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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landesbauordnung fiir

Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.I S.2414), zuletzt gedindert durch Art. 4 des Gesetzes vom
24.12.2008 (BGBI. 1 S.3018)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1'S.132; 111990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text ztierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.BW S.617), zuletzt
gedndert durch Artikel3 der Verordnung vom 25.04.2007
(GBI.Nr.9, S.252)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 14.10.2008 (GBI.BW S. 343, 354)
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2 Typenschablonen
2.1 Typenschablonen fir die  Fir die in der Planzeichnung mit "Typ ..." gekennzeichneten Berei-
planungsrechtlichen che gelten jeweils die nachfolgend im Rechteck zusummengefass-
Festsetzungen und die  fen Inhalte
ortlichen Bauvorschriften
Typ1 Typ2 Typ3
GRZ 0,40 GRZ 0,35
GR 1.000 m?
|
E2/D1 Wo E2/D1Wo
SD/PD/WD SD/PD/WD SD
DN, 22 - 42° DN, 22 - 42° DN 24-46°
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Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichenerkld-
rung

3.1

3.2

3.3

34

3.5

WA

M

GRZ....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO kdnnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nrm. 3-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Mischgebiet

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO sind nicht zuldssig
(81 Abs.5 BauNV0).

Die Nutzung nach §6 Abs.3 BauNVO wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs.6 Nr.1
BauNVO; § 6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr. 1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr. 2.5. PlanzV; siehe Typenschablonen)

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iberbaubare Grundstiicksfldche

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 2 BauN-
VO; Nr.2.6. PlanzV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
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3.6

3.7

WH ...m 0. NN

FH ....m 3. NN

— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,80 tberschritten werden.

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

Maximale traufseitige Wandhdhe dber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
baudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachauthauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, isf die Verbindungslinie zwischen den niichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

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

Bei Flachddcher ist als Dachhaut die Oberkante der Attika zu ver-
stehen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Firsthohe Gber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den festge-
sefzten Wert Gberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH dber NN" liegen, ist eine "effektive FH dber NN
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bei Pultddchern muss die Firsthohe des Hauptgebdudes den fest-
gesefzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

Bei Flachddchern ist die Firsthohe nicht relevant.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.8 0 Offene Bauweise
(§9 Abs.1 Nr.2 BouGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

3.9 a Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Lange von Hauptgebduden darf max. 20,00 m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Typenschab-
lonen)

3.10 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

3.11 E Baugrenze;
(§9 Abs.T Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanzV; siehe Planzeichnung)

312 Garagen und iberdachte  Garagen und iberdachte Stellpltze sind auch auBerhalb der i-

Stellpldtze (Carports) berbaubaren Grundstiicksflichen zulissig.

Bei seitlicher Anordnung an die offentliche Verkehrsfldche ist zwi-
schen dieser und der Garage ein Mindestabstand von 2,50 m zu
wahren. Carports missen einen Mindestabstand von 2,50 m zur
offentlichen Verkehrsfliche aufweisen.
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNV0)

313 E./D..Wo Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt
bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus
— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte
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3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

5,00

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

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

Verkehrsflachen als Begleitfliche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.);

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsflichen

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

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Retentionsbereich

Fldche fiir den Rickhalt von Niederschlagswasser von dffentlichen
Verkehrsfldchen sowie von Dach-, Hof- und Grinfldchen der priva-
ten Grundstiicke. Der Bereich ist als naturnahe wechselfeuchte
Wiesenfldche mit natiirlichen Bdschungswinkeln anzulegen. Ein
Daverstau ist nicht zuldssig. Das Regenwasser wird der Regenwas-
serleitung zugefihrt.

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

Bodenbeldge in den Bau- In den Baugebieten st fir
gebieten
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3.21

3.22

3.23

3.4

3.25

tffentliche Griinfldche 1

dffentliche Griinfliche 2

O,

O

IHO

— Stellpldtze
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich eine Ausfihrung in Rasen-Gittersteinen, Rasenpflas-
ter, Schotter-Rasen, Pflaster (mit ausreichender Fuge) oder was-
sergebundenen Decken zulissig (geschlossene Asphalt- und Be-
fonbeldge ohne Fugen sind unzuldssig).

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

Offentliche Griinfldiche 1 als innerdrtliche Eingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinflche 2 als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Ly pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 10 m Ho-
he, verbindlicher Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flichen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 10m
Hohe, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den of-
fentlichen Flichen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
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nung)

326  Pflanzungeninden6f-  Pflanzungen:
fentlichen Flichen — Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Verkehrsfldchen als Begleitfldchen (Strafien-
begleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte aus-
zubilden (z.B. Aufschiittung von Sanden, Kiesen, Schotter).
Der Eintrag von Humus und die Aushringung von Herbiziden
sind zu unterlassen. Durch max. zweimalige Mahd pro Jahr (ab
Mitte Juni) und die Entfernung des Mihguts frihestens am auf
die Mahd folgenden Tag ist ein dauerhafter Néhrstoffentzug
bei gleichzeitiger Schonung der Fauna sicherzustellen.

— Die dffentlichen Grinflachen als Spielplatz und innerrtliche
Eingrinung sind als Extensivwiesen unter Verwendung von Ge-
hdlzen der v.g. Pflanzliste natunah zu entwickeln und durch
ein- bis zweischiirige Mahd pro Jahr zu pflegen.

