der groBte Anteil des Bestandes
ndrdlich der StraBe bleibt jedoch bestehen.

Als AusgleichsmaBnahme nach § 33a Abs. 2 NatSchG BW ist die Anlage einer neuen Streuobstwiese
im rdumlichen Zusammenhang vorgesehen. Die Fldche liegt etwa 100 m siidlich des Plangebietes
und etwa 230 m siidlich der bestehenden Streuobstwiese und schlieBt im Westen und Siden direkt
an den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Breite I" an. Sie hat eine Grofe
von ca. 1.900 m2 Hier sind zum Ausgleich neue Obsthochstimme zu pflanzen und fachgerecht zu
pflegen, die Flche selbst ist dabei als extensives Griinland zu entwickeln. Konkret werden folgende
MaBnahmen vorgesehen:

— Entwicklung eines Streuobstbestandes durch Pflanzung regionaltypischer Streuobstsorten inner-
halb eines Jahres nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten der StraBen im Verhdltnis 2:1 (fir die
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finf entfallenden dlteren Bdume) bzw. 1:1 (fir die vier entfallenden jingeren Biume). Insge-
samt sind auf der Fldche 14 neve Obsthochstimme zu pflanzen. Der Abstand zwischen den
einzelnen Baumen betrdgt jeweils etwa 10 m.

— Fir die Pflanzungen sind Baume mit der Pflanzqualitdt "Hochstamm mindestens U 10-12, 2-
3xv H200-250, AstH160" zu verwenden. Abgehende Baume sind innerhalb angemessener Frist
ZU ersetzen.

— Daverhafte, fachgerechte Pflege der Streuobstbdume durch regelmdBigen Schnitt

— Extensive Pflege der Wiese (zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahgutes; Verzicht
auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmittel; bei Bedarf ist eine Erhaltungs-
diingung mit Festmist im Abstand von wenigen Jahren zuldssig). Die erste Mahd darf nicht vor
dem 15. Juni stattfinden, die zweite nicht vor dem 15. August.

— Um die Biume vor Verbiss durch Wihimduse zu schiitzen, sollten die Wurzelballen ggf. mit
Drahtkdrben versehen werden.

Durch die oben aufgefihrten MaBnahmen wird der Verlust eines Teils des Streuobstbestandes (neun
Bume) im Bereich "Breite" ausgeglichen. Die neue Streuobstwiese liegt in einem deutlichen rdum-
lichen Zusummenhang mit dem durch die Planung beeintrdchtigten Bestand. Weiterhin dient sie
der Verbindung von zwei weiter siidlich gelegenen Streuobstbestinden und hilft somit dabei, den
Biotopverbund mittlerer Standorte zu stirken. Insgesamt kann die Beeintrdchtigung des Biotopver-
bundes mit den beschriebenen MaBnahmen daher auf ein Minimum reduziert werden.

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

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Fronhofen der Gemeinde Fron-
reute. Es grenzt im Siiden und Osten an bestehende Wohnbebauung an. Im Geltungsbereich liegen
landwirtschaftliche Nutzflachen (Weide, Acker und Grinland im Osten, Acker im Westen). Nordlich
und westlich des Gberplanten Bereiches schlieBt die freie Landschaft an. Diese Flichen werden wie
auch das Plangebiet selbst landwirtschaftlich genutzt (ndrdlich Streuobst, westlich Acker). Durch
den nordlichen Teil des Geltungshereiches verlduft ein Wirtschaftsweg, der als Verbindung in die
freie Landschaft nach Westen dient.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fldche handelt es sich derzeit iberwiegend um
Acker, im dstlichen Teilbereich liegt intensiv genutztes Griinland und im Nordosten ein als Garten
genutztes Grundstiick mit Obstbiumen. Das Griinland ist nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora
eher artenarm (schnittvertrigliche Arten des Wirtschaftsgriinlands). Auch das als Garten und zur
Haltung von Génsen und Hihner genutzte Grundstiick im Nordosten ist im Bereich der Freiflichen
botanisch nicht bedeutsam. Im Garten wachsen in zwei Reihen finf alte und vier erst vor kurzem
gepflanzte Obstbdume auf einer Fldche von etwa 700 m2 in einer Streuobststruktur. In Kombination
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mit den nordlich des Geltungsbereiches bestehenden Streuobstbdumen liegt hier ein zusammen-
hangender Streuobstbestand vor, der den Grenzwert nach § 33a NatSchG BW von 1.500 m2 deut-
lich Gberschreitet.

Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arfen vorkommen, wurde
das Gebiet zwischen Mdrz und September 2020 mehrfach durch Biologen begangen (siehe arten-
schutzrechtliches Fachgutachten der Sieber Consult GmbH vom 15.01.2021). Die Fledermausaki-
vitiit ist im Geltungsbereich insgesamt, typisch fiir strukturarme Offenland-Standorte, als sehr nied-
rig zu bezeichnen. Aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen ist das Vorhandensein von Wochen-
stuben-, Winter- oder sonstigen Zwischenquartieren auszuschlieBen. An den Baumen wurden keine
arfenschutzrechtlich relevanten Hohlen oder andere natiirliche Strukturen festgestellt. An den dlte-
ren Obstbdumen sind Nistkdsten angebracht. Im Untersuchungsgebiet wurden wdhrend der
avifaunistischen Kartierung insgesamt 32 Vogelarten nachgewiesen, darunter auch 15 wertge-
bende Vogelarten, die das Gebiet oder das Umfeld als Brutlebensraum oder als Nahrungshabitat
nutzen. Das erfasste Artenspektrum sowie die Bedeutung des Plangebietes als Brut- und Nahrungs-
lebensraum fir die Avifauna entsprechen einer fiir die Region typischen Halboffenlandschaft. Bei
den im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelarten (Star in den Nistkdsten an den ObstbGumen)
handelt es sich zwar um teils im Rickgang befindliche, jedoch insgesamt noch hdufige und weit
verbreitete Arten. Es ist ein Horst des WeiBstorches mit Brutvorkommen in Fronhofen bekannt.
Dieser befindet sich ca. 400 m siidastlich.

Nordlich direkt angrenzend und westlich des Plangebietes liegen Kernflichen des landesweit be-
rechneten Biotopverbunds mittlerer Standorte, die durch Kernrdume und einen durch die nordwest-
liche Ecke des Plangebietes verlaufenden 500 m-Suchraum verbunden sind; diese Einstufung be-
rht vermutlich auf der angenommenen bzw. angestrebten Vernetzung der vorhandenen Streu-
obstbestdnde. Der Obstbaumbestand im Plangebiet ist nicht Teil des berechneten Biotopverbunds.

8.2.1.3  Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.b BauGB): Die néichsten der fiinf Teilfldchen
des gem. §33 NatSchG BW kartierten Biotopes "Feldheckenkomplex westlich Fronhofen" (Nr. 1-
8123-436-0069) liegen etwa 20 m weiter sidwestlich und 35 m nordwestlich. Weitere Biotope
befinden sich etwa 150 m siiddstlich ("Feldhecken westlicher Ortsrand Fronhofen", Nr.1-8123-
436-0098) und 160m westlich ("Feldhecke dstlich Linsenberg/Fronhofen”, Nr.1-8123-436-
0070). Das FFH-Gebiet "Schussenbecken mit Tobelwiildern sdlich Blitzenreute" (Nr.8223-311)
liegt etwa 650 m siidwestlich. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Néihe.

8.2.1.4  Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
geologisch betrachtet zur Oberen SiBwassermolasse. Die tertidren Wechsellagerungen (Sand- und
Sandmergelstein, hell, mit Mergel- und Tonstein, bunt, meistschluffig, glimmerfihrend, und kal-
kigem Schluff- bis Sandstein, z.T. Kalkgerdlle, untergeordnet Konglomerate und SiBwasserkalk-
steing) sind im zentralen Geltungsbereich von teilweise von holozinen Abschwemmmassen
(Schluff, wechselnd tonig-sandig, mehr oder weniger humos, lokal schwach kalkhaltig, graubraun
bis gelbbraun (Material umgelagerter Kulturbgden), lokal mit grusigen/kiesigen Einschaltungen)

