Satzung

{iber den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften
LLeimicker” - 1. Anderung

Der Gemeinderat der Gemeinde Fronreute hat in &ffentiicher Sitzung am 24. September 2007 den
Bebauungsplan ,Leimécker” - 1. Anderung und die &rtlichen Bauvorschriften ,Leimacker” - 1.
Anderung auf Grund folgender Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |. 8. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. |. 8. 3316),

2. § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (L.BO) in der Fassung vom
08.08.1995 (Gbhl. S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (Gbl. S. 895),

3. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GO), in der Fassung vom 24.07.2000
(Gbl. S. 469), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (Gbl. S. 20),

4. Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)} in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. 1. S. 132}, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |. 5. 466),

5. Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV "90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1. 1991 S. 58)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der &rilichen Bauvorschriften ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes vom 18.06.2007.

§2
Bestandteile der Satzungen

1. Der Bebauungsplan besteht aus dem
- zeichnerischen Teil vom 18.06.2007
- textlichen Teil vom 18.06.2007
jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen gemaf § 9 BauGB.

2. Die ortlichen Bauvorschriften gemald § 74 LBO besteht aus dem
- zeichnerischen Teil vom 18.06.2007
- textlichen Teil vom 18.06.2007

§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Bestandteile des Bebauungsplanes sind:
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« Planungsrechtliche Festsetzungen mit Hinweisen und Aniagen

Zusammen mit dem Bebauungsplan Leimécker erlasst die Gemeinde Fronreute flr das gleiche
Plangebiet Ortiiche Bauvorschriften als gesonderte Satzung nach § 74 LBO. Der Lageplan enthélt
planungsrechtiiche Festsetzungen nach § 9 BauGB und als solche gekennzeichnete ortliche Bau-
vorschriften nach § 74 LBO.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

. BEBAUUNGSPLAN ,,LEIMACKER“ - 1. ANDE-
RUNG ¢

A. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08. 1997
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 m.W.v. (1.01.2007

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.vom 23.01. 1990

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 04. 1993
3. Pianzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12. 1990
4, Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-Wirttemberg i.d.F.v. 24.07.2000

zul. geénd. 14.02.2006

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BauGB

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO

1.1.1 GemaR § 1 (6) BauNVQ werden die in § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO

Das maximal zuldssige Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

2.1 Grundflichenzahi (GRZ) der baulichen Anlagen (Hauptbaukdrper) gem. Eintragungen im La-
geplan.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen;
Diese wird definiert durch die Festsetzung der max. zuldssigen AuRenwandhdhe (WH) und der
max. zuldssigen Firsthdhe (FH) im Lageplan.
Die AuRenwandhthe ist das traufseitige Maft zwischen der Erdgeschol-Fulbodenhéhe (EFH)
und dem Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberfliche der Dachhaut. Die Firsthéhe ist das
MaR zwischen der EFH und der Oberkante First. Bei Pultdachern wird die zuléssige Wandhohe
an der Pultdachoberseite wie folgt ermittelt: WHpuy oben = (WHmax, zultissig  FHmax 2} / 2

2.3 Bei Garagen, liberdachten Steliplitze (Carports) und Nebenanlagen darf die max. Auften-
wandhohe {(WH) 3,0 m nicht Gberschreiten.

3. ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN § 9 (1) 1 BauGB
3.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nuizungen gem. Eintragung im Lageplan.

4, BAUWEISE § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22(2) BauNVO
4.1 Esist die offene Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
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Die zuldssige Bauweise ist im Lageplan (Nutzungsschablone) eingetragen. Im WA sowie WAZ
sind Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

{/BERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 (1) BauNVO

Die liberbaubaren und die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfiéchen ergeben sich durch die
zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen.

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des Haupt-
baukérpers zu den Baugrenzen. Fir untergeordnete Bauteile, Nebenaniagen und Garagen sind
Abweichungen zuléssig. Eine Drehung um bis zu 4° ist zulassig.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELI PLATZE §9 (1) 4 und 13
BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO

Bautiche Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind zuldssig, jedoch nicht auf festge-
setzten privaten Griinflidchen. Pro Wohngrundstiick sind max. 2 iberdachte Nebenanlagen zu-
lassig mit einem Volumen von insgesamt 40 cbm. Bei den Gebauden Nr. 7 und 8 sind im
dargesteliten Rahmen Uberschreitungen des Volumens zuléssig. Bauliche Nebenanlagen sind
nicht zuldssig zw. Hauptgebaude und &ffentlichen Verkehrsflachen.

Nebenanlagen fiir ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die Stromversorgung,
Zuleitungen fir die Strallenbeleuchtungen und Verteilerkdsten etc) sind gem. § 14 (2) BauNVO
i.V.m. § 9 (1) 13 BauGB auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. (s.
Hinweise Ziff. 12)

Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und (berdachte Steliplatze sind auch aulerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig
Bei seitlicher Anordnung an die dffentliche Verkehrsflache ist zwischen dieser und der Garage
ein Mindestabstand von 2.5 m zu wahren. Carports miissen einen Mindestabstand von 2,5 m

zur 6ffentlichen Verkehrsflache aufweisen.

fm Plangebiet sind Abstellplitze fiir Boote, Wohnwagen und Mobilheime auerhalb von Ge-
bauden nicht zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN § 9 (1) 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten ist begrenzt auf max. 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw.
1 Wohneinheit pro Doppelhaushélfte.

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 (1) 10 BauGB

Die im Lageplan dargesteliten Sichtfelder {Si) und die Sichtfelder im Bereich der Grundstiicks-
zufahrten sind sténdig von allen Sichthindernissen im Bereich von 0,70 m - 2,50 m Uber der
Fahrbahn freizuhalten. Das Pfianzen von hochstdmmigen Laubb&umen ist zulassig.

Entlang der Bundesstralte 32 ist in einem 20 m tiefen Schutzstreifen (s. Lageplan) jegliche
bauliche Nutzung unzuléssig, auch die Herstellung und das Anbringen von Anlagen der Au-
Renwerbung und Hinweisschildern. Ausgenommen hiervon sind Verkehrs- und Ortsschilder im
Rahmen der éffentlichen Kennzeichnung durch die Stralenbaubehérde.
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Entlang des Waldrandes ist in einem 30 m breiten Schutzstreifen (s. Lageptan) die Errichtung
jeglicher baulicher Anlagen unzuldssig.

VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) 11 und 26 BauGB

Die Flichen fiir den 6ffentlichen Verkehr sind im Lageplan dargestellt. Die Flachenaufteilung
fiir den dffentlichen Verkehr in Geh-, und Fahrfldchen sowie Parkplatze und Verkehrsgrun ist
unverbindlich dargestelit; sie kann in der Ausfilhrungsplanung noch geringfilgige Veranderun-
gen erfahren.

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind im Lageplan dargestelit. Sie sind
als Mischfiiche (verkehrsberuhigt) vorgesehen. Die Standorte der ffentlichen Stellplatze und
der Strallenbdume ist im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung unver-
bindlich dargestelit.

GRUNFLACHEN § 9 (1) 15 BauGB i.V.m. §9 (1) 20 BauGB sowie
FLACHEN FUR DIE NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG § 9 (1) 14 BauGB

Offentliche Griinflachen s. zeichnerische Festsetzungen im Lageplan. Die &ffentlichen Griin-
flachen sind als Extensivwiesen und unter Verwendung von Gehdlzen der Artenliste 1-5 natur-
nah zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Lage der Wege ist unverbindlich. Die
vorhandene Gemeinschafisantenne ist am gekennzeichneten Standort zuléssig.

Private Griinflichen s. zeichnerische Festsetzungen im Lageplan. Die festgesetzten privaten
Grunflachen sind mit Gehdlzen der Artenliste 1-5 zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Flachen filr die schadiose Beseitigung des Oberflichenwassers sind im Lageplan darge-
stellt. Von der Lage und Groflke kann abgewichen werden, sofern die Retention auf andere Wei-
se nachgewiesen werden kann.

