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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI.|S.674)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBII S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)
13 Planzeichenverord- (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.|1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanzV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. 1 S. 1041)
15 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357,
fur Baden -Wirttem- ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
berg 21.12.2021 (GBI. S.2022 S.1, 4)
1.6 Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
fur Baden -Wirttem- S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Gesetz
berg vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,1098)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
18.08.2021 (BGBI. 1 S.3908)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden -Wirttemberg) vom  23.06.2015
Baden - Wirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1

Dorfgebiete (zulassige Art der baulichen Nutzung)

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land - und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land - und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlie3lich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu
nehmen.

allgemein zulés- ausnahms- nicht zulassig
sig weise
zuldssig
(2) 1 Wirtschaftsstellen land - und X (] [l
forstwirtschaftlicher Betriebe und
die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebé&ude
(2) 2. Kleinsiedlungen einschlieRlich X O] ]
Wohngeb&ude mit entsprechenden
Nutzgérten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen
(2) 3. sonstige Wohngebaude X ] (]
(2) 4. Betriebe zur Be - und Verarbei- X ] (]
tung und Sammlung land - und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse
(2) 5. Einzelhandelsbetriebe, X O] ]
Schank- und Speisewirts chaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes
(2) 6. sonstige Gewerbebetriebe O] X ]
(2) 7. Anlagen firr 6rtliche Verwaltun- X ] (]
gen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke
(2) 8. Gartenbaubetriebe O ] X
(2) 9. Tankstellen (] (] X
(3) 1 Vergniigungsstatten im Sinne O] O] X

des § 4a Abs. 3Nr. 2
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(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; 81 Abs.6 BauNVO; 85
BauNVO; Nr. 1.2.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.2 :_ ______ _: Baugrenze (Uberbaubare Grundstiicksflache fir
i i Hauptgebaude)

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

2.3 Hochstzulassige Zahl Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
der Wohnungen in gebauden ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:
Wohngebauden

Adresse Flst. - Nr. Wohnein-
heiten
Baienstralle 1 1309 2
Baienstralle 2 1319/7 2
BaienstralRe 4 1318/2 2
BaienstralRe 4/1 1318/3 2
BaienstralRe 4/2 1318/1 2
Baienstralle 5 1314/1 2
Baienstralle 7 1314/2 2
Baienstralle 8 1316 8
Baienstralle 9 1314/3 2
Baienstralle 11 1314 2
Baienstralle 12 1315/1 6
Baienstralle 16 1315 4
Baienstralle 23,23/1,23/2 1324 4
Baienstralle 29 1343 2
Blitzenreuter Stral3e 1/1 1509 6
Blitzenreuter Stral3e 2 1288 2
Blitzenreuter Stral’e 3 1509/3 3
Blitzenreuter Strale 4 1288/1 6
Blitzenreuter StralRe 5 1509/4 2
Blitzenreuter Strale 7 1510/1 2
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Blitzenreuter StraRe 7/1  1510/3
Blitzenreuter Strale 8 1288/3
Blitzenreuter Stral3e 9 1510/2
Blitzenreuter StraRe 10  1288/2
Blitzenreuter StraRe 11 1515

Blitzenreuter Stral3e 12 1289

Blitzenreuter StraRe 12/1 1289/2
Blitzenreuter StraRe 13  1516/1
Blitzenreuter Stral3e 1516/14
Blitzenreuter Stral3e 1516/15
Blitzenreuter StraRe 14  1289/1
Blitzenreuter Straf3e 15/1 1289/1
Blitzenreuter Straf3e 15/2 1516/2
Blitzenreuter Straf3e 15/3 1516/3
Blitzenreuter Stral3e 16  1290/1
Blitzenreuter Stral3e 1518/2
Blitzenreuter Straf3e 21  1518/5
Blitzenreuter Straf3e 21/1 1518/6
Blitzenreuter Straf3e 23  1518/4
Blitzenreuter Stral3e 25  1518/3
Blitzenreuter Stralle 27 1519