Seite 53 Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.11.2021



8.2.1.5

8.2.1.6

iberlagert. Aus den holozdnen Abschwemmmassen haben sich Gley-Kolluvien hoher Fruchtbarkeit
entwickelf. Aus der Oberen SiBwassermolasse haben sich dberwiegend Parabraunerden aus
Schmelzwasserschottern und Sanden mit einer mittleren Fruchtbarkeit entwickelt. Uber die Halfte
der Fléche, namlich 1,66 ha, wird derzeit als Acker genutzt. Dem Bereich kommt daher eine hohe
Bedeutung fir die Landwirtschaft zu. Nach der geotechnischen Stellungnahme der Gesellschaft fiir
Bohr- und Geotechnik BauGrund Siid in Bad Wurzach vom 13.01.2021 werden die im Untergrund
anstehenden Grundmordnensedimente zundchst von Mordnenkiesen und dariiber von einer steifen
und somit wenig tragfdhigen Verwitterungsdecke berlagert. Die Boden sind nahe vollstdndig un-
versiegelt, aber deutlich anthropogen Gberpréigt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung
durch Befahrung mit Méhfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger; und Bodenumbruch). Im Nord-
osten des Geltungsbereiches ist der Boden im Bereich des Gefligelschuppens vollstindig versiegelt,
im Bereich des bestehenden landwirtschaftlichen Weges im Nordwesten teilversiegelt. In den un-
versiegelten Bereichen konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im
Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbesintrichtigt
erfillen. Eine geogene Belastung mit Arsen im Bereich der holoztinen Abschwemmmassen kann
nicht ausgeschlossen werden. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fir Nieder-
schlagswasser liegen noch keine genauen Informationen vor. Die vorkommenden Grundmordinen-
sedimente in der Region sind jedoch meist wasserundurchldssig, sodass sie als wasserstauende
Horizonte fungieren.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Abwisser fallen derzeitim Plangebiet
nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitflichig Gber die belebte Bodenzone. Uber den
genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Lage des Plangebietes in Verbindung
mit der Beschaffenheit der anstehenden Baden ist oberflichennah anstehendes Schichtwasser
maglich, da die im Untergrund anstehenden Grundmordnensedimente mdglicherweise als wasser-
stauender Horizont wirken. Da im westlichen und nordwestlichen Anschluss das Geldnde ansteigt,
kann s bei Starkregenereignissen aus diesen Bereichen zu einem oberfldchigen Zufluss von Hang-
wasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion; die Obst-
baume tragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. Von den westlich liegenden Hangen
bilden sich durch das Geldnderelief Kaltluftstrome, die aufgrund der geringen OrtsgraBe jedoch
nicht erheblich zum Siedlungsklima beitragen. Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist
(Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gdrten), kommt der Fldche daher keine besondere klgin-
klimatische Bedeutung zu. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten
Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in rdumlicher Niihe 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
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8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

umliegenden landwirtschaftlichen Fldchen kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu be-
listigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Aushringen von Flisssigdung, Bodenum-

bruch).

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
zum Naturraum Oberschwibisches Hiigelland innerhalb der GroBlandschaft "Voralpines Higel- und
Moorland". Der Geltungshereich ist von den umliegenden Gebduden im Osten und Siden sowie
aus Richtung der freien Landschaft im Westen und Norden gut einsehbar. Dariber hinaus ist das
Plangebiet durch die nach Osten einfallende Hanglage aus dstlicher Richtung her gut einsehbar,
aber nicht exponiert. Da es sich um strukturarme landwirtschaftliche Fldchen am Ortsrand handel,
kommt den Flachen keine besondere Bedeutung fir das Landschaftshild zu. Aufgrund der Fernsicht
aus dem Gebiet ist die landschaftliche Lage des Plangebietes sehr attraktiv. Dem durch das Gebiet
fihrenden landwirtschaftlichen Fahrweg kommt fir die Naherholung als Spazierweg eine gewisse
Bedeutung zu. Touristisch genutzte Wanderwege filhren am Gebiet jedoch nicht vorbei, sodass der
Fliche keine besondere Bedeutung fiir die Erholung zukommt. Das Plangebiet ist aufgrund der
Ortsrandlage fir das Ortshild 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 Ackers und des Griin-
landes vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die Obstbdume im norddstlichen Plangebiet
werden voraussichtlich gefdllt. Fiir das Entfallen eines Teiles der Streuobstwiese wird im rdumlichen
Lusummenhang eine neue Strevobstwiese als Ausgleich angelegt. Durch die Pflanzungen von hei-
mischen und standortgerechten Gehdlzen in den Privatgdrten und auf den 6ffentlichen Grinflachen
wird jedoch die Grundlage vieler Nahrungsketten gefdrdert, der Erhalt des Lebensraumes fir Klein-
lebewesen gesichert und eine Anbindung des Baugebietes an die freie Landschaft gewdhrleistet.
Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.
Um Gefdhrdungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europdischer Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindem und das Eintreten von Verbotstathestdnden gem. § 44 BNatSchG zu
verhindern, sind die MaBnahmen aus dem Artenschutzrechtlichen Fachgutachten der Sieber Consult
GmbH in der Fassung vom 15.01.2021 einzuhalten (Beachtung des Gehdlzrodungszeitraumes,
Umhingen der bestehenden Nistkdsten). AuBerdem wird empfohlen weitere kiinstliche Nisthilfen
im rdumlichen Zusammenhang zu installieren. Die Brutstitte des WeiBstorches wird vom Vorhaben
nicht berihrt. Das potenzielle Nahrungshabitat dndert sich fir die Art nur geringfigig. Do das
Plangebiet aufgrund der Kartierergebnisse keine essenzielle Funktion besitzt und der WeiBsforch in
Bezug auf die Wahl seiner Nahrungshabitate sehr anpassungsfahig ist, ist eine erhebliche Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population gemdB §44 Abs.1 Nr. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlieBen. Da es sich dariiber hinaus im Bestand um eine aus natur-
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8.2.2.2