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12. 1985, BGBI. 1, 1985
S. 2551, gedndert am 27.10. 1999, BGBI. |, S.2070) ge-
nannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Biume

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Moor-Birke Betula pubescens

Hainbuche Carpinus betulus

Esche Fraxinus excelsior

Silber-Pappel Populus alba

Schwarz-Pappel Populus nigra

Litter-Pappel Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba

Bruch-Weide Salix fragilis

Seite 10 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "Klein Bettna 1" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu

Textfeil mit 55 Seiten, Fassung vom 14.05.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



3.27

Pflanzungen in den
Baugebieten

Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Strducher

Waldrebe (lematis vitalba
Kornelkirsche Cornus mas
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Trauben-Kirsche Prunus padus
Echter Kreuzdorn Rhamnus catharfica
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Ohr-Weide Salix qurita
Grau-Weide Salix cinerea
Lavendel-Weide Salix eleagnos
Purpur-Weide Salix purpurea
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Hunds-Rose Rosa canina
Purpur-Weide Salix purpurea

Roter Holunder
Wasser-Schneeball

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Sambucus racemosa
Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Bidume und Strducher aus der vu.g. Pflanzliste zu
verwenden.

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

— Pro 300m’ (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— In Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen, sind He-
cken aus Nadelgehdlzen unzuldssig.

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985
S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.I, S.2070) ge-
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nannten.

Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Bdume

Obsthochstimme

Feld-Ahom Acer campestre
Spitz-Ahomn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Walnussbaum Juglans regia
Grau-Pappel Populus x canescens
Schwarz-Pappel Populus nigra
Litter-Pappel Populus tremula

Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche

Prunus avium
Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sal-Weide Salix caprea
Reif-Weide Salix daphnoides
Bruch-Weide Salix fragilis
Winter-Linde Tilia cordata

Holldndische Linde
Sommer-Linde

Tilia x europaea
Tilia platyphyllos

Strducher
Buchshaum Buxus sempervirens
Kornelkirsche Cornus mas
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Efeu Hedera helix
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Stachelbeere Ribes grossularia
Schwarze Johannisheere Ribes nigrum
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Kriech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Apfel-Rose Rosa villosa
Ohr-Weide Salix aurita
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Purpur-Weide Salix purpurea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Pimpemuss Staphylea pinnata
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasser-Schneeball Viburnum opulus
(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
3.28 Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher  Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanzV;
siehe Planzeichnung)
3.29 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "Klein Bettna Il" der Gemeinde Fronreute.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche  Bauvorschriften gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

L__]

Dachformen

SD/PD/WD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Klein Bettnall" der Gemeinde
Fronreute.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fir Décher von Haupt-
gebduden. Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind
fir deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiiber-
dachungen etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen
etc.) andere Dachformen zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Dachform alternativ Satfeldach oder Pultdach oder Walmdach
(letzteres auch als Zeltdach oder so genanntes Kriippelwalmdach
2uldssig);

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen
zueinander parallel sein. Die Flche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion gemessen;

Bei 30% der Grundfldche des jeweiligen Hauptgebdudes ist als
Dachform Flachdach zuldssig;

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und Hichstmal; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fiir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Ddcher von
Garagen. Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel
zur Dachfldiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)
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45

4.6

4.7

4.8

Materialien

Farben

Materialien und Farben
fir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

Anzahl der Stellpldtze in
den Baugebieten

Pultddcher mit einer Dachneigung von 12-17° sind vollstdndig zu
begriinen. Pultddcher mit einer Dachneigung von 18-32° sowie
Satfelddcher sind entweder zu begrinen oder mit Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) mit Ausnahme von gldnzenden bzw. spie-
gelnden Oberflachen (z.B. engobierte Dachpfannen) einzudecken.
Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zulssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir Décher mit Dachplatten sind nur rote bis rothraune
sowie betongraue bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir unterge-
ordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.)
sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Unabhdngig von den o.g. Vorschriften zu den Materialien und Far-
ben sind auf der gesumten Dachfldche des jeweiligen Gebdudes
Materialien und Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gb-
lich bzw. erforderlich sind.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in den
Baugebieten betrdgt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

Wohnungsgrdfe (I1. Berechnungs-V0) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 30 m’ 1,0
30 m? bis (Kleiner) 50 m? 1,5
ab 50 m? 20

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften (bzw. gemeindliche Stellplatz-Satzung) unbenommen.

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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49 Retention von Nieder- Das anfallende Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsfld-
schlagswasser chen sowie der Dach-, Hof und Grinfldchen der privaten Grundsti-
cke wird dem Retentionsbecken Gber Regenwasserkandle zuge-
fihrt. Eine Niederschlagswasserbehandlung in Form von Absetz-
oder Regenkldrbecken ist nicht erforderlich. Das Retentionshecken
hat die Aufgabe, nur eine bestimmte begrenzte Abflussmenge an
den bestehenden Regenwasserkanal in der "TalstraBe" abzugeben
und die Differenz zum dariber hinausgehenden Zufluss zwischen-
zuspeichern.

(874 Abs. 3 Nr.2 LBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
E— zeichnung);

52 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

5. Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung);

54 Nr..........m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung, Nummerierung von Nordwest nach Sidost);

55 qW\ Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

5.6 W T Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

- schichtlinien (siehe Planzeichnung);

57 Vorhandene Bdschung (siehe Planzeichnung);

58 —e——+—+—+—«— Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier Stromleitungen
der EnBW. Die durch den Geltungshereich des Bebauungsplanes
"Klein Bettna II" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu verlau-
fenden Leitungen sind zu verlegen.