LEITUNGSRECHTE § 9 {1) 21 BauGB

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind im Lageplan darge-
stellt. Hinweis: Sie sind durch entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten zugunsten
der Gemeinde bzw. zugunsten der Anlieger zu sichern

(LR 1 Regenwasserableitung /LR 2 Regenwasserableitung und Wasserversorgung).

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ,
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT gem. §
9 {1) 20 und 25 BauGB i.V.m. § 9 (1) 14 und 15 BauGB

Erhalt von Baumen

Als zu erhalten gekennzeichnete Baume sind durch entsprechende Pflege dauerhatft in ihrem
Bestand zu sichern. Bei BaumafRnahmen bzw. Eingriffen in den Wurzelbereich der Bdume ist
die DIN 18920 und RAS-LG 1 zu beachten. Abgangige Gehdlze sind durch gleichwertige Nach-
pflanzungen entsprechend den Artenlisten (s. Anlage) zu ersetzen.

Pflanzgebote fiir Baume und Straucher. Je angefangene 300 gm Grundstiicksflache ist ein
Baum der Artenlisten 1-3 zu pflanzen, davon mind. einer im Eingangsbereich.
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Pflanzgebote fir Bdume und Straucher

An den zeichnerisch festgesetzten Orten sind standortgerechte Béume bzw. Stréucher der Ar-

tenfisten 1 bis 5 (s. Anlage) zu pflanzen. Ihr Bestand durch entsprechende Pflege dauerhaft zu
sichern. Abgéangige Gehdlze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den Ar-

tenlisten (s. Anlage) zu ersetzen. Vom gekennzeichneten Standort kann in Ausnahmefallen um
bis zu 5 m abgewichen werden. Die Standorte der Straflenbdume ist im Bereich der Verkehrs-

flachen besonderer Zweckbestimmung unverbindlich dargestellt.

Die mit M1 bezeichneten Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind unter Verwendung von Stréuchern der Artenliste 4 ergéanzt durch
Baume der Artenlisten 1 und 2 als flachenhafte Gehdlzpflanzung zu entwickeln und durch ex-
tensive Bewirtschaftung dauerhaft zu erhalten.

Minweis: Entwicklungsziel der Flache M1 ist ein naturnaher gestufter Waldsaum. Die Strauch-
pflanzung wird erganzend durch gruppenweise Pflanzung von Baumen der Artenliste 1und 2
im Abstand von ca. 10 m vor der Waldkante und in einem Abstand der Gruppen untereinander
von ca. 30 m. Der Abstand der Straucher untereinander sollte ca. 1,5 m betragen. Sollte die
Pflanzqualitit gemaR der Planzliste (iberschritten werden, kann der Pflanzabstand entspre-
chend vergroftert werden. Die einzelnen Straucharten sind in Gruppen zu 3-5 Exemplaren der-
selben Art zu pflanzen.

Die mit M2 bezeichneten Fliichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind entspr. den zeichnerischen Festsetzungen als Obstwiese (s. Anla-
ge Artenliste 3) zu entwickeln und durch extensive Bewirtschaftung dauerhaft zu erhalten.
Hinweis: Entwicklungsziel der Fléche M2 ist eine Wiese mit Obsthochstdmmen lokaler Sorten.

schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser

Das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser von Dachem, Zufahrten und Nebenaniagen
ist im Rahmen des modifizierte Trennsystems entsprechend den wasserrechtlichen Regelun-
gen in Retentionsanlagen einzuleiten, mit Notliberlauf in den Regenwasserkanal.

Hinweis: Entwicklungsziel der dffentlichen Retentionsmulde (RM) und die regenwasserfuhren-
den offenen Rinnen sind naturnahe, flache Bodenmulden (Bdschungsneigungen bis max. 1:4)
und eine extensive Bewirtschaftung d.h. 1-2-Schnitte Ende Juni und Anfang September, Abfuhr
des Mahgutes; keine Diingung, kein Biozideinsatz. Einsaat mit einer Wiesen-Krauter-Mischung
fiir wechselfeuchte bis feuchte Standorte Strauchpflanzung und ergénzende Strauchpflanzung
mit Strauchern der Arienliste 4 und Stauden.

Stellplitze, Zufahrten, Terrassen und Wege sind gem. § 74 (2) 3i.V. mit § 74 (3) 2 LBO in
wasserdurchlissiger Bauweise auszufithren (z.B. Pflasterungen mit offenen Fugen, Kiesbelage,
Tennendecke, Rasengittersteine, Schoiterrasen, Holzdecks etc.). Die Flachen sind so zu ges-
talten, dass kein Oberflaichenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen abfliefien kann.

Bebauungsplzn Leimacker 1.Anderung  Seite 4
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13.

13.2
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14.1

FLACHEN F(IR BESONDERE ANLAGEN ODER VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN § 9 (1) 24 BauGB

13.1 Aktiver Schallschutz {s. auch Verkehrsiarmuntersuchung Dr. Schiicke + Bayer
GmbH

innerhalb der im Lageplan gekennzeichneten Flichen ist entlang der Bundesstralle ein
Lirmschutzwall (H6he und Bauabschnitte gem. Eintrag im Lageplan} anzulegen.

Im Bereich der Gebiaude mit den Ordnungszahlen Nr. 7 und 8 sind zum Larmschutz der
ErdgeschoBzone und der zugeordneten Freirdume die dargesteliten Nebengebiude mit
der eingetragenen Linge und einer Firsthohe von mind. 4,5 m zu errichten. Ausnahmen
von dieser Festsetzung kénnen zugelassen werden bei weniger stéranfélligen
Nutzungen oder wenn andere MaBnahmen mit nachweislich gleicher Wirkung getroffen
werden ( z.B. Realisierung des Larmschutzwalls einschlieRlich der nérdlichen

Erweiterung).

Passiver Schallschuiz

Gem. Eintragungen im Lageplan ist den Gebauden im WA1, WAZ2 und WA4 im Erdgeschol}
bzw. Obergeschol der Larmpegelbereich |l zugeordnet. Bei diesen Gebauden sind Aufenthalts-
raume, die der B 32 zugewandt sind, durch baulichen Schallschutz (siehe auch DIN 4109) zu
schiitzen. Es sind nur solche Bauteile zugelassen, die ein resultierendes Schalidéammaf
(R'w,res) von 30 dB erreichen. (s. auch Verkehrslarmuntersuchung Dr. Schacke + Bayer)
Ausnahmen von dieser Festsetzung konnen zugelassen werden bei weniger storanfélligen Nut-
zungen oder wenn andere Mafinahmen mit nachweislich gleicher Wirkung getroffen werden.

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (2) BauGB

Die ErdgeschoR-FertigfuRbodenhéhe (EFH) der baulichen Anlagen darf maximal 30 cm Uber
der hachsten Stelle einer angrenzenden dffentlichen ErschlieBungsstraie liegen, soweit nicht
im Lageplan gesondert festgesetzt.

Bebauungspian Leimacker 1.Anderung  Seite 5
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C. HINWEISE

1. GRUNORDNUNGSPLAN / AUSGLEICHSMASSNAHMEN NACH § 1a BauGB

Dem Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan des Biros Fakler-Binder zugrunde, dessen we-
sentliche Aussagen und Inhalte in diesen Bebauungsplan iibernommen worden sind. Die festge-
setzten Flachen, Mafnahmen und Nutzungsregelungen dienen der Kompensation von Eingriffen in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne des § 1a BauGB. Der Griinordnungsplan liegt
der Gemeinde vor. Die festgesetzten MaRnahmen zum Ausgleich i.S. des § 1a BauGB sind vom je-
weiligen Vorhabentrager durchzufiihren. Die Ausgleichsmalinahmen einschliellich der Pflanzung
der Stralenbiume und Ortsrandeingriinung ist zeitnah mit dem Eingriff bzw. entsprechend der Gro-
te des Bauabschnittes umzusetzen.