8223

schutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldche mit deutlichen Storeinfliissen durch die umlie-
gende Wohnbebauung handelt, ist der Eingriff unter Beachtung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen fiir das Schutzgut als gering einzustufen.

Die Flichen des Biotopverbundes mittlerer Standorte werden von der Planung nicht begintrdchtigt.
Die Funktion der Kernfldchen bleiben auch bei der Ausfihrung des Vorhabens bestehen. Maglicher-
weise kommt es zu einer kurzzeitigen Beeintrdchtigung storungsempfindlicher Arten wahrend der
Bauzeit. Aufgrund des bereits unmittelbar angrenzenden bestehenden Wohngebietes und den da-
mit einhergehenden Beeintrichtigungen ist jedoch ein Vorkommen solcher Arten ohnehin unwahr-
scheinlich. Nach Errichtung der Gebdude kann davon ausgegangen werden, dass die Hausgdrten
nach Westen und Norden, also in Richtung der Biotopverbundfldchen, errichtet werden. Die derzei-
fige Ackernutzung weist ein geringeres Potential an Habitaten und Verbundstrukturen auf als die
zukiinftigen Gartenstrukturen. Magliche zu erwartende Stdrungen — z.B. durch Hauskatzen — sind
aufgrund der siidlich und dstlich angrenzenden Wohngebiete bereits jetzt vorhanden, so dass es
nicht zu einer Verschlechterung kommt. Die zum Ortsrand orientierte Eingrinung der privaten
Grundstiicke kann geringfiigig zu einer Verbesserung des Biotopverbundes fihren, da die zu pflan-
zenden Gehdlze von flugfdhigen Tieren als Leitstruktur genutzt werden konnen, die Storungen aus
Richtung des Baugebietes abgeschirmt werden und die Vielfalt und Struktur der Bereiche gefordert
wird.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Bei Beriicksichtigung der im Be-
bauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBinahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und
Photovoltaikanlagen sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik) sind
erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes
und der Biotope aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