59 Vorhandene Geholze Vorhandene Gehdlze sollten wenn mdglich erhalten werden (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);
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510  MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

511  Grundwasserdichte Un-
tergeschofe

512  Retentionsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

513  Erginzende Hinweise

Lum Schutz nachtakfiver Insekten und zum Schutz des FFH-
Gebietes "Schussenbecken und Schmalegger Tobel" sollten fir die
AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete insek-
fenfreundliche  Natriumdampf-Niederdruck-Lampen  verwendet
werden. Die Lampen sollten vollstdndig insektendicht eingekoffert
und in den Nachtstunden (22 —06 Uhr) so weit als aus Griinden
der Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet werden. Fiir die Licht-
masten wird eine Hohe von maximal 4,00 m empfohlen. Die in-
sektenfreundliche Beleuchtung sollte im gesamten Geltungshe-
reich verwendet werden.

Innerhalb der Baugebiete ist mif einem Verndssen des Arbeitsrau-
mes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwas-
serdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

Das zentrale Retentionshecken ist ein begriintes, auf dffentlichem
Grund fldchig angeordnetes und in Erdbauweise hergestelltes Be-
cken mit einer maximalen Bdschungsneigung von 1:2. Es weist ein
Auslautbauwerk mit Drosseleinrichtung, eine Notentlastung (fir
groBere und seltenere Regenereignisse als der Bemessungsnieder-
schlag) und den eigentlichen Rickhalteraum auf. Ein Daverstau
im Becken wird insoweit vermieden, da die Drosselabldufe am
fiefsten Punkt des Beckens angeordnet werden. Durch die Vermei-
dung von Dauerstauzonen wird einer Verschlickung und Verdich-
tung der Oberflche vorgebeugt.

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

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
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5.14

Plangenavigkeit

fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Fronreute
behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

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

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Dachinstallationen, wie Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre
aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei erhdhen den Metallgehalt im
Niederschlagswasser, und sollten aus Grinden des Gewdsserschut-
zes deshalb vermieden werden. Die Verwendung von Aluminium,
beschichtetem Zink oder Kunststoffteilen wird empfohlen.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers ist
aus rechtlichen Griinden, die auBerhalb dieser Planung liegen, auf
entsprechende Tdtigkeiten (z.B. Autowdische, andere Reinigungs-
arbeiten, Be- und Entladungsarbeiten geféihrlicher Stoffe etc.) voll-
stiindig zu verzichten.

Im Zuge der ErschlieBung dirfen keine, lediglich gering verunrei-
nigte Grund-, Tag- und Quellwasser in die Schmutzwasserkanali-
sation eingeleitet werden. Diese Wasser fihren auf der Kldranlage
2u vermeidbaren Belastungen, sie fihren zur Erhohung der Be-
triebskosten und reduzieren die Reinigungsleistung.

Drainagen dirfen nur verwendet werden, wenn kein Grundwasser
abgesenkt wird und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches
Gewdsser einleitet.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), kannen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen,
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unterschiedliche GrundstiicksgriBen efc.). Weder die Gemeinde
Fronreute noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewihr.

515  Urheberrecht Inhalt und redakfioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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b Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI.| S.3018), §4 der
Gemeindeordnung fir Baden Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2008 (GBI. BW S. 343, 354), § 74 der Landeshauordnung fir Baden
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.BW S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 25.04.2007 (GBI.Nr.9, S.252), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI.| S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Fronreute den Bebauungsplan "Klein
Bettna |I" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am ......ccevc..cc....... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Klein Bettnall" und der ortlichen Bauvorschriften
hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 14.05.2009.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Klein Bettna Il" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus dem Lageplan
mit zeichnerischem und textlichem Teil vom 14.05.2009. Dem Bebauungsplan "Klein Bettnall" und den
drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 14.05.2009 beigefiigt, ohne deren Be-
standteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zv 50.000,-
€ (Funfzigtausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vor-
schriften

— 7u den Dachformen
— zur Dachneigung
— 70 Materialien

— 7u Farben

Seite 71 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "Klein Bettna 1" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textfeil mit 55 Seiten, Fassung vom 14.05.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



— zu Materialien und Farben fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
— zur Anzahl der Stellpltze in den Baugebieten
— zur Retention von Niederschlagswasser

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Klein Bettna lI" der Gemeinde Fronreute und die drtlichen Bauvorschriften hierzu trefen

mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).

(Birgermeister Spief) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1.1
JARR

1112

1113

11.14

1115

11.1.6

1117

711138

1119

7.2
1121

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Planbereich befindet sich am siiddstlichen Ortsrand des Ortsteils "Staig" der Gemeinde Fron-
reute.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan wird der gréBte Teil der Gberplanten Flache als geplante
Wohnbaufldche (W) dargestellt. Im Nordwesten ist ein kleiner Bereich als Mischbaufldche (M)
und im Norden an dos Planungsgebiet angrenzend ist eine Trenngrinfldche dargestellt. Der Be-
bauungsplan wird aus dem rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan entwickelt. Es ist keine Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient Gberwiegend der Ausweisung von Wohnbaufldchen
2ur Deckung des Bedarfs der einheimischen Bevdlkerung.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist die Eingliederung in die bestehenden Strukturen, die
Schaffung von Grundstiicken unterschiedlicher GroBe fir die ortsansdssige Bevdlkerung sowie die
Ermdglichung von unterschiedlichen und zeitgemdBen Bauformen.