2. FREIFLACHENGESTALTUNG UND -PFLEGE

Nach der Realisierung sind die Vegetationsflachen regelméaRig zu pflegen und ihr Bestand zu si-
chern. Abgéngige Pflanzen sind entsprechend den Artenlisten (s. Anlage) zu ersetzen.

Die neu angelegten Obstbaumpflanzungen erhalten in den Anfangsjahren einem regelméfligen Kro-
nenschnitt, Startdiingung in der Pflanzgrube, evitl. Pflanzenschutzmaflnahmen (nur bei Auftreten
von Befallssymptomen).

Der Abstand zwischen Baumpflanzungen und Ver- und Entsorgungsleitungen soll mindestens 2,50
m betragen. Bei geringeren Abstinden sind Vorkehrungen (Rohrummanteiung, humusfreier Mine-
ralboden etc.) zum Schulz vor Baumwurzeln erforderlich.

Fiir eine extensive Bewirtschaftung von Obstwiesen und Extensivwiesen gelten folgende Pflege-
Mindestanforderungen: 2-malige Mahd / Jahr; erste Mahd nicht vor Mitte Juni, Abfubr des Mahgu-
ies; keine Dingung, kein Biozideinsatz. Versickerungsmulden sollen mit eine artenreichen Feucht-
wiesenmischung mit hohem Krauteranteil eingesét werden und sind dauerhaft zu erhalten. Eine
Randbepflanzung mit Gehdlzen der Artenliste 5 ist empfehlenswert. Die festgesetzten privaten
Griinflachen sind entsprechend dem 6kologischen Leitbiid einer strukturreichen Flache zu entwi-
ckeln und durch extensive Pflege dauerhaft zu erhalten.

Eine Beeintrachtigung der nachtaktiven Insekten wird durch die Verwendung von insekienfreundii-
cher Aufienbeleuchtung (Natriumdampflampen, nach unten strahlende Leuchten) vermieden.

3. BELANGE DES BODENSCHUTZES

- Aitablagerungen

Der Gemeinde liegen keine Anhaltspunkie filr gefahrverddchtige Altablagerungen im Plangebiet vor.
Beim Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt, Untere Wasser-/Bodenschutzbehdrde zu infor-
mieren und mit diesen die erforderlichen MaRnahmen zur Sanierung der Bodenbelastungen / Alt-
lasten zu treffen.

- Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmafnahmen sind die Grundsétze des sparsamen und schonenden

Umgangs mit dem Boden (§ 4 {2) BodSchG; §§ 1, 202 BauGB; §§ 1, 2 NatSchG) zu berlcksichti-
gen. Die vom Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz herausgegebenen Merkblatter sind zu be-
achten und den Bauherren mit der Baugenehmigung auszuhandigen.

Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbare Maf zu reduzieren. Auf Untergrundverdichtungen
innerhalb der Baugrundstiicke ist soweit als moglich zu verzichten.
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4. WIEDERVERWERTUNG DES BODENS / BELANGE DES ABFALLRECHTS

im Zuge von TiefbaumafRnahmen anfallender Erdaushub ist, soweit nicht durch Schad- oder Fremd-
stoffe verunreinigt, auf dem Baugrundstiick selbst wiederzuverwerten. Eine Wiederverwendung
nicht verunreinigten Aushubs im Bereich der vorgesehenen Larmschutzwélle ist mit der Gemeinde
abzustimmen.

Baustellenabfille sind in verwertbare bzw. nicht verwertbare Fraktionen zu frennen und enispre-
chend einer ordnungsgeméfen Verwertung/Entsorgung zuzufihren.

5. LARMSCHUTZMASSNAHMEN
Ein Larmgutachten des Ingenieurbiiros Dr. Schécke + Bayer liegt der Gemeinde vor und ist dort ein-

sehbar. Der dargestellie Larmschutzwall wird als aktive Larmschutzmalnahme gegen den Ver-
kehrsldrm der B 32 von der Gemeinde im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen als Erdwall mit einer
Hohe von 3,5 m (iber dem vorhandenen Geldnde hergestelit. Dariiber hinaus notwendige passive
Larmschutzmafinahmen (die betreffenden Wohngebdude sind im Lageplan gekennzeichnet) wer-
den auf Kosten des jeweiligen Grundstiickseigentimers ausgefihrt und sind bei der Gebaudepla-
nung zu beriicksichtigen. Zusatzlich wird empfohien, die Schlafrdume auf den der B 32
abgewandten Gebadudeseiten vorzusehen. Da Larmschutzfenster nur in geschlossenem Zustand
wirksam sind, ist bei schallddmmenden Fenstern in Schlafrdumen und Kinderzimmern zuséatzlich ei-
ne schalldammende Liftung vorzusehen, deren Schallddmmaf die Anforderungen der DIN 4109
gewibhrleistet. Zum Schutz der Aufenthalisraume in Wohngebauden mulk das resultierende Schall-
dammal R’ w, res gem. DIN 4109 (Nov. 1989) der AuRenbauteile mindestens 30 dB (Lérmpegelbe-
reich 1) betragen. Fiir Rdume mit einem Fensterflachenanteil von bis zu 50 % und einer
Schallddmmung der AuRenwand von R’y wang. =50 dB kann die erforderliche Luftschalldammung im
Larmpegelbereich H bereits mit einem Fenster der Schallschuizklasse | erreicht werden.

6. DENKMALSCHUTZ /{ ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Es wird auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archiologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten)
angeschnitten oder Funde gemacht werden ( z.B. Scherben, Metaliteile, Knochen), ist das Landes-
denkmalamt Abt. Archéologische Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen.

7. ANLAGEN FUR DIE OFFENTLICHE VERSORGUNG

Das Anbringen von Anlagen fiir die StraRenbeleuchtung ist gem § 126 BauGB vom Eigentimer zu
dulden. Entlang der 6ffentlichen Straflen und Wege sind auf den angrenzenden privaten Grund-
stilcksflachen Niederspannungsaniagen fir die Stromversorgung sowie Fernmeldeeinrichtungen
(Strom- und Schaltkasten etc.) in einem Geldndestreifen von 0,5 m zuldssig.

Auf den privaten Grundstiicksflichen ist in einem Geldndestreifen von 0,3 m entlang der offentlichen
StraRe Betonrilckenstiitzen, soweit sie fiir die StralRenrandeinfassung notwendig sind, zuléssig.

8. HOHENAUFNAHMEN

Die im Lageplan dargesteliten Héhenlinien und Einzelhdhen sowie die beigefligten Regelschnitte
kénnen nur Richtlinien fir die tatsdchlichen Gelandeverhilinisse sein. Diese sind vor Beginn der
Objekiplanung zu prifen und mit der Erschlieungsplanung der Gemeinde abzustimmen.

Bebauungsplan Leimécker 1.Anderung  Seite 7
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9. BAUGRUND
Eine partielle Baugrundvorerkundung kann bei der Gemeinde eingesehen werden. Flir jedes Bau-

vorhaben wird zur Erfassung der besonderen Griindungserfordemisse eine gesonderte Einzelbe-
wertung empfohten.

10. BELANGE DES GRUNDWASSERSCHUTZES
Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschiossen werden, so ist dieser Aufschiud nach §

37 Abs. 4 WG fiir Baden-Wiirttemberg unverziiglich beim Landratsamt — Untere Wasserbehorde —
anzuzeigen. Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauerhafter Ableitung /
Absenkung des Grundwassers sind nicht zuléssig.

Die Verlegung von Drainagen (Ringdrainagen, Flachendrainagen) mit Anschiufs an die offentliche
Kanalisation ist nicht erlaubt. Sickerschachte sind grundsatzlich nicht zulassig.