Blitzenreuter Stral3e 29  1519/1
Blitzenreuter Strae 17,19 1518/1
Blitzenreuter Stral3e 1516/4
Fronhofener Stralle 19  1319/8
Fronhofener Stralle 19/1 1319/2
Fronhofener StraRe 24  1509/1
Fronhofener Stral3e 1 1509/5
Fronhofener Stralle 23  1319/6
Fronhofener Stral3e 25 1319/1
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2.4

2.5

2.6

Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

Die Adressen und Flst .-Nrn. beziehen sich auf den
Stand zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes.

(89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV; siehe Plan-
zeichnung)

Fur die AuRRenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstéandig insektendicht  ein-
gekofferte LED -Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampen-
typen zuldssig, welche ein ber nsteinfarbenes bis
warmweil3es Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000 Kelvin) mit geringem UV - und Blauanteil auf-
weisen. Die maximale Lichtpunkthohe betragt
4,50 m Uber der Oberkante des endgtiltigen Gelan-
des.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuléssig, deren Bre-
R, U0_<Y* AjMzyzim™noDz>*Yun
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches  des Be-
bauungsplanes "Baienbach" der Gemeinde Fron-
reute.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr. 15.13. PlanzZV; siehe Planzeich-
nung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemaR
§ 74 LBO mit Zeichenerklarung

3.1

3.2

3.3

[__]

Dachformen fir
Hauptgebaude

Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Ort-
lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Baien-
bach" der Gemeinde Fronreute.

(89 Abs. 7 BauGB, Nr. 15.13. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Als Dachformen fir Hauptgebaude (alternativ)
kann unter Einhaltung der nachfolgenden MaRRga-
ben gewahlt werden (ausschlief3lich):

- Satteldach ; zwei im Winkel von 180 ° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachfla-
chen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in ei-
ner gemeinsamen Schnittlinie treffen ( First), zur
Einhaltung der Dachform ist ein einheitlicher
durchgehender First erforderlich (keine horizon-
talen oder vertikalen Versatze)

- Walmdach ; auch Zeltdach und Krippelwalm; vier
im Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrechten
Achse verdrehte geneigte Dachflachen mit ein-
heitlicher Dachneigung, von denen sich genau
zwei gegenuberliegende Flachen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle
vier in einem gemeinsamen Punkt (Zeltdach)

Die o. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten  nur
fur Dacher von Hauptgebéuden. Sie gelten nicht fir
untergeordnete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben,
Zwerchgieb el) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerateschuppen) sowie flr Garagen. Diese sind frei
gestaltbar.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-

nenkollektoren, Photovoltaik anlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein

Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zul&ssig.

Die Aufstanderung thermischer Solar - bzw. Fotovol-
taikanlagen auf Flachdachern von Nebengeb&uden
ist nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
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- die maximale Hohe der Oberkante der Module ge-
genuber dem jeweils senkrecht darunterliegen-
den Punkt auf der Dachhau t betragt 0,50 m (Auf-
standerung). Als Dachhaut ist bei Flachdachern
der oberste Punkt der Attika zu verstehen.

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

(8§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

34 Anzahl der Stell- Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro
platze in den priva- Wohnung fir private Grundstiicke ist anhand des fol-
ten Grundstiicken genden Stellplatzschlissels zu ermitteln;

Wohnungsgroi3e Stellplatze
<40 m? 1,0
40 m? bis < 80 m? 15
ab 80 mz 2,0

Sofern die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze auf
einem Grundstiick keine ganze Zahl ergibt, ist der
Wert auf die nachst gréf3ere ganze Zahl aufzurunden.

Fur andere Nutzungen als Wohnen bleiben die ge-
setzlichen Vorschriften unbenommen.