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden mehrere unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen
erarbeitet.

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, sowohl das neue Gebiet in die bestehende
Siedlungsstruktur einzubinden als auch einen eigenstindigen Gebietscharakfer mit iner funktio-
nierenden ErschlieBung zu schaffen.

Der verkehrliche Anschluss des zu Gberplanenden Bereiches erfolgt ber den "Oschweg" und die
"TalstraBe". Diese sind Gber die "SchussenstraBe" mit dem Ortskern verbunden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Klein BettnalI" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
erfolgen im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungspldne der In-
nenentwicklung).

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich. Ferner bedarf es keinem Ausgleich bzw. keiner Abarbeitung der Eingriffs-Regelung.

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich am siddstlichen Ortsrand des Ortsteils "Staig" der Ge-
meinde Fronreute. Das Planungsgebiet grenzt im Osten, Siden und Westen an bestehende Be-
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bauung an. Von Norden wird das Gebiet durch landwirtschaftliche Fldchen begrenzt. Die zu Gber-
planende Fldche wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Nordwesten wird ein
Grundstiick mit bereits vorhandener Bebauung in den Geltungsbereich aufgenommen.

Im siidwestlichen Bereich der Planung stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Gel-
tungsbereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Klein Beftna", und zwar ohne Liicke
und ohne Uberlagerung.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nr.: 977 (Teil-
fldche), 986/2, 989, 990, 991/1, 991/2, 992 (Teilfliche), 1015, 1015/2.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Schussen-Becken und dem westlich liegenden Ober-
schwabischen Higelland bestimmt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich im Westen ein bereits bebautes Grundstiick
mit einem Gewerbebetrieb sowie ein Umspannwerk im Osten. Dariiber hinaus sind keine heraus-
ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein stetiges Gefdlle von Westen nach
Osten auf. Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um 2 %. Die Anschliisse an die be-
reits bebauten Grundstiicke im Siidosten sind unproblematisch. Lediglich gegeniiber den bebau-
fen Grundstiicken im Siidwesten ist ein Hohensprung vorhanden.

Ubergeordnete Planungen

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

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-
"landesent-  Bad Saulgau-Herbertingen-Mengen-Sigmaringen (-Albstadt);
wicklungs-
achsen"

— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen
konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende
Freirdume erhalten werden.
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- 312

— 3.1.6

- 319

— Kartezu 2.1.1
"Raum-
kategorien"

Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
ten, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher moto-
risierter Verkehr maglichst vermieden wird. [.. ]

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

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

7222  Fir den wberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben maBgeblich:

— 221

— 2.3.2/Karte
"Siedlung"

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung
von Arbeitspltzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Ent-
wicklungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu
konzentrieren.

Ausweisung der Gemeinde Fronreute als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdg-
liche Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infra-
struktur gesichert werden (von der Verbindlichkeit ausgenommen).

7223  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

7224 Derim Osten Gstlich der Schussen verlaufende regionale Griinzug ist von dem iberplanten Be-
reich noch nicht betroffen.

7225  Die Gemeinde Fronreute verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Der Flichennut-
zungsplan sieht fiir den groBten Teil des zu Gberplanenden Gebietes Wohnbaufldche (W) vor, ein
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Kleiner Bereich im Nordwesten ist als Mischgebiet (MI) dargestellt. Im Norden an das Planungs-
gebiet angrenzend ist eine Trenngrinfldche dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese
Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie eines Mischgebietes
(MI) im Nordwesten. Die Darstellung im Fldchennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegenden
Planung nicht parzellenscharf. Im Zusammenhang mit der gednderten Ausformung im Norden
des Planungsgebietes kann diese Abgrenzung als aus dem Fldchennutzungsplan hergeleitet an-
gesehen werden. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfilllt.

Als Wohnbaufldche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, auf Grund seiner guten Lage im
Gemeindegebiet, seiner Nihe zum Ortskern, seiner guten Verkehrsanbindung und seiner bereits
vorgegebenen Siedlungsstruktur. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatirlich in die
Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstindig ausrdumen.
Das beschriinkte Ausmal der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Ge-
samtgemeindegebiet vereinbar.

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

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

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung
des Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevdlkerung sowie des Wohnraum-Bedarfs auf Grund von
Wanderungsgewinnen. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung
zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Der Gemeinde erwiichst daher
eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Fronreute gepriift, da die Fliche im Fld-
chennutzungsplan auf Grund seiner Konflikifreiheit und seiner guten Lage im Gemeindegebiet be-
reits als geplante Wohnbaufldche dargestellt ist.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf den einzuhaltenden Abstand zu den drei sich nordlich des geplanten Wohngebietes befin-
denden landwirtschaftlichen Betriebe hingewiesen.

Bei einem Termin zur frihzsitigen Befeiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurde
im Besonderen auf die bestehende Verkehrssituation im "Oschweg" hingewiesen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
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Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisginstigen Wohnraum fir die ortsanséissige
Bevdlkerung zu schaffen. Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschied|i-
che zeitgemdBe Bauformen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und
bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Klein Bettna II" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu
erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungs-
pline der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden mdglich:

— Bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— Die zuldssige Grundfldche liegt bei 3.727 m? und folglich unter 20.000 m2.