11. BELANGE DER_WASSERVERSORGUNG / WASSERWIRTSCHAFT

Die Trinkwasserversorgung und die Léschwasserbereitstellung fiir den Planbereich wird Uber das
gemeindliche Versorgungsnetz im Rahmen der ErschlieBung gesichert. Das auf den Dachflachen
anfallende Oberflachenwasser kann auf den Privatgrundstiicken (iber Zisternen dezentral gespei-
chert und entsprechend zur Freiflichenbewésserung verwendet werden. Der Uberlauf der Zisterne
ist an die Retentionsaniagen anzuschlieflen.

12. BELANGE DER ABWASSERBESEITIGUNG / REGENWASSERBESEITIGUNG

Im Plangebiet wird ein modifiziertes Trennsystem realisiert.

Als Riickstauebene ist die StraBenhshe anzunehmen. Die Ausfiihrung des Kellers wird generell als
.wasserdichte Wanne' empfohlen. Die Verlegung von Drainageleitungen mit Anschiu®® an den Re-
gen- oder Schmutzwasserkanal ist nicht zuldssig.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasserbeseitigung (iber die Retentionsanlagen abgeleitet wird,
sind Tatigkeiten, bei denen Abwasser, im Sinne von verunreinigten Wéssern, anfallen (z.B. Autowa-
sche) untersagt.
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13. PLANFERTIGUNG

Fiir Bebauungsplan Dipl.-ing.{TU)} Fakler - Binder
Freie Architekten und Stadtplaner SRL
88079 Kressbronn am Bodensee
Bodanstrafie 14 Tel. 07543 - 96070

Fiir den Grundlagenplan : Vermessungsbiro
Dipl.-Ing. Hertkorn + Klein
88250 Weingarten
Hahniehofstr. 33 Tel. 0751 — 569 66-0

Fir die Erschlieflungsplanung : Ingenieurbiiro Wagner
Herr Dipl.-ing. Adolf Wagner

88 214 Ravensbury
Seestralle 42 Tel. 0751 — 35941-0

Fiir das Larmgutachten: Ingenieurbiiro Dr. Schacke + Bayer GmbH
71 334 Waiblingen ~ Hegnach
Hartweg 21 Tel. 07151—956 43-0
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D. ANLAGEN

Artenlisten
Die Artenlisten enthalten heimische, standortgerechte Gehdlze, die an den im Lageplan eingetrage-

nen Orten zu pflanzen sind. Die genauen Standortverhéltnisse sind an Ort und Stelle zu erkunden
und die Pflanzen danach auszuwahlen.

Artenliste 1 groBkronige Baume
Straflenbdume, als Solitére in Freiflichen, in gestufien Feldgehdlzen oder als Hausbaum
Mindestpflanzgroien STU 18-20 cm / im Strafienraurn mindestens 20-25 cm

nicht am Stralenrand:

Winter-Linde Tilia cordata .
Spitzahorn Acer platanoides Schwarz-Pappel  Populus nigra
Bergahorn Acer pseudoplatanus Rotbuche Fagus silvatica
Esche Fraxinus excelsior Stiel-Eiche Quercus robur
oder dhnficke Berg-Ulme Ulmus glabra
Winterlinde Tilia cordata

Artenliste 2 kleinkronige Biume

als Solitére in Freiflachen, in gaestufien Feldgehdlzen oder als Hausbaum
Mindestqualitdt Hochstamm, 3-4 mat verpflanzt aus extra weitem Stand STU 10-12 cm
In flachenhaften Geholzpflanzungen Heister 2 x v. 100-150

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus communis
Walnufy Juglans regia
Schwarz-Erle Alnus glutinosa

oder ahnliche

Obsthochstamme siehe Artenliste 3

Artenliste 3 _Obsthochstdmme
Der Pflanzabstand sollte 10-15 m betragen. Es sind Obsthochstidmme, Stammumfang 8-10 cm, Hohe 180-200
cm bevorzugt der folgenden landschaftspragenden und standértlich geeigneten Sorten zu wéhlen:

Apfel Birnen

Bohnapfel Bayrische Weinbirne
Bittenfelder Luxemburger Mostbirne
Gewdlirziuiken Palmischbirne
Glockenapfel _ Schweizer Wasserbirne
Rosenapfel Griine Jagdbime

Salemer Klosterapfel

Schwiabischer Maunzenapfel
Walnul - Juglans regia

Zwetschgen Hauszwetschge, Lukas Frilhzwetschge, Schéne aus Lowen
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Artenliste 4 Striucher

in &ffentlichen und privaten Griinflachen, freiwachsende Hecken
in flichenhaften Gehdlzpflanzungen 3 Stck./ 100 gm angereichert mit Artenliste 1 und 2

Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Carpinus betulus
Cornus mas
Comus sanguinea

Haselnuf} Corylus avellana
Pfaffenhiiichen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

Mispel Mespilus germanica

Holunder Sambucus nigra, 3. racemosa
Sal-Weide Salix caprea

Asch-Weide Salix cinerea

Korb-Weide S. viminalis

Schneeball Viburnum opulus

Wildrosen Rosa canina / R. rubiginosa

oder dhnliche

Artenliste 5

Gehodlze im Randbereich der Retentionsmuide

Straucher in Gruppen von 3-5 je Art, B&ume als Heister 175-200 cm

Baume
Winter-Linde
Spitzahorn
Esche
Hainbuche
Vogelkirsche

Schwarz-Erle
oder dhnliche

.. Straucher
I\iha cc:r(:ata id Hainbuche
Cer_p atanol e.s Roter Hartriegel
Fraxinus excelsior
; Haselnuss
Carpinus betulus i
Prunus avium Pfaffenhtitchen
Alnus glutinosa Holunder
Sal-Weide
Asch-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide
Schneeball

oder dhnliche

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Euonymus europaeus

Sambucus nigra
Salix caprea
Salix cinerea

S. purpurea

S. viminalis
Viburnum opulus
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Bestandteile des Bebauungsplanes sind der Lageplan Nr. 4.3
sowie die Planungsrechtliichen Festsetzungen mit Hinweisen und Anlagen.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:

Kressbronn, den 18.06.2007 Fronreute, den 18.06.2007

- / '1 '-w;f".'
' - e Aol
Dipl.-ing. Binder Blrgermeistglr

Freie Architekten Fakler-Binder Gemeinde Fronreute
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BEGRUNDUNG

II.BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN "LEIMACKER“ - 1.ANDERUNG"
BLITZENREUTE / GEMEINDE FRONREUTE KREIS RAVENSBURG

1. PLANGEBIET

Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flursticke Nr. 355, 357, 358 und 1617 sowie das Teilflur-

stiick 359 (Bauhofstrafe) der Gemarkung Blitzenreute. Es umfalt eine Grofte von ca. 9,4 ha

Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich siidostlich von Blitzenreute und schlief3t die Licke zwischen der Orislage

und dem Baugebiet Biegenburg. Die Hohenlage des Plangebietes betragt in seinem mittleren Bereich
zwischen 565 und 567 m (.NN Meereshhe. Im Siidwesten falit eine trichterférmige Senke (Tiefpunkt
ca. 557 m (1.NN) zum Staiger Tobel hin ab. Im Siidosten steigt das Geldnde bis auf ca. 579 m G.NN an.
Die Flache ist bis auf die kleine &ffentliche Griinfliche an der Sudspitze (Wiese mit Erlengebisch)
landwirtschaftlich genutzt.

Auf der westlich gelegenen Wiese befindet sich ein lickiger Streuobstbestand und entlang der B 32
sowie der Bauhofstrafie ein erhaltenswerter Baumbestand. Noérdlich des Plangebietes schiiefdt die ein-
bis zweigeschossige Bebauung der Orislage Blitzenreute und ein Maisacker an, stlich das Wohnge-
biet Biegenburg. Es besteht aus zumeist eingeschossigen Einzelhdusern mit Satteldachern mittlerer
Neigung. Weiter éstlich befindet sich eine Schule mit Schulsportanlagen. Siidlich und siidwestlich gren-
zen die Waldfldchen des Staiger Tobels an das Plangebiet an.