(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. 8§ 9
Abs. 6 BauGB mit Zeichenerklarung

4.1 E[D]] I [[D]E

E[D]]DID[[D]E

42 @ & @ —————

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts ; hier gem. 8 30 BNatSchG ge-
schitztes Biotop (" Feldhecke | Baienbach ", Nr. 1-
8123-436-0366), innerhalb des Geltungsbereich es
liegende Teilflache;

(89 Abs. 6 BauGB; Nr. 13.3. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Gewadsserrandstreifen; Der Gewasserrandstreifen
(von 5 m innerorts gemessen ab B&schungsober-
kante) ist von baulichen und sonstigen Anlagen frei-
zuhalten . Das Entfernen von standortgerechten Ge-
holzen oder das Pflanzen von nicht standortgerech-
ten Geholzen ist unzulassig (vgl. 8§ 38 WHG sowie § 29
WG BW).
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Hinweise und Zeichenerklarung

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Begrinung privater
Grundstucke

Grenze de s rAumlichen Geltungsbereiche s des an-
grenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und Ortliche Bauvorschriften "Blitzenreuter Stral3e"
der Gemeinde Fronreute (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende  Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flursticksnummer (beispielhaft aus
der Planzeichnung)

FlieRendes Gewasser innerhalb und aRerhalb des
Geltungsbereiches; hier: Baienbach (siehe Planzeich-
nung)

FlieRendes Gewasser (verdolt) innerhalb und a ufer-
halb des Geltungsbereiches; hier: Baienbach (siehe
Planzeichnung)

Gem. §9 Abs. 1 S.1 LBO mussen die nichtliberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Griinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden. Gem. 8§ 21a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsétzlich keine "andere zulassige Ver-
wendung" (d.h. Scho ttergéarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrinung oder Bepflanzung der Grundstlicke
nicht oder nur sehr eingeschrankt méglich, so sind
die baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulas-
sen und die MalRBhahme w irtschaftlich zumutbar ist.
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5.8 Klimaschutz

5.9 Natur - und Arten-
schutz

5.10 Artenschutz

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten mdglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Eine Dachbegriinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegriinung
wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Geb&ude vermieden werden.

Die Aul3enbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Griinden der Verkehrssicherheit mog-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu beriicksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und
wahrend der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmafinahmen vor Verletzungen im Kronen - und
Wurzelbereich gesichert werden.

Gemall 8§44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die
Fortpflanzungs - oder Ruhestéatten besonders ge-
schitzter Arten zu zerstbren sowie streng ge-
schitzte Arten und europaische Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs -, Aufzucht -, Mauser -, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Um
das Eintreten eines Verbotstatbestandes im Sinne
des 8 44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor dem
Abriss von Gebauden ( insbesondere Wirtschaftsge-
bauden/Scheunen) sowie vor der Rodung alter
Baume zu prufen, ob diese von besonders geschiitz-
ten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw. die Ro-
dung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalb-
jahr erfolgen und mit der Unteren Natu rschutzbe-
horde des Landratsamtes Ravensburg abgestimmt
werden.
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5'11 D

5'12 EEEE

5.13  Uberflutungsschutz

Biotope im Sinne des 8 30 BNatSchG (" Feldhecke |
Baienbach”, Nr. 1-8123-436-0366  (Teilflachen) ;
"Feuchtvegetation  Baienbach ", Nr.1-8123-436 -
0365 ; "Quellwalder Horber und Staiger Tobel", N r.2-
8123-436 -5813); Lage aulRerhalb des Geltungsberei-
ches

Vor Beginn von Bauarbeiten im Plangebiet ist das Bi-
otop gemald DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflichen bei Baumal3-
nahmen) auszuzaunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zers tdrung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Bi-
otops fuihren kdnnen, sind verboten. Das heil3t in der
zu den Privatgarten angrenzenden 6ffentlichen Grin-
flache sind beispielsweise Ablagerungen von Garten-
abféllen, Kompost oder Holz sowie ei ne gértnerische
Nutzung der Flache ebenso wie eine nicht fachge-
rechte Pflege der Hecke (zum Beispiel durch die Um-
wandlung in eine Schnitthecke) unzulassig.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts;  hier Fauna-Flora-Habitat "Schus-
senbecken mit Tobelwaldern sidlich Blitzenreute "
(Nr. 8223 -311), auBBerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung);