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § T Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher
Nihe des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Vorraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 130 Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als An-
schavungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Biirger. Sie
werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstind-
nisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus dem
Grund wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukdrpem innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen abgesehen.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden finf unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen so-
wie vier weitere Varianten, die sich aus den Vorentwurfs-Alternativen ableiten lassen, erarbeitet.

Die Altenativen unterscheiden sich hauptsachlich in ihrem ErschlieBungssystem und in ihrer
durchschnittlichen GrundstiicksgroBe. Die Alternativen1, 2 und 3 sehen jeweils eine Verbin-
qungsstraBe von der "TalstraBe" zum "Oschweg" durch das Planungsgebiet vor. Diese Alternati-
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ven beinhalten keine bis sehr wenige dffentliche Stellpldtze. Die durchschnittlichen Grundstiicks-
groBen sind in diesen Alternativen mit Gber 600 m2 eher groB. Die Alternative 4 weist hingegen
keine DurchfuhrtsstraBe auf, sonder wird Gber zwei StichstraBen erschlossen, die an die "Tal-
straBe" bzw. an den "Oschweg" anschlieBen. Diese Alternative weist erheblich mehr Grundstiicke
auf, weshalb die durchschnittliche GrundstiicksgroBe deutlich Kleiner ausfdllt. Die Alternative 5
unterscheidet sich deutlich von den vorhergehenden Alternativen, da bei ihr der Geltungshereich
um ein im Norden angrenzendes Flurstiick erweitert ist. Auf Grund dieser GebietsgrBe erfolgt die
ErschlieBung in dieser Alternative sowohl Gber eine DurchfahrtsstraBe als auch Gber zwei kleinere
Stiche im Westen und im Osten.

Die Variante 3.1 ist ein im Detail gednderter Vorentwurf der Alternative 3. Hierbei wurden durch
das Anordnen von dffentlichen Parkpldtzen im Gebiet die Grundstiicke verkleinert. Bei den Vari-
anten4.1, 4.2, 4.3 und 4.4 handelt es sich um, im Detail gednderte Vorentwirfe, die sich aus
der Alternative 4 herleiten. In der Alternative 4.1 ist anstelle einer Wendefldche im dstlichen Teil-
bereich ein Wendehammer dargestellt. Die Alternative 4.2 hat die Gebdudestruktur der Alternati-
ve 4 griBtenteils Gbernommen, allerdings ist in ihr anstelle der Stichstraien eine durchgehende
ErschlieBung vorgesehen. In der Alternative 4.3 wurde die westliche Wendeflache erweitert und
am Ende der "TalstraBe" wurde ebenfalls eine Wendefldche vorgesehen. Bei der Alternative 4.4,
die der Alternative 4.3 am dhnlichsten kommt, wurde ein schmaler Bereich der nérdlich angren-
zenden Fldche mit in das Planungsgebiet einbezogen. Dadurch und durch ein leichtes variieren
der Anzahl der dffentlichen Stellpldtze wurden die GrundstiicksgraBen optimiert.

Bei seiner Entscheidung fir die nun umzusetzende Variante 4.4 legte der Gemeinderat der Ge-
meinde Fronreute bewusst den Schwerpunkt auf ein ErschlieBungssystem mit zwei unabhngig
voneinander verlaufenden StichstraBen. Auch die Anzahl der Gffentlichen Parkpldtze sowie die
durchschnittliche GrundstiicksgroBe waren wichtige Entscheidungsfaktoren.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, eine in sich geschlossene, funkfionierende Er-
schlieBung und stidtebauliche Einheit zu schaffen. Trotzdem soll die geplante Bebauung die be-
stehende Bebauung erganzen und sich harmonisch an diese anfiigen.

Der Bereich des Wohngebietes ist in zwei gleichwertige Bauquartiere eingeteilt. Innerhalb der
einzelnen Bauquartiere sind die Gebdude so angeordnet, dass ein eindeutiger riumlicher Bezug
zueinander entsteht. Auf diese Weise werden durch die Anordnung der Gebdude zentrale dffentli-
che Flichen (Pldtze) herausgearbeitet. Neben der o.g. Einbindung in die umliegende Siedlungs-
Struktur ist die Aushildung eines zentralen Quartiers-Platzes als Entwurfs-Prinzip maBgebend. Als
multifunktionale Flache dient er als Begegnungshereich fiir die anliegenden Wohnbaugrundsti-
cke.