Verkehrsanbindung
Die dufere Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt im Norden tiber die Bauhofstral3e, die wieder-

um westlich innerhalb der Ortslage an die Blitzenreuter Steige (B 32) an das iberdrtliche Netz ange-
schlossen ist. Ein WegeanschluR an das dstlich angrenzende Baugebiet Biegenburg ist Uber das
Flurstiick 1623 vorhanden. Das Plangebiet grenzt im Siidosten an den Engelburgweg.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Baulandausweisung ist erforderlich, um die mittelfristige triliche Bauplatznachfrage zu decken. Das
Plangebiet liegt im AuRenbereich. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist notwendig, um im Gebiet
entsprechend den Zielen der Gemeinde eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einschlieBlich der
inneren ErschlieRung und der Kompensation des Eingriffs gem. § 1a BauGB pianungsrechtlich abzusi-
chern. Die Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde.

Im Rahmen der Realisierung des 1. Bauabschnittes und der damit verbundenen Grundstiicksvermark-
tung hat es sich gezeigt, dal die Gemeinde mit diversen Bauherrenwiinschen konfrontiert wurde, die
sich im Rahmen des Bebauungsplanes nicht oder nur mit Befreiungen realisieren lassen. Um den Win-
schen nach einer gréReren Flexibilitit und erweiterten Nutzungs- und Gestaltungsfreiheiten, soweit
stadtebaulich vertretbar, entgegenzukommen, zeigt sich eine partiefle Anderung des bestehenden Be-
bauungsplanes ,Leimacker' erforderlich.
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BEGRUNDUNG

3. EINFUGEN IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Das Plangebiet ist im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Fronreute vom 16.9.1999 als
Wohnbauflache dargestellt. Die Bauflachen werden im FNP durch einen ca. 45-60 m breiten Grinzug
gegliedert. Die Planung entspricht damit den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung. Gemal den
Darstellungen des Regionalplanes tangiert das Plangebiet keine regionalen Freihalteflachen (Grinzi-
ge) oder schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst- und Wasserwirtschaft.

4. ZIELE DER PLANUNG

Die Planung baut auf den Ergebnissen eines Gutachterwettbewerbs auf und verfolgt das Ziel, die neue
Siedlungsflache harmonisch in den vorhandenen Siedlungskorper und das landschaftliche Umfeld ein-
zufiigen. Der im FNP dargestellte Griinzug, der den Ostlichen Ortsrand von Blitzenreute mit dem Staiger
Tobel verbindet, soll Bestandteil des Konzeptes werden. Fir eine bedarfsgerechte Ausweisung von
Wohnbauland sollen kieine Gruppen von jeweils ca. 5-10 Hauseinheiten abschnittsweise gebildet wer-
den kénnen. Jeder Abschnitt soll unterschiedliche GrundstiicksgroRen aufweisen und sowohl Einzel-
als auch einige Doppelhduser ermoglichen.

Die Larmbelastung der Bewohner durch die B 32 soll minimiert werden. Die westlich entlang der B 32
gelegene Flache steht fiir aktive LarmschutzmaBnahmen zur Verfiigung. Der Bereich wird im Hinblick
auf einen mdglichen zusitzlichen Flachenbedarf im Rahmen der Umgestaitung der Ortsdurchfahrt
(stidl. Ortsumgehung bzw. In-Sich-Ausbau) von einer Bebauung freigehaiten. Das nordwestliche
Grundstiick steht im stadtebaulichen Zusammenhang mit der benachbarten 2-3-geschossigen Bebau-
ung. Die nérdlich der BauhofstralRe gelegene Ackerflache kann als Siedlungserweiterungsoption ange-
sehen werden und steht fir die Regenwasserentsorgung zur Verfligung.

Die wesentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes soflen im Zuge der 1.Anderung beibehalten
werden. Die Realisierungsméglichkeiten fiir mdgliche Doppelhduser sollen allerdings erweitert werden,
ebenso die Flexibilitat innerhalb der iitberbaubaren Fidchen. Der siidliche Bereich solf von der Bebau-
ung und ErschiieBung her optimiert werden.

5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANS UND

BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
Geltungsbereich
Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem absehbaren Baulandbedarf, der stadtebaulichen
Bestandssituation und der Flachenverfiigbarkeit. Das Plangebiet bezieht sich auf die vorhandenen au-
fRere Erschiieliung und schliet im Osten und Nordwesten an den bestehenden Siedlungskarper an und
schlieftt im Siden an den Tobelwald an.

Siedlungskonzept und Bebauung
Durch die zentrale Griinflache entstehen zwei Bauflichen, die jeweils die angrenzende Bebauung von

Blitzenreute und das Wohngebiet Biegenburg arrondieren und das Zusammenwachsen der vorhande-
nen Siedlungsflachen verhindert.

Die Bebauung ist im Bereich der Quartiersplatze hofgruppenbildend. Entlang der Sammelstrale ist e-
benfalls eine bewusste Raumbildung angestrebt. Durch die wechselnde Gebaudeausrichtung und die
dichte Eingriinung soll eine gute Einbindung in die Landschaft erreicht werden. Die Grundstiicksgrofien
liegen bei durchschnittlich 600 gm und orientieren sich an den Anforderungen von Familien sowie den
Erwerbsmdglichkeiten der eigenen Bevdlkerung. Grofere Grundstiicke befinden sich in den Randbe-
reichen zur zentralen Griinfidche bzw. sichern den notwendigen Schutzabstand zum Wald.

im Rahmen der vorliegenden Anderung wurde auf die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen und die
bisher partiell ausgewiesenen Baulinien verzichtet. Ebenso wurden Garagen und iiberdachte StelIplatze
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auch auRerhalb der tiberbaubaren Flichen zuldssig. Auf die Ausweisung gesonderter Garagenbaufla-
chen wurde verzichtet.

Art und MaB der Nutzung
Das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet entspricht der pragenden umgebenden Nutzung sowie dem

Bedarf. Die Wohnbebauung ist in Fortsetzung der bestehenden Bebauung eingeschossig mit Kniestock
und ausbaubaren Dachern vorgesehen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen der Grundflachenzahl und der max. Au-
Renwand- und Firsththen definiert. Damit wird ein ausreichender Rahmen fiir die Gebaudekubatur ge-
setzt und eine Einbindung der Baukdrper in das bestehende Orisbild gesichert. Die Zahl der
Wohneinheiten wurde begrenzt im Hinblick auf die Einfiigung in die nachbarliche Nutzungsstruktur so-
wie den ausgewiesenen Flachen fir den ruhenden und flieRenden Verkehr. Die Festsetzung entspricht
der Nachfrage und dem gemeindlichen Ziel der Schaffung von familiengerechtem Wohnraum.

Die Festsetzung der ErdgeschofRfubodenhéhe (EFH) dient dazu, eine orts- und fandschaftsbildvertrag-
liche Einbindung der Gebaude in das Gelénde zu gewahrieisten, wie auch eine Abstimmung mit der
geplanten Entwésserung zu sichern. '

Im Rahmen der vorliegenden Anderung wurden die Baugrenzen partiell verandert und vergréfert ohne
jedoch in die bislang ausgewiesenen privaten Griinflaichen einzugreifen. Darliber hinaus wurden die
max. Wandhéhen von bisher 4,0 geringfiigig auf 4,5 m und die max. Firsthéhen auf 9,2 m erhoht. Die
Benennung und Zuordnung der Nutzungsbereiche WA 1 bis WA 3 wurde vereinfacht.