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 Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper
bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Inshesondere durch
die Hanglage ist mit teils erheblichen Geldndeumlagerungen zu rechnen. Die versiegelten Flchen
kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen des
Plangebietes gehen vollstindig verloren. Das Erfordernis der Umwandlung landwirtschaftlich ge-
nutzter Flchen ergibt sich aus dem Mangel an vorhandenen Maglichkeiten der Innenentwicklung,
20 denen inshesondere Brachflichen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungs-
madglichkeiten zihlen konnen. Fir die Gemeinde Fronreute ldsst sich zwar feststellen, dass noch
innerdrtliche Freifldchen zur Verfigung stehen, sich diese aber groBteils weder im Eigentum der
Gemeinde befinden noch kurz- oder mittelfristig eine Erwerbsmdglichkeit durch die Gemeinde be-
steht. Zudem sollen gezielt innerdrtliche Grinfldchen freigehalten werden, um den besonderen
Charakter des Ortsteiles Fronhofen mit der Burg Fronhofen beizubehalten und das hochwertige
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Ortshild nicht zu beeintrdchtigen. Der vorliegende Gberplante Bereich ist durch seine Néihe zum
Ortskern und die unmittelbar angrenzend bereits vorhandene Wohnbebauung mit fir Familien
wichtigen Infrastrukturen wie Kindergarten und Grundschule in besonderem MaBe fir eine Nutzung
als Wohngebiet geeignet. Die Standorteignung und Entwicklungsmadglichkeiten fiir die Gemeinde
Fronreute wurde im Vorfeld genau Gberprift und sollen gezielt gesteuert werden. Daher wird in
diesem Fall den Belangen der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken (fiir Einheimische und Fa-
milien) Vorrang gegeben vor den Belangen der Landwirtschaft. Durch die Umwandlung wird es
nicht zu einem Konflik mit angrenzenden Hofstellen kommen, denen zur Ethaltung des Betriebes
bendtigte landwirtschaftliche Fldchen entzogen wiirden. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten
Fldichen ist insgesamt erheblich, da der Geltungsbereich insgesamt 2,68 ha umfasst. Zudem hat
die Gemeinde im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes zahlreiche Standortalternativen in
similichen Ortsteilen gepriift. Dabei wurden neben stadtplanerischen Belangen, Artenschutz und
Landschaftshild auch die Vereinbarkeit mit der Landwirtschaft und mit abiotischen Schutzgiiter
(darunter auch das Schutzgut Boden) beriicksichtigt. Aufgrund der Standortalternativenpriifung hat
sich die Gemeinde Fronreute dazu entschieden, die Planung u.a. am Standort "Breite II" weiter zu
verfolgen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Begin-
friichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Durch die verdichtete Bauweise im zent-
ralen Bereich werden maglichst wenig Flichen fiir die Wohnbebauung in Anspruch genommen. Fiir
Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfd-
hige) Beldge vor-geschrieben, um die Versiegelung der Freifliichen zu minimieren und damit die
Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Die zur Minimierung festgesetz-
ten Dachbegrinungen erfiillen in geringem Umfang Bodenfunktionen und dienen dem Regenwas-
serriickhalt. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-
Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser
in Berhrung kommen, ausgeschlossen. Besonders durch die Hanglage sind Bauvorhaben mit teil-
weise erheblichen Eingriffen in den Boden verbunden, daher wird empfohlen bereits zu Beginn der
Planung ein Bodenschutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub und -versie-
gelungen sollen so gering wie méglich 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. Vermi-
schungen der Bodenhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kiinftige Grinfldchen sollen vor Bodenbeeintrichtigungen geschitzt
werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wihrend BaumaBnahmen abzusperren. Uberschiissi-
ger Boden soll sinnvoll und mdglichst vor Ort wiederverwendet werden, wenn dies nicht aufgrund
einer geogenen Arsenbelastung der Baden ausgeschlossen werden muss. Nach Abschluss der Bau-
maBnahmen sollen beeintrchtigte Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informatio-
nen zu einem fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbe-
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8.2.2.4

8.2.25

8.2.2.6

schaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschafts-
bau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 ("Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauar-
beiten"), die bei der Bauausfihrung einzuhalten sind. Unter dem Hinweis "Bodenschutz" finden
sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen des Landratsamtes Ravenshurg.

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 veringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch aufgrund der geringen FldchengréBe 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-
tendes Retentionsbecken im Sidosten des Plangebietes eingelsitet werden. Durch die Festsetzung
zur Dachbegriinung von Dachern mit einer Dachneigung unter 18° werden Niederschlagsabfluss-
spitzen verringert. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesummelt und Gber das beste-
hende gemeindliche Mischwasserkanalnetz der Kldranlage des Abwasserverbandes Mittleres
Schussental zugefihrt. Auf der Grinfldche am westlichen Rand des Plangebietes wird eine Entwiis-
serungsmulde umgesetzt, Gber die das von den Hangen westlich des Geltungshereiches zuflieBende
Hangwasser abgeleitet wird. So wird sichergestellt, dass auch bei Starkregenereignissen keine Ge-
fiihrdung der geplanten Bebauung durch wild abflieBendes Oberflichenwasser entsteht.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im nordastlichen Plangebiet bestehenden Gehdlze entfillt die Luft
filternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume, dies wird jedoch durch die geplanten
Neupflanzungen kompensiert. Durch die Bebauung der Wiesen- und Ackerflichen wird die Kalt-
luftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrinkt. Auf-
grund des eingeschriinkten Umfangs der zu bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen
Kleinklimatischen Verdinderungen zu erwarten. Von den auf den westlich des Plangebietes liegen-
den Hangen gebildete Kaltluftstrome werden von der eher kleinteiligen Bebauung nur geringfigig
abgefangen und kdnnen weiterhin zur Beliftung der bestehenden Bebauung beitragen. Im Bereich
des Plangebietes und der umliegenden Bebauung kann es weiterhin zeitweise zu Geruchsimmissi-
onen aus den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kommen.