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (Kanaluberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieRenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechend e (Schutz -)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschachte, Lichthtfe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieen kann. Mal3Bhahmen
zur Verbesserung des Uberflutung sschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Geb&ude -)Stellen fliel3t. Obige
Anregungen gelten insbesondere fir Tiefgaragenzu-
fahrten und fur Grundstiicke in oder unte rhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthtéfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken Y
Dachrinnen kénnen Uberlaufen.
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5.14 Grundwasserdichte
Untergeschosse

5.15 Bodenschutz

Auf Grund der Art der vorkommenden Bdéden und der
Nahe zum " Baienbach" ist innerhalb des Baugebietes
mit einem Vernassen des Arbeitsraumes zu rechnen.
Die Gebaude sollten daher auftriebssicher und mit ei-
nem grundwasserdichten Untergeschoss ausgefihrt
werden.

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschire " Bo-
denschutz beim Bauen".

Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de) oder

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/pa-
rams E796791605/18658595/Flyer -LK-Boden-
schutz.pdf

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial”), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhal-
ten.

Durch planerische Maflinahmen 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 verme iden. Zu Beginn
der BaumalRnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrund  ma-
terial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber von-
einander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bo-
denmieten sind mit tiefwurzelnden Grindingungs-
pflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Béden mog-
lichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung,
bei der Wiederherstellung von Grinflachen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bo-
denmaterial ist zu separieren und entsprechend den
gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Ube rschissiger Boden sollte einer sinnvollen
madglichst hochwertigen Verwertung zugefihrt wer-
den z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen,
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5.16 Grundwasserschutz

Gartenbau. Einer Vor -Ort-Verwertung des Erdaus-
hubs ist grundséatzlich Vorrang einzurdumen (dies ist
friihzeitig in Pla nung zu berucksichtigen).

Bdden auf nicht Uberbauten Flachen sind moglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schitzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf.
eingetretene Verdichtungen des B odens sind nach
Ende der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefen-
lockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflan-
zen. Kunftige Griin - und Retentionsflachen sind wah-
rend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen
wie Verdichtungen durch Uberfahren oder M iss-
brauch als Lagerflache durch Ausweisung und Ab-
trennung als Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrdge bzw. -vermischung mit Bodenmaterial
ausgeschlossen werden.

Zur Verringerung der GbermaRige n Versiegelung der
Baugrundstiicke soll auf grof3flachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowéasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be - und Entladungsarbei-
ten gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (8§ 55 WHG).
Auch fur die nicht gro3flachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan - Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fiir Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel - Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
flgung.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. 88 8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehérde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fir das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
missen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt  und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis fur das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur vortibergeh end er-
teilt werden.
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5.17  Photovoltaik -Pflicht -
Verordnung

5.18 Brandschutz

5.19  Erganzende Hin-
weise

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz 2
WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landrats-
amtes unverziglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behdrde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Ab 1.Januar 2022 besteht gemaf der 88 8a und 8b
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden -
Wirttemberg beim Neubau von Nichtwohngebéuden
oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai 2022 wird diese Pflicht auf
den Neubau von Wohngebauden und ab 01.01.2023
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um
Widersprichlichkeiten zu ve rmeiden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Fur die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Uber
Flachen fiur Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstucken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV
Feuerwehrflachen) i.V.m. 8 15 Landesbau-ordnung
(LBO).

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m.
82 Abs. 5 Ausfuhrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100 -200 m nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Ldschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fir den Objekt-
schutz selbststandig genitigend Léschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uiberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erheb ungen
durchzufihren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scher-
ben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern,
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5.20 Plangenauigkeit

Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regie-
rungs prasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzuglich zu be-
nachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sach-
gerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden
zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Do-
kumenta tion und Fundbergung ist einzur&umen (gem.
§20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden
bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens
festgestellt (z.B. Mullriickstande, Verfarbungen des
Bodens, auffalliger Geruch 0.4.), ist das zustandige
Landratsamt unverzuglich zu benachrichtigen.