Verkehrserschilieltung
Das Baugebiet wird durch zwei Wohnsammelstralte von der Bauhofstralle her erschlossen. Angerartige

Platzaufweitungen definieren jeweils einen kleinen Quartiersplatz mit Wendeméglichkeit fiir Liefer- und
Entsorgungsfahrzeuge. Der FuRganger- und Radverkehr wird durch das Gebiet gefithrt und schafft eine
Verbindung zwischen Orismitte und der bestehenden Siedlung Biegenburg. Ein zusétzlicher Fulweg
wird zur Sicherung des Schulweges auf der Siidseite der Bauhofstrale zwischen zentraler Grinflache
und &stlich gelegener Bushaltestelle gefiihrt.

Fir die BauhofstralRe wird eine durchgehende Fahrbahnbreite von 5,0 m gesichert. Die Querungshilfe
gliedert die Trasse und schafft eine Verkehrsberuhigung {(Schulweg). Die Planung der inneren Erschlie-
Rung entspricht den Vorgaben der EAE 95. Die Anliegerstralien soilen als Mischflache ausgefiihrt wer-
den. Als offentliche Stellplatze werden im éffentlichen Strallenraum ca. 15 % der erforderlichen privaten
Stelipidtze angeboten. Die Lage der Steliplatze und der StralRenbiume im Bereich der Stichstrafien
(Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) ist nicht verbindlich festgesetzt, um eine weitestge-
hende Variabilitat in Bezug auf die Anordnung der Garagen und Zufahrten im Bereich der Privat-
grundstiicke bis zur Realisierung zu erhalten.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung erféhrt die sidiiche Hausgruppe eine partieli geénderte Er-
schlieRung bei Beibehaltung des ErschlieBungssystems. Dies dient der Optimierung der Anbindung der
geplanten Gebaude. Zur Minimierung der Erschlieliungsfiachen wurde im dstlichen Bereich bei der sid-
lichen sowie bei der mittleren Hausgruppe auf eine direkte FuRweganbindung an die zentrale Grinfla-
che verzichtet. Eine Zuganglichkeit Uiber das vorhandene Straflennetz wird von der Gemeinde als
ausreichend angesehen.

Wasserversorgung / Regenwasser- Schmutzwasserbeseitigung
Die Trinkwasserversorgung und die Loschwasserbereitstellung fir den Planbereich wird im Rahmen

der ErschlieRung gesichert (auf das Arbeitsblatt DVGW-W-405 / VwV IM iiber die Loschwasserversor-
gung v.21.08.82 wird hingewiesen).
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Im Rahmen eines modifizierten Trennsystems wird das hausliche Abwasser dem Schmutzwasserkanal
zugeleitet. Das nicht schadlich belastete Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen sowie das
StraRenwasser werden in Regenwasserkanéle eingeleitet. Die &ffentlichen Regenwassersammelleitun-
gen verlaufen im Bereich der Verkehrsflachen bzw. der dffentlichen Griinflachen und grenzen an jedes
Privatgrundstiick an. Weitere private Mallnahmen zur Umsetzung des Entwasserungskonzeptes (2.B.
Einzelmulden oder Zisternen) sind nicht vorgesehen. Das Wasser wird Retentionsanlagen (teilweise
auferhalb des Plangebietes) zugefiihrt mit gedrosseltem Ablauf bzw. Notiiberlauf in die Vorfluter. Fir
den gréfleren Sstlichen Teilbereich wird das Retentionsvolumen im Bereich des Fischteichs {ndrdlich
des Plangebietes) geschaffen. Eine Vorreinigung erfolgt in einem vorgeschalteten Absetz- und Filterbe-
cken. Das Niederschlagswasser wird iiber Rohrleitungen in die dffentlichen Grinflachen gefihrt und
von dort in offenen Graben zur Retentionsmulde geleitet.

Das modifizierte Entwasserungssystem ist erforderfich, um die bestehende Abwasseranlage zu entlas-
ten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen. Die Festsetzun-
gen sichern die abwassertechnische ErschlieBung (Abwasserableitung, Regenwasserbehandiung in
Regeniibertaufbecken etc.) und entsprechen den wasserrechtlichen Vorgaben. Die Retentionsmulden
werden zur besseren Einbindung in die Landschaft als Erdmulden mit flachen Béschungen ohne Be-
ckenabdichtung ausgefiihrt und bepflanzt.

Freiftaichenkonzept
Das Plangebiet beinhaltet als wesentliches Freiraumelement den zentralen Griinzug. Er schafft eine

fandschaftliche Verbindung zwischen dem nordéstlichen Ortsrand von Blitzenreute mit dem Tobelwei-
her und dem sidlich gelegenen Staiger Tobel. Diese &ffentliche Griinfldche gliedert die Bauflachen, bie-
tet Raum fiir ein gestuftes Angebot an Kinderspielflachen, sichert eine attraktive Fullwegeverbindung
und fungiert als Ausgleichsflache fir den Eingriff in den Naturhauhalt. Der Schutzabstand zum Wald
wird Uber eine offentliche Griinfliche und (ber ergénzende private Griinflichen sichergestellt. Eine
Einbindung des Baugebietes zur westlich gelegenen Stralle hin erfolgt durch Gehéizpflanzungen im
Bereich der vorhanden Geléndekante und durch Ergénzung des Gehdlzbestandes entlang des im Wes-
ten entstehenden Larmschutzwalls. Dieser soll in weicher Modellierung entstehen und so quast als
Fortsetzung der Gelandekante am Waldrand in die vorhandene Topografie integriert werden. Retenti-
onsmuiden und offene Rinnen zur Ableitung des Niederschlagswassers werden mit weicher Modellie-
rung naturnah gestaltet und bepflanzt.

Die Flachen nordlich der Bauhofstrale sind Bestandteil des Entwasserungskonzeptes und werden mit-
telfristig als extensive Griinfliche gestaltet. GroBkronige Biume entlang der Straen und auf den klei-
nen Quartiersplatzen gliedern den dffentlichen Raum. Zusatzliche Pflanzgebote im Bereich der offent-
lichen und privaten Griinflichen werten das Gebiet auf und binden es in die Landschaft ein (siehe
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Naturhaushalt und Landschaftsbild).

Im Rahmen der vorliegenden Anderung wurde der siidliche Waldabstand in starkerem Male beriick-
sichtigt durch die VergroRerung der privaten Griinflichen bis zur Waldabstandsgrenze.

6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf den Verkehr

Der AnschluR an die Bauhofstrale kann an den vorgesehenen Stellen problemlos hergestellt werden.
Die notwendigen Sichtdreiecke und Schutzstreifen im Anschluf® an die B 32 sind beriicksichtigt. Die ge-
plante Querungshilfe an der Bauhofstralle soll einen sicheren Verkehrsablauf gewéhrleisten und kann
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zudem die Geschwindigkeit der Fahrzeuge im Bereich der Wohnbebauung (Schulweg) vermindern. Der
7u erwartende zusatzliche Verkehr aus dem Baugebiet fihrt zu einer Mehrbelastung des &ffentiichen
Stralennetzes im unmitielbaren Einzugsbereich. Der Ausbaugrad wird jedoch als ausreichend angese-
hen. Lediglich im westlichen StraRenabschnitt wird die Fahrgasse auf 5,0 m geringflgig. Aufgeweitet.

Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung {ber das bestehende &rtliche Netz ist gewdhrleistet. Das Wasserdargebot ist
ausreichend vorhanden. Trager der Abwasserentsorgung ist der Boden- und Abwasserverband Staiger
Ried. Die bestehende Kanalisation ist fur die Ableitung des zusatzlich anfallenden Schmutzwassers
ausreichend bemessen. Die Kidranlage Ettishofen ist leistungsméRig darauf ausgerichtet. Durch die
Riickhaltung des Regenwassers im Plangebiet und dessen Versickerung werden die Vorfluter nicht zu-
satzlich belastet.

Die Versorgung des Plangebietes mit elekirischer Energie wird seitens der Energieversorgung Schwa-
ben AG sichergestelit. Fiir die Telekommunikation sind erdverlegte Leitungen vorgesehen.