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. Die Bebauung findet in einem gut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwi-
schen bestehender Bebauung im Siden und Norden und verlagert damit den westlichen Ortsrand
nicht maBgeblich weiter in die freie Landschaft hinaus. Da sich die geplante Bebauung gut in das
Ortshild einfiigt, eine angemessene Ein- und Durchgrinung durch Gehdlzpflanzungen festgesetzt
wird und dem bisher strukturarmen Bereich keine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Land-
schaft zukommt, wirkt sich die geplante Bebauung nicht auf das Landschaftshild aus.
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8.2.3.3

8234

8.2.3.5

8.2.3.6

8.23.7

8238

8.2.3.9

Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erleb-
barkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfldche). Die getroffenen Festset-
zungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf
die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in
die gewachsene dérfliche Struktur einfigt. Der landwirtschaftliche Wirtschaftsweg bleibt erhalten
und steht weiterhin fiir die Naherholung der Anwohner zur Verfigung.

Konzept zur Griinordnung

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

Im westlichen und stlichen Plangebiet werden 6ffentliche Grinfldchen festgesetzt, die der Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung und der Eingriinung des Baugebietes dienen.

Ein Teil der offentlichen Grinfldche im Osten dient der Bereitstellung eines Spielplatzes und schafft
eine attrakfive Griinzone zwischen der vorhandenen und der geplanten Bebauung.

Aut den dffentlichen Griinfldchen 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 Flchen fir siedlungstypische
Tierarten.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Baume und Striucher geachtet. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir 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.

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, nur Hecken aus Laubgehdlzen zugelassen.

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

Fiir Ddcher mit einer Neigung unter 18° ist eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Diese dient
zum einen dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen. Zum anderen
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8.2.3.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

8.2.3.14

8.2.3.15

8.23.16

verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen;
Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Dariiber hinaus bietet ein begriintes
Dach auch Lebensraum fiir PHlanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz
auch als Ersatzbiotop fiir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.

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

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

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gdrten dient dazu, die Ent-
stehung von Schottergdrten und den Eindruck einer fast vollstiindigen Versiegelung zu vermeiden.
Eine stirkere Begriinung der Freifldichen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fiir das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung ldsst Bereiche zu, die mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 20 %
aufweisen. Mit Freiflcichen sind dabei alle nicht mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig
befestigen Fldchen (wie Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freifldchen-
gestaltungen, wie z.B. Steinggrten, sind daher grundstzlich méglich, wahrend gleichzeitig durch
die getroffene Einschrdnkung ein gefdlligeres optisches Erscheinungsbild sichergestellt wird.

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

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
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 Zune einen Min-
destabstand zum natirlichen Gelande einhalten und auf Sockelmauermn verzichtet wird.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fir Kleinlebewesen und Vagel zu sicher
und gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze maglichst zu erhalten.
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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 erfahrungsgemab
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 bavordnungsrechtlicher 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-Geb@udehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung
bezieht sich auch auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pult-
dach haben 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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9.1.14

9.1.15

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2
9211

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 ist 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 Beschriinkung auf die Dachfarben
Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Ge-
samthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemB besonders gut in die landschaftliche
Situation ein.

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

Regelungen iber die Gestaltung der Freifldchen in dem Baugebiet (Baugrundstiicke)

Die Regelungen zu Stitzkonstruktionen dienen dazu, ein geordnetes Ortshild zu sichern. Um einen
flieBenden Ubergang zur offentlichen Griinfliche zu gewdhrleisten und massive Stitzkonstrukfio-
nen entlang des offentlichen FuBweges zu verhindern, werden fiir die vorgeschlagenen Grundstiicke
Nr.9-13 ndhere Vorgaben getroffen. Stiitzkonstruktionen sind deshalb in einer mdglichst durch-
lissigen Bauweise auszufiihren. Mit Begriinung der Stiitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflan-
zung der Zwischenrdume (z.B. der Trockensteinmavern= Mauerwerk aus Bruch- bzw. Naturstei-
nen, das ohne Zuhilfenahme von Martel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb
der Stiitzkonstruktion (z.B. Rankpflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen)
mit dafir geeigneten Pflanzen gemeint. Diese ist daverhaft zu erhalten.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litit der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht. Die Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
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durch Verkehrsfliichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
kinnen vom dffentlichen 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 (Hohenbeschrinkungen, 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: 2,66 ha