Fir die Anordnung und Ausrichtung der Gebdude innerhalb der Grundstiicke werden die sich aus
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den Verkehrs-Achsen ergebenden Richtungs-Systeme angeboten. Dadurch entsteht innerhalb des
Quartiers ausreichend Potenzial fiir spannungsreiche Anordnungen Richtungs-Strukturen. Gleich-
zeitig findet der Bereich Einbindung in den Gbergreifenden stddtebaulich-strukturellen Rahmen.
Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen) wird dabei gering
gehalten, um den formalen und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf
diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamistruktur. Auf die Festsetzung von Firstrich-
fungen wird verzichtet, da die vorgegebenen StraBenverldufe und Grundstiicksgrenzen die Aus-
richtung der Gebéude beeinflussen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Austichtung aller Gebéude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmedammfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von
Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung
opfimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den groBten Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im Nordwesten ist fiir
einen Teilbereich ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Veriinderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerkshetrieben auf eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit beschrdnkt, um Fehlentwicklungen zu vermeiden. Der Bereich ist auf
Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, sol-
che Betriehe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte aut
Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldsbar. Eine
gleichzeitige Einschriinkung der Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
wird jedoch nicht vorgenommen. Durch eine Einschrdnkung bestinde dariber hinaus die Ge-
fahr, den Gebiets-Charakter vom Grundsatz her zu unterlaufen. Grundsizlichen Ausschluss er-
fahren die in §4 Abs. 3 Ni. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, inner-
halb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unldshare Nutzungskonflikte sowie
die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind
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die Grinde hierfur.

— Im Mischgebiet (MI) ist ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergni-
gungs-Stitten vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fiir den Bereich und deren um-
gebenden Grundstiicke zu einem unldsharen Konfliktpotenzial fihren. Dariiber hinaus sind
weder Grundstiicks-Bemessung noch ErschlieBungs-Situation fir diese Nutzungen geeignet.
Der Ausschluss von Vergniigungsstitten ist durch deren storenden Charakter auf das gesamte
Umfeld begriindet.

Die Festsetzungen Giber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. —anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 befindet sich im Rahmen
der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete (WA). Der Wert orientiert sich an den Vorgaben der nach Siden anschlieBenden
Bebauung. Auf Grund der im Norden vorgesehenen groBeren Grundsticke ist in diesem Be-
reich eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundflache fir den Typ3 wird eine von der Grund-
stiicksgroBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Die Werte der zuldssigen Grundflche orien-
fieren sich im Fall der bestehenden Gebdude an deren AusmafBe unter Beriicksichtigung von
angemessenen Erweiterungsmaglichkeiten.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Méglichkeit von 50 % ist fiir Baugebiete der ge-
plonten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgerte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
wiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfliche. Fir
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die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen
in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fiir die
Vorgabe der Gebtudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren
UntergeschoBen und ausbaubaren DachgeschoBen errichtet werden konnen.

— Die Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umset-
zung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBit Fehlent-
wicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebdu-
de mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein geeigne-
tes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stid-
tebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Die Festsetzung der Firsthohe unterstitzt dariber hin-
aus die gestalterische Zielvorstellung von schlanken und "gerichteten” Baukdrpern. Die Hdhe
des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien rechtlich eindeutig be-
stimmt.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des
dorflichen Charakters des Ortsteils wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vor-
gesehen, mit Gebiuden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches
gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw.
vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis
Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusem ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen der
Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiege-
lung der Freifliichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Die festgesetzte abweichende Bauweise bei den Typen1 und 2 beschrinkt die Ldngen-
Entwicklung von Baukdrpern auf max. 20,00 m (jegliche Richtung). Diese Festsetzung ist erfor-
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derlich, um eine moderne Bauweise zu ermdglichen, ohne die umgebende Bebauung stidtebau-
lich zu beeintrichtigen. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fir jedes
Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Inferessenten geprift
werden. Fir die beim Typ 3 festgesetzte offene Bauweise sind keine weiteren Vorschriften getrof-
fen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache)
hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauhenrschaft zustzliche Gestaltungsfreiheit fiir die An-
ordnung der Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen fast ausnahmslos Gber die durch
die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit
geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Gara-
gen und Gberdachte Stellpldtze sind, mit AuBnahmen einzuhaltender Mindestabstinde zur offent-
lichen Verkehrsflche, auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulds-
sig. Dadurch besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in Be-
zug auf die Situierung der Garagen. Der einzuhaltende Mindestabstand von Garagen und Carports
zur Gffentlichen Verkehrfldche wurde festgesetzt, um eine gewisse Verkehrssicherheit fir Ver-
kehrsteilnghmer im offentlichen StraBenraum zu gewdhrleisten. Mit dieser Festsetzung, die ver-
hindert dass Garagen und Carports direkt an die dffentliche Verkehrsfldche gebaut werden dirfen,
soll inshesondere erreicht werden, dass rickwirts aus Garagen stoBende Autos FuBgdnger frish-
zeitig erkennen und keine Gefahr fir diese darstellen.

Die Festsetzung einer Fldche fir die Erichtung einer Retentionsflache im dstlichen Bereich erfolgt
auf Grund der schlechten Sickerfdhigkeit des Bodens.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfliichen

Im dstlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich bereits eine Trafostation.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Ortsteil
"Staig" sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles "Staig" zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die auszuweisenden Baugebiete sind Gber die Einmindung in die Bundes-StraBe B 32 ("Blitzen-
reuter Staige") hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese ist eine weitere an die
Bundes-Autobahn A 96 gegeben.
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Die Anbindung an den ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
Fronreute-"Staig" mit der Linie 7573, die zwischen Ravensburg, Fronreute, Blitzenreute, Bad
Saulgau und Herbertingen pendelt, gegeben.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt iber Wege und Flichen, die die geplante Wohn-
umfeldqualitdt unterstiitzen. Durch einen niveaugleichen Ausbau der ErschlieBungsflichen sowie
durch gestalterische MaBnahmen (z.B. Begleitflachen) wird hier sichergestellt, dass der jeweilige
zentrale Quartiers-Platz fir FuBgdnger gefahrlos nutzbar ist. Die straBenbegleitenden Fldchen
dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie
als Stauraum fiir den Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es
ermdglicht, sie gegebenenfalls zu befahren. Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemes-
sung der Wendemdglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind ent-
sprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch
dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen diese
Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen.