Auf Grund de r angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von vortber-
gehenden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken e tc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
untersch iedliche GrundstticksgrofRen etc.). Weder die
Gemeinde Fronreute noch die Planungsburos uber-
nehmen hierfir die Gewahr.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
26.04.2022 (BGBI.1S.674), 84 der Gemeindeordnung fur Baden -Wirttemberg (GemO)
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBIl. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), § 74 der La ndesbauordnung fiir Baden -
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBIl. S.357, ber. S. 416), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 S. 1, 4), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBII S.3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBIl. | S.1802), sowie der Planzei-
chenverordnung (PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.I S.1802) hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Fronreute den Bebauungsplan "Baienbach” und die 6rtlichen Bauvorschriften
hierzu in 6ffentlicher Sitzungam ...................... beschlossen.

81 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Baienbach” und der o6rtlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 01.07.2022.

§2 Zulassigkeit von Vorhaben

Bei dem Bebauungsplan "Baienbach "handelt es sich um einen Bebauungsplan im Sinne
des 8§ 30 Abs. 3 BauGB (so genannter "einfacher Bebauungsplan"). Die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches richtet sich nach den im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen und ortlichen Bauvorsc  hriften, im Ubrigen nach
8§34 BauGB.

83 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Baienbach " und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus
der Planzeichnung und dem Textteil vom 01.07.2022 . Dem Bebauungsplan und den
Ortlichen Bauvorschriften hierzu  wird die jeweilige Begriindung vom 01.07.2022 beige-
flgt, ohne deren Bestandteil zu sein.

84 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000, -, zo{ * _  O0_ AjJ T uuy O Y.
den.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften
- zu Dachformen fir Hauptgebaude
- zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
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- zur Anzahl der Stellplatze in den privaten Grundstticken

nicht ei nhalt oder Gber - bzw. unterschreitet.

85 Inkraft treten

Der Bebauungsplan "Baienbach" der Gemeinde Fronreute und die ortlichen Bauvor-
schriften hierzu treten mit der ortstiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungs-
beschlusses in Kraft (gem. 8 10 Abs. 3 BauGB).

(Oliver Spiel3, Burgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrindung wStadtebaulicher Teil

7.1
7.1.1
7111

7112

7113

7114

7.1.2
7121

7122

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Baienbach" wird ein Gerlst zur Beurteilung von
Bauvorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes geschaf-
fen. Dieser einfache Bebauungsplan soll das erforderliche Maf} an Festset-
zungen und bauordnungsrechtlichen Vorschri  ften beinhalten, die zur Steue-
rung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich sind.

Das Plangebiet umfasst nahezu vollsténdig den Ortsteil "Baienbach"” der Ge-
meinde Fronreute.

Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
82 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des  Bebau-
ungsplanes "Baienbach” und der drtlichen Bauvorschriften hierzu im be-
schleunigten Verfahren (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs regelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Baienbach" und der 6rtli-
chen Bauvorschriften hierzu zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig
(gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiet es

Der Geltungsbereich umfasst den lGberwiegenden Teil des Ortsteils "Baien-
bach" der Gemeinde Fronreute zu beiden Seiten der "Blitzenreuter StralRer",
der "Fronhofener Stral3e" und der "BaienstralRe".