Die derzeit im Plangebiet verlaufenden Nieder- und Mittelspannungs-Freileitungen werden im Zuge der
ErschlieRungsmaftinahme entfernt und durch Erdkabel ersetzt.

7. PLANUNGSSTATISTIK

Fliche Geltungsbereich {Bruttobauland) 9,3 ha 100 %
Nettobauland 50 ha 54 %
Verkehrsflichen (incl. Verkehrsgriin) 1,3 ha 14 %
Offentliche Griinfléchen 2,1ha 23 %
Private Griinfidche in 6ffentl. Eigentum 0,8 ha 9%

Im Plangebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 70 Wohngebaude (Einzel- oder
Doppelhauser) geschaffen. Danach kénnen max. insgesamt ca. 140 Wohneinheiten fr ca. 350 Be-
wohner entstehen.
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8. UMWELTBERICHT

Zum Bebauungsplan ,Leiméacker 1. Anderung’

. Beschreibung der Planung

.1 Inhalte und wichtigste Ziele der Bebauungsplandnderung.

- Vergréherung der Baufenster ohne Inanspruchnahme privater Griinflachen.

- Vereinfachung der Festsetzungen (Darstellung Baulinie entféllt, Ausweisung ges. Flachen fiir Ga-
ragen entfillt, Haupffirstrichtung entfaiit.

- Verinderung Bebauung und Verkehrsflachen im stdlichen Teil, Vergroerung der privaten Grimnfla-
chen im siidl. Teil bis zur Waldabstandsgrenze

- Verzicht auf WA 3 (wie WA 2), im WA 1 Einzel- und Doppelhéuser zuléssig.

- Anderung der Wand- und Firsthdhen sowie Dachneigungen bei WA 1 und WA 2

WH max. 4,5 m (bisher 4,0m), FH max. 9,2 m (bisher 8,0m).

—

—

1.2 Anderweitige Planungsmdglichkeiten: keine

2. Priifmethoden
Die Umweltprifung beurteilt die Umweltauswirkungen der BP-Anderung innerhalb des Plangebietes im

Vergleich zum gegenwartigen planungsrechtlichen Zustand.

3. Wirkfaktoren der Planung
Aufgrund der BP-Anderung sind weder anlagenbedingte noch baubedingte oder betriebsbedingte Um-

weltwirkungen zu erwarten.

4. Planerische Vorgaben

Ubergeordnete Umweliziele sind im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben dargestelit. In
der Raumnutzungskarte sind beziiglich des Plangebietes keine konfligierenden Darstellungen enthal-
ten. Schutzbediirftige Bereichen fiir Naturschutz und Landschaftspflege bzw. fiir die Land- und Forst-
wirtschaft bzw. regionale Griinziige sind von der Planung nicht betroffen.

im Flachennutzungsptan bzw. Landschaftsplan ist die Flache als Wohnbaufliche dargestelit.

Aus der Planung resultiert kein Ausgleichserfordernis gem. § 1a BauGB.

Eine UVP-Pflicht bzw. Pflicht zur Vorpriifung gem. §3 UVPG besteht nicht.

5. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Es handelt sich um eine Fldche mit 1-2 ~geschossiger Wohnbebauung und zugeordneten Verkehrs-
und Griinflichen. In den Bereichen, wo diese Bebauung zwar zuldssig aber noch nicht realisiert ist,
wird auf die Bestandsaufnahme des Grilnordnungspians verwiesen, der zum BP Leimécker erstelit

wurde.

6. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im Vergleich zu den derzeit planungsrechtlich zuldssigen BaumaRnahmen und Eingriffen sind aufgrund
der Anderung des BP Leimécker keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Dies trifft zu auf
die Schutzgiiter Mensch, Landschaftsbild und Erholungseignung, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima Luft sowie auf sonstige Kultur- und Sachgiiter.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die bisherige Nutzung des Gebietes erhalten und die gegen-
wiértig planungsrechtlich zulédssigen Nutzungen und AusgleichsmalRnahmen werden realisiert.
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7. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswir:

kungen der Planung
Keine, da keinerlei Umweltbeeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten sind.
Die im rechtskraftigen BP Leimacker fesigesetzten Ausgleichsmafinahmen (6ffentliche und private
Grinflachen sowie Pflanzgebote) werden in Art und Umfang Gbernommen. In diesem BF war unter An-
rechnung aller Kompensationsmafnahmen ein Eingriffsausgleich im Sinne des Gesetztes erreicht, da
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Funktionen des Naturhaushalts im Natur-
raum verbleiben und das Landschaftsbild wiederhergestellt wird.

8. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Kein Monitoring erforderiich.

9. Aligemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Leimécker* hat eine Vereinfachung der rechtskrafti-
gen Festsetzungen und Flexibilisierung der bisherigen Nutzungsmdglichkeiten zum Ziel.

Die Anderung der Festsetzungen besteht in der Vergroferung und Zusammenfassung bestehender
Baufenster ohne Erhdhung der zuldssigen Grundflachenzahlen und ohne Inanspruchnahme festgesetz-
ter privater Griinflichen. Folgende Festsetzungen entfallen: Baulinien werden durch Baugrenzen er-
setzt, Ausweisung gesonderter Flachen fiir Garagen entfllt, Haupffirstrichtung entfatlt, geringfugige
Veranderung der Baufelder und der Verkehrsfldchen im sidlichen Teil.

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine Eingriffe in den Naturhaushait und das Land-
schaftsbild zu erwarten, da die bisherigen AusgleichsmaRnahmen in Art und Umfang dbernommen wer-
den. Andere negative Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der Planung ebenfalls nicht zu
erwarten.

Sonstige Umwelibelange
Aufgrund der Verkehrsldrmbelastung durch die B 32 sind Schallschutzmalinahmen erforderlich. Ein

Larmgutachten (ingenieurbiiro Dr. Schécke + Bayer GmbH) liegt der Gemeinde vor. Gemaf DiN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sind im Allgemeinen Wohngebiet als Orientierungswerte tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) einzuhalten. Als Immissionsschutz zur StraRe ist als aktive MaBinahme aufgrund der
Verkehrsfrequenz ein Larmschutzwall mit einer Héhe von 3,5 m vorgesehen. Zusétzlich wird die
Schallausbreitung durch Nebengebiude entlang der westlichen Grundstlicksgrenze vermindert. Im Be-
reich der gekennzeichneten straRenzugewandten Fassaden und Auflenbereiche werden die Orientie-
rungswerte (iberschritten, sodass aufgrund der Verkehrslarmbelastung passive
L armschutzmalinahmen erforderfich sind. Den betroffenen Geb&uden sind im Plan Larmpegelbereiche
zugeordnet. Die Eintragungen gehen von einer Realisierung des Lérmschutzwalls einschliefllich Erwei-
terung aus.

Die nérdlich der Bauhofstrafte befindlichen landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen befinden sich
im Eigentum der Gemeinde. Die Flichen werden entlang der Strafte im notwendigen Umfang aus der
Nutzung genommen, um einen ausreichenden Schutzabstand gegeniiber den Belastigungen aus der
Abdrift von evil. Pflanzenschutzmitteln sicherzustellen. Die Flachen sind zudem Bestandteil des Ent-
wésserungskonzeptes und werden mittelfristig als extensive Grinflache gestaltet.
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Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:

Kressbronn, den 18.06.2007 Fronreute, den 18.06.2007

.................

Dipl.-Ing. Binder
Freie Architiekten Fakler-Binder
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Ortliche Bauvorschriften gem. 8 74 LBO
”LEIMACKER“ - 1. AnderUng“

BLITZENREUTE GEMEINDE FRONREUTE
KREIS RAVENSBURG

Hinweis
Der Lageplan Nr. 4.3 des Bebauungsplanes " Leimacker - 1.Anderung " enthilt
Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO.