Die Wendeschleife im zentralen Bereich der Planung erlaubt ein uneingeschrdnktes Befahren mit
Lkw bei verlangsamter Geschwindigkeit. Die Wendeflche dient gleichzeitig als Quartiersplatz mit
hoher Aufenthaltsqualitit.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Fir den FuBginger besteht somit z.B. die Maglichkeit direkt von der "Talstrafe"
oder dem "Klein-Bettna-Weg" quer durch das Planungsgebiet zur "Schussenstralle" zu gelangen.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauf-
fragte Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von gewerblichem Ldrm des im westen bestehenden Gewerbebetrie-
bes werden durch die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) in diesem Teilbereich des Planungs-
gebietes ausgeschlossen.

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

Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung Gber die Oberfld-
chen-Beschaffenheit minimiert. Der Ausschluss von Beldgen aus Asphalt und Beton erfolgt aus
bodenschutzrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Griinden. Fiir die Baugebiete besteht die Ziel-
setzung, die Stellpldtze und Zufahrten durch versickerungsfihige Beldge auszufihren und somit
eine Beeintrdchtigung der Bodenfunkfion zu minimieren.
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Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System (SW-Kanal, RW-Kanal) zur Entsorgung der Abwis-
el

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Grinfldchen der privaten Grundstiicke
sowie der geplanten WohnstraBe wird dem Retentionshecken iber Regenwasserkandle zugefihrt.
Eine Niederschlagswasserbehandlung in Form von Absetz- oder Regenkldrbecken ist nicht erfor-
derlich. Das Regenwasser des geplanten Planungsgebietes wird im separaten Regenwasserkanal
dem Retentionsbecken zugefiihrt. Das Retentionsbecken hat die Aufgabe, nur eine bestimmte be-
grenzte Abflussmenge an den bestehenden Regenwasserkanal in der TalstraBe abzugeben und
die Differenz zum dariber hinausgehenden Zufluss zwischenzuspeichern. Die Drosselwassermen-
ge wird Uber den bestehenden Regenwasserkanal in der TalstraBe zur Verdolung am Sportheim
geleitet. Der von dort weiterfilhrende offene Graben, der auf Grund landwirtschaftlicher Uberfahr-
ten abschnittsweise verdolt ist, verlduft westlich entlang der "Schussen" und miindet siidlich der
Kanzachmihle in die "Schussen”. Das Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung stellt sicher, dass
die Belastung auf Grund der in das Gewdsser eingeleiteten Menge an Oberflichenwasser auch
nach Umsetzung der Baugebiete den zuvor gegebenen Wert nicht Gbersteigt.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung tber die Oberfld-
chen-Beschaffenheit minimiert. Der Ausschluss von Beldgen aus Asphalt und Beton erfolgt aus
wasserwirtschaftlichen Grinden. Fir die Baugebiete besteht die Zielsetzung, die Stellpldtze und
Lufahrten durch versickerungsfihige Beldge auszufihren.

Im Gewisserentwicklungsplan ist das Plangebiet als hochwassergefthrdetes Gebiet eingetragen.
Daher mijssen in ausreichendem Mal Retentionsbereiche geschaffen werden.

Die Baugebiete werden an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist
eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet
werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes (K'W-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist
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eine weifestgehende Verwertung anzustreben.

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist bis auf eine kleine Flache im Westen und die nordliche Hauserzeile im gesamten Be-
reich vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu zwei Wohnungen oder als Doppelhaus mit
je einer Wohnung genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell
geprift werden. Dies betrifft inshesondere die KenngrdBen GrundstiicksgraBe, Grundflachen-
z0hl und Gebdudehdhe.

— Typ2 ist im nordlichen Bereich des Planungsgebietes vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit
bis zu zwei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je einer Wohnung genutzt werden. Die Eig-
nung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprift werden. Dies betrifft inshesondere
die KenngroBen GrundstiicksgroBe, Grundfldchenzahl und Gebdudehdhe. Durch die begrenzte
2ulssige Grundflachenzahl von 0,35 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den
GrundstiicksgroBen keine Gberdimensionierten Gebdude am Ortsrand entstehen.

— Typ 3 ist im westlichen Teil der Planung vorgesehen. Dieser Typ deckt den Bestand des beste-
henden Gebdudes ("SchussenstraBe 9") ab. Zudem stellt er die fir den Gewerbebetrieb erfor-
derliche Umsetzbarkeit von kompakter und flichensparender Bauweise sicher. Die planungs-
rechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen treten nur fir den Fall des Verlustes
des Gebdudes ein.
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Begriindung — Abarbeitung der Eingriffsregelung
des §1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8121

8.2
8.2.1
8.2.1.1

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

Umweltprifung

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Klein Bettna II" und den drtlichen Bauvor-
schiften hierzu im beschleunigten Verfahren nach § 130 BauGB (Bebauungspline der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Klein Bettna I und den drtlichen Bauvorschiften
hierzu zu erwarten sind, gelfen als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs.1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13a Abs.2
Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erfor-
derlich.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume, Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet umfasst die sidliche Hilfte einer Freifliche, die im Osten des Ortsteiles "Staig"
der Gemeine Fronreute liegt. Das Gebiet grenzt im Siiden, Osten und Westen an bestehende Be-
bauung an, im Norden liegt die zweite Halfte der bestehenden Freifldche. Innerhalb des Plange-
biefes bestehen eine Streuobstwiese mit etwa dreiig Obst-Hochstimmen sowie eine Mihwiese.
Aut der nordlich an das Plangebiet angrenzenden Grinfldche befindet sich eine deutlich dichtere
Streuobstwiese mit etwa hundert, teils noch jungen Obstbdumen.