Innheralb des rdumlichen Geltungsbereiches befinden sich die Gru  ndstuicke
mit den FIst. -Nrn. 1288 (Teilflache), 1288/1, 1288/2 1288/3, 1289, 1289/1,
1289/2, 1290/1, 1292 (Teilflache), 1292/1 (Teilflache), 1295 (Teilflache), 1295/1
(Teilflache), 1295/2 (Teilflache), 1308/1, 1309 (Teilflache), 1309/1, 1314, 1314/1
(Teilflache), 1314/2 (Teilflache), 1314/3 (Teilflache), 1315, 1315/1 (Teilflache),
1316 (Teilflache), 1317 (Teilflache), 1318, 1318/1, 1318/2, 1318/3, 1319/1 (Teil-
flache), 1319/2, 1319/3, 1319/2, 1319/5 (Teilflache), 1319/6, 1319/7, 1319/8,
1321 (Teilflache), 132 4 (Teilflache), 1336 (Teilflache), 1343 (Teilflache), 1509
(Teilflache), 1509/1 (Teilflache), 1509/5, 1509/3, 1509/4, 1509/5, 1510/1,
1510/2, 1510/3, 1510/4, 1515, 1516/1, 1516/2, 1516/3, 1516/4, 1516/5, 1516/¢
(Teilflache) , 1516/11, 1516/14, 1516/15 15181, 1518/2 (Teilflache), 1518/3,
1518/4, 1518/5, 1518/6, 1519 (Teilflache), 1519/1und 1520 (Teilflache) der Ge-
markung Blitzenreute .
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7.2
7.2.1
7211

7212

7213

7.2.2
7221

7.2.3
7231

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands daten und allgemeine Grundstiicks  morphologie

Die landschaftlichen Bezlige werden vom Oberschwabischen Hlgelland ge-
pragt.

Innerhalb des tberplanten Bereiches befinde t sich der Uberwiegende Teil des
Ortsteils "Baienbach" und damit zahlreiche  Bestandsg ebaude. Das Ortsbild
wird Uberwiegend von Wohnbeba uung und einzelnen groRReren landwirt-
schaftlich genutzten Gebaude gepragt. Der tUberwiegende Teil der Gebaude
steht traufsténdig zur ErschlieBungsstralle.

Aus naturraumlicher Sicht befinden sich innerhalb des Geltungsbereich  es
zahlreiche Gehdlze, die jedoch keine ortshildpragende Funktion tbernehmen.
Entlang des "Baienbachs" verlauft eine zusammenhé&ngende  Griinstruktur.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist Uberwiegend eben.
Markante Geldndespriinge gibt es nicht. Alle Grundsticke  innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind problemlos an die ErschlieBungsstrale angebunden.

Erfordernis der Planung

Im Ortsteil "Baienbach” wurde 1997 die Abrundungssatzung "Baienbach" auf-
gestellt, um die stadtebauliche Ordnung durch einzelne Festsetzunge n zu
steuern. Aufgrund fehlerhafter Festsetzungen in der bestehenden Satzung
soll diese jedoch aufgehoben werden, wodurch sich die planungsrechtlich e
Zulassigkeit von Vorhaben in "Baienbach" zukinftig ausschlie8lich nach 8§ 34
BauGB regeln wirde. Da sich de r Steuerungsumfang des § 34 BauGB fiir un-
beplante Innenbereiche lediglich auf Art und Maf3 der Nutzung, Bauweise und
Uberbare Grundsticksflache beschrankt, wirde sich durch den Wegfall der
Satzung ein Defizit im Vergleich zum bisherigen Regelungsumfang fir Bau-
vorhaben ergeben. Vor allem die Zahl der Wohneinheiten und im  Weiteren
auch die erforderlichen Stellplatze pro Wohnung si nd jedoch wichtige Kom-
ponenten zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, die auch weiterhin ge-
zZielt gesteuert werden sollen. Aus diesem Grund erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Baienbach”. Es handelt sich hierbei um einen einfachen
Bebauungsplan, der genau den Reglungsumfang enthalten soll, der die ge-
winschte stadtebauliche Ordnung sicherstellt. Die Aufstellung erfolgt parallel

zur Aufhebung der Abrundungssatzung "Baienbach" und umfasst nahezu den
identischen Geltungsbereich.