10.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,86 69,9%
Offentliche Verkehrsfliichen inkl. Begleitgriin 0,40 15,0%
Offentliche Grunfldchen 0,40 15,0 %

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 21,5 %

10.2.1.4 Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 43
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10.2.1.5 Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 74

10.2.1.6 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,09):
132

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 £ 500.000,-
Offentliche Griinfldchen (ohne Spielplatz) € 10.000,-
Abwasserleitungen (ohne Kandle und Re- € 650.000,-
tention auBerhalb des Geltungsbereiches)

Gesamt € 1.160.000,-

10.2.2.7 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, Strafenentwisserung, 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 (ausfishrliche Abwa-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 11.10.2021 enthalten):
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— Anderung der Festsetzung zu "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft" in Bezug auf die Pflege der Gffentlichen Griinflachen

— Aufnahme der Immissionsschutzfestsetzung zur Vermeidung schddlicher Umwelteinwirkungen
durch die benachbarten Schornsteinanlagen auf der FI.-Nr. 850/18

— Aufnahme der externen Ausgleichsflche fiir den Ausgleich des entfallenden Streuobstbestandes
— Ainderung der drilichen Bauvorschrift "Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet"

— Aufnahme des textlichen Hinweises bzgl. des raumlichen Geltungsbereiches des angrenzenden
Bebauungsplanes "Breite |"

— Aufnahme des Hinweises bzgl. des rdumlichen Geltungsbereiches des angrenzenden Bebau-
ungsplanes "Zufahrt Schule Fronhofen und Parkplétze"

— Aufnahme des Hinweises "Angrenzende Planung" bzgl. des dstlich des Geltungsbereiches be-
stehenden Baulinienplan "Ortshauplan beim neven Rathaus"

— FErgdnzung des Hinweises zu "Natur- und Artenschutz" bzgl. der Pflege dffentlicher Griinfldchen

— Turiicknahme des Geltungshereiches im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Zu-
fahrt Schule Fronhofen und Parkplatz"

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

10.3.1.2 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Fronreute beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstindige Entwurfsfossung (Fassung vom 15.11.2021) 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 (ausfishrliche Abwa-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 14.12.2021 enthalten):

10.3.1.3 — Ergdnzungen in der Begrindung

— Anpassung der vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen und Grundstiicksaufteilung in der Plan-
zeichnung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten 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
als Siedlungshereich; Festlegung
als "Gemeinde mit angemessener
Siedlungsentwicklung"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-

lung als Fliche fir die Landwirt-
schaft
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Sudosten auf das Plan-
gebiet

Blick nach Westen, links im Bild
die sidlich angrenzende Bebau-
ung

Blick von Siiden auf die dstlich

angrenzende Bebauung, im lin-
ken Bildvordergrund die beste-

henden Anschlijsse im Siiden
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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 15.06.2021; Bekanntmachung am 16.07.2021) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 14.09.2021 (Billigungshe-
schluss vom 11.10.2021; Bekanntmachung am 15.10.2021) der Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Beteiligung der Behorden (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
15.06.2021; Billigungsheschluss vom 12.07.2021) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Ferner wurde den berihrten Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange zu der Ent-
wurfsfassung vom 14.09.2021 (Billigungsbeschluss vom 11.10.2021; Anschreiben vom
18.10.2021) Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a
Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB).

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 14.12.2021 iber die Entwurfs-
fassung vom 15.11.2021.

Fronreute, den .............
(Oliver SpieB, Brgermeister)
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135  Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Breite [I" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
in der Fassung vom 15.11.2021 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 14.12.2021 zu
Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Fonreute, den .............
(Oliver SpieB, Birgermeister)

13.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 23.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Breite 1" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getrefen. Sie werden mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft 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 "Breite II" im Wege der Berichtigung angepasst.
Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am 23.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Fonreute, den .............
(Oliver SpieB, Birgermeister)

Seite 70 Gemeinde Fronreute + Bebauungsplan "Breite 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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