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004
Gemeindeordnung (GemQ) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F.v. 24.07.2000

zul. gednd. 14.02.2006

RAUMLICHER GELTUNGSBERFEICH

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke Nr. 355, 357, 358 und 1617 sowie das Teilflur-
stlick 359 (BauhofstraRe) der Gemarkung Blitzenreute. Es umfait eine Gréfte von ca. 9,4 ha.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN §74 (1)1 LBO

11 Baukérper
1.1.1 Baukérper sind in rechtwinklig geschlossener Grundform auszubilden. Turmartige Bauteile sind

unzulassig.

1.2 Dach
1.2.1 Die Dacher der Hauptbaukérper sind mit einem beidseitig gleichgeneigten Satteldach (SD) und
mittigem First auszufiihren. Pultdacher (PD) sind zuldssig.
Zulassige Dachneigung siehe Einschrieb in der Nutzungsschablone im Lageplan.
Die zuldssige Dachneigung fir Pultddcher betragt 16°-24°.
Anbauten sind nur erdgeschossig zuldssig als untergeordnete Erweiterung des Hauptbau-
kopers sie kénnen - mit zum Hauptgebaude ansteigenden Pultdach cder
- als Flachdach ausgebildet werden.
— Bei Garagen und Carports sind ebenfalls Flachdécher zuléssig.

1.2.2 Esist max. 1 Zwerchhaus bzw. Widerkehr pro Geb3ude zuléssig bis zu einer Breite von max.
30 % der Trauflange, bei DH und Reihenhdusem max. 40%.
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1.2.3

1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4
1.4.1

21

3.2

Als Material fiir die Dachdeckung einschlieilich der Ortgange und Traufen sind nur Dachziegel
bzw. Dachsteine zuldssig in der Farbgebung grau, braun, rot.

Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall oder Glas sind nur filr untergeordnete
Anbauten oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zuldssig. infolge des modifizierten
Entwisserungssystems sind Dachbeldge aus nichtbeschichteten Kupfer, -Zink- oder Bleible-
chen unzulassig.

Fassade
Als Fassadenmaterialien sind nur Puiz und Holz sowie nicht glénzende Materialien zulassig.

Die Farbgebung der Putzfldchen sowie der Verkleidungen ist in gedeckien Farbtonen vorzuse-
hen.

Doppelhaushlften sind ohne Versatz mit durchtaufenden Dachfldchen sowie bindigen Fas-
saden auszubilden und hinsichtlich Materiat und Form, Dachneigung und -aufbauten, sowie
Fenster und Fenstergliederung gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Garagen
Garagen sind mit erdgeschossiger Einfahrt auszubiiden.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN
FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE §74(1)3LBO

Der natiirliche Geldndeveriauf ist zu erhalten. Die Aufbringung von anfallendem Erdaushub zur
Angleichung an die &ffentlichen Verkehrsflachen sowie an die EFH ist zuldssig. Der Aushub ist
gleichmaRig Uber das gesamte Grundstiick zu verteilen. Abgrabungen zur Belichtung von Kel-
lergeschossen sind nur talseitig zuldssig bis zu 1,5 m unter EFH.

Gelandemodellierungen sind mit flacher Béschungsneigung von max. 1:4 auszufihren.

Wo tiber die 0.¢. Geldndemodellierung ein partieller Anschiufl an die EFH nicht mdglich ist, ist
die Ausbildung einer Stiitzmauer zuldssig. Diese hat dabei einen Mindestabstand von 3,0 m
zum dffentlichen Verkehrsraum und von 1,0 m zur Nachbargrenze einzuhalten.

EINFRIEDIGUNGEN §74(1)3 LBO

Einfriedigungen sind zum éffentlichen Verkehrsraum hin nur als Holzzaun oder Laubhecke mit
Spanndraht gem. Artenliste 4 (s. Anlage zum Bebauungsplan) bis max. 1,2 m Hohe zufassig.
Nicht zulassig sind Betonformsteine, Steine, werkstoff-imitierende Materialien, Mauern, Sta-
cheldraht sowie Einfriedungen Nadelgehéizen (Thuja, Fichte, Scheinzypresse etc.).

Sichtschutzwinde sind nur an der gemeinsamen Grenze von Doppelhaushélften zuléssig bis
zu einer L&nge von max. 4 m ab Hausgrund und einer Hohe von 2,0 m.

NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN §74{1)5LBO

Niederspannungsfreileitungen sind im Geltungsbereich unzuldssig.
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5. STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, TERRASSEN § 74 (2) und (3) LBO 5.1.Je Wohneinheit iiber
70 gm Wohnfliche sind mind. 2 Stellplitze erforderlich. Fiir Wohnungen bis
einschliefilich 70 gm muf ein Steliplatz nachgewiesen werden.

Hinweis: Staurdume mit mind. 5,0 m Tiefe vor den Garagen werden fiir den
Steliplatznachweis angerechnet.

5.2 Stellpldtze, Zufahrten, Terrassen und Wege sind gem. § 74 (2) 3i.V. mit § 74 (3) 2 LBO in was-
serdurchldssiger Bauweise auszufithren (z.B. Pflasterungen mit offenen Fugen, Kiesbelége,
Tennendecke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Holzdecks etc.). Die Fidchen sind so zu ges-
talten, dass kein Oberflachenwasser auf die offentlichen Verkehrsflachen abflieflen kann.

BEGRUNDUNG

Die ortlichen Bauvorschriften sollen dazu dienen, das beabsichtigien Gestaltungsziel eines regional-
typischen Orts- und Landschaftshildes zu erreichen und den zukinftigen Bauherren einen gemein-
samen Rahmen und ein Mindestmall an Planungssicherheit gegeniiber den Nachbarn zu geben. Die
getroffenen Festsetzungen zur Fassade, zum Dach und zur gestalterischen Anpassung von Doppel-
hdusern werden als erforderlich angesehen zur Einfligung der geplanten Bebauung in das Ortsbild.
Die Orilichen Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flichen sind erforderlich zur Erhaltung
eines landlichen Ortsbildes und zur Konkretisierung der planungsrechtiichen Festsetzungen im Sinne
einer Kompensation des Eingriffs nach § 1a BauGB in Naturhaushalt und Landschaftsbild (vgl. Grun-
ordnungsplan}. Das Verkabelungsgebot von Niederspannungsfreileitungen wird mit dem Schutz des
Orisbildes begriindet.

Die Festsetzung von mind. 2 Stellpldtzen pro Wohneinheit (iber 70 gm Wohnflache ist notwendig, da
die Parkmoglichkeiten im offentlichen Strallenraum aufgrund der angestrebten sparsamen Erschlie-
Rungsflache und der angestrebten Aufenthaltsqualitdt begrenzt sind. Zudem existiert in der Gemeinde
lediglich ein begrenztes Angebot an &ffentlichem Personennahverkehr. Die Haushalte sind daher
i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet, um die fir die tagliche Lebensfihrung notwendi-
ge Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Im Rahmen der Anderung wurde die Dachneigung verandert

im WA1 auf 37-47° (bisher 40-47°), im WA2 auf 32-42° (bisher 35-40°)

Puitdacher werden zuldssig. Die Festsetzungen zu den Dachaufbauten entfallen. Erganzt wurden je-
doch Festsetzungen fiir ein Zwerchhaus bzw. einen Widerkehr.

Fir Anbauten sowie Garagen und Carports wurde hinsichtlich der Dachform und Dachneigung eine
grofdere Gestaltungsfreiheit eingeraumt. Die Festsetzungen zur Gestaltung von Nebenanlagen sind
gestrichen worden.

Die Anderungen haben insgesamt das Ziel, den zukiinftigen Bauherren eine GroRere Gestaitungsfrei-
heit zu ermaglichen.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:

Kressbronn, den 18.06.2007 Fronreute, den 18.06.2007

Fakler-Binder, Dipl-ing. SRL
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