Ubergeordnete Pla nungen

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden -Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden - Wirttemberg maf3geblich:
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7232

7.2.33

2.6.2/Anhang Landesentwicklungsachse

"Landesent-
wicklungs-
achsen"

3.1.2

3.1.9

Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten -Bad Saulgau-Her-
bertingen - Mengen - Sigmaringen ( - Albstadt);

Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche so-
wie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu kon-
zentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu be-
riicksichtigen sowi e Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

Karte zu 2.1.1 Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

"Raumkate-
gorien”

Landesentwicklungsplan Baden -Wirttemberg 2002, Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien"; Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne

Fir den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bo-
densee - Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserklarung vom 04.04.1996
des Regionalverbandes Bodensee -Oberschwaben mal3geblich:
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- 221 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und
die Schaffung von Arbeitsplatzen ist vo rrangig auf die Sied-
lungsbereiche im Zuge der Entwicklungsachsen und der regi-
onal bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu konzentrieren.

- 2.3.2/[Karte  Ausweisung der Gemeinde Fronreute (blaue Punkte) als Ge-
"Siedlung" meinde im landlichen Bereich mit angemessener Siedlungs-
entwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mégliche Wan-
derungsgewinne soll die Tragfahigkeit fir die kommunale Inf-
rastruktur gesichert werden.

7.234 Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen
Ziele, Grundsatze sowie nachrichtlich tibernommene Festlegungen oder Dar-
stellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regionalplan, son-
dern (allenfalls) aus den j eweils originaren Planwerken bzw. Verordnungen
ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regio nalplans Bodensee - Ober-
schwaben w Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung am 25. Juni 2021) als Ziele und Grundsatze im Rahmen der Abwa-
gung zu bericksichtigen :

- 21.1(N)5 Die Inanspruchnahme von Freiraumen fur Siedlungszwecke
ist auf das unbedingt notwendige Mal zu beschranken. Bei
der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbe-
stand vorhandenen Potenziale an Brach - und Konversionsfla-
chen, Baulticken und Baulandreserven zu nutzen (PS 2.2.3.1,
LEP 2002).

- 24022 Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baullicken / Nachverdichtung, Brach -
/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.

- 250(G)4 Vorhandene Bausubstanz soll soweit moglich zur Schaffung
von Wohnraum ausgebaut und erweitert werden. Eine Mobi-
lisierung von Leerstanden ist anzustreben.

7.2.35 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir  diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee - Oberschwaben.
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7.23.6  Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee - Oberschwabe n; Siedlungskarte,
Ausweisung als Gemeinde im landlichen Bereich mit ange messener Sied-
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7.2.3.8

7.2.3.9

7.2.3.10

72311

7.24
7241

7242

7243

Die Gemeinde Fronreute verfligt tber einen rechtsglltigen Flachennutzungs-
plan (genehmigt am 01.02.2018, rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom
09.02.2018). Die Flachen im Aufhebungsgeltungsbereich  werden hierin als
"Dorfgebiet (MD)" dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorga-
ben durch Festsetzung eines "Dorfgebietes". Da die im Bebauung splan ge-
troffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des
gultigen Flachennutzungsplanes tUbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot
des 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erflllt.

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellun g als "Dorf-
gebiet (MD)"

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

Inhalte von anderen ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch die Aufstellung eines einfa-
chen Bebauungsplanes ein fur die stadtebauliche Ordnung erforderliches Maf3
an Regelungen zu schaffen. Hierzu gehoren insbesondere die maximal zulas-
sige Zahl an Wohneinheiten pro Gebaude, die erforderlichen Stellplatze je
Wohnung sowie zulassige Dachformen und -neigungen.

Fur den Ortsteil "Baienbach" soll durch den Bebauungsplan erreicht werden,
dass Fehlentwicklung aufgrund mangelnder Steuerung vermieden werden.

Die Belange der Landwirtschaft werden Uber die 0.g. Festsetzungen des Ge-
biets charakters (Dorfgebiet) in besonderem Mafl3e gewahrt. Auf den Flachen
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