Die potenzielle natiirliche Vegetation der Schussen-Niederung, in der das Plangebiet liegt, be-
steht vorwiegend aus Sternmieren-Eichen-Hainbuchen-Walder. Ganz im Osten des Planbereichs
kinnen bereits die Traubenkirschen-Erlen-Eschen-Auwilder der Schussen-Aue vorkommen. Wie
oben erwdhnt, besfeht im Gebiet zur Zeit Wiesen-Vegetation mit verstreuten Obst-Boumen. Der
Widerspruch zwischen potenzieller natirlicher und tatsdchlicher Vegetation verdeutlicht einerseits
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das kritisch zu bewertende Vordringen der Siedlung in Aue-Bereiche, andererseits stellt die Streu-
obstwiese eine dorftypische Nutzung dar, die innerhalb des Naturraums "Bodenseebecken” tradi-
fionell hufig vorkommt und aus kulturlandschaftlicher Sicht von Bedeutung ist. Die Obsthiume
stellen dariber hinaus fiir viele Kleinlebewesen und Vagel einen vielfdltigen Lebensraum dar. Be-
sondere Artenvorkommen (seltene, bedrohte oder besonders geschiitzte Arten) sind im Gebiet je-
doch nicht bekannt oder zu erwarten, da das Plangebiet auf drei Seiten von Wohnbebauung um-
geben ist und die Wiese relativ intensiv genutzt wird. Unter Betrachtung der umliegenden Fld-
chen (Wohnbebauung, Streuobst) kann von einer allenfalls mittleren Bedeutung des Plangebietes
fir den Biotopverbund ausgegangen werden.

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

Die Gberplanten Flachen sind Teil des westlichen Schussen-Beckens und liegen an der Hang-
schleppe eines Molassehanges, die im Osten des Gebietes in die Schussen-Aue dbergeht. Durch
regelmaBige Uberschwemmungen im Gebiet lagerten sich im Laufe des Holozdn in wechselnder
Folge Aue-Kiese, Aue-Sande und Aue-Lehme ab. Stellenweise bildeten sich in flachen Stillwas-
sersenken des Aue-Bereiches Anmoorbéden aus. Die Aue-Sedimente verwitterten in ihrem oberen
Bereich zu Verwitterungslehm. Uber diesem lagert Mutterboden.

Der vorherrschende Bodentyp ist (meist kalkhaltiger) Gley, in den niedriger gelegenen Bereichen
ganz im Osten kinnen bereits die Auen-Gleye der Schussen-Niederung vorkommen (Bodenkarte
von Baden-Wirttemberg, Blatt 8123 Weingarten, 1996). Die Biden weisen eine mittlere natir-
liche Fruchtbarkeit auf. Aus Sicht der Landwirtschaft sind die Fldchen jedoch auf Grund des hoch
anstehenden Grundwassers und der damit verbundenen Frostempfindlichkeit nur als Grinland
sinnvoll nutzbar. Bei den Gleyen handelt es sich um Grundwasser-Boden mit hohem Filter- und
Puffervermdgen. Als Sonderstandorte im Hinblick auf den Wasserhaushalt haben Gleye als
Wuchsort fir die natrliche Vegetation eine groBe Bedeutung, da einige seltenere Pflanzengesell-
schaften an den hohen Wasserstand gebunden sind. Fiir eine Bebauung sind die Baden nur sehr
bedingt geeignet, da der Verwitterlungslehm nur als maBig tragfihig einzustufen ist. AuBerdem
reagieren die unter dem Lehm liegenden Aue-Sedimente wegen ihrer organischen Bestandteile
auf Belastungen durch Bauwerke mit groBen, riumlich variierenden Setzungen.

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

Wahrend der Untersuchungen zum Baugrund-Gutachten der BauGrund Sid, Bad Wurzach, vom
30.11.2007 wurde in allen Schirfgruben Grundwasser in Tiefen von 1,10 m bis 1,80 m unter der
Geldndeoberkante festgestellt. Als Grundwasserleiter wirken der Auesand und der Auekies. Das
Grundwasser liegt im gespannten Zustand vor, d.h. es ist unter den Gberlagernden Verwitterungs-
lehmen eingespannt. Hohere Grundwasserstinde sind nach lang anhaltenden Niederschldgen
nicht auszuschlieBen.

Der Verwitterungslehm, der Auelehm und die Anmoorlagen sind als sehr schwach durchldssige
Baden einzustufen. Eine Versickerung von Oberfldchenwasser ist in diesen Boden daher nicht
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maglich. Die Auesand- und Auekieslagen sind vollstdndig mit Wasser in gespanntem Zustand er-
fullt, so dass auch in diesen Schichten Oberflichenwasser nicht versickert werden kann (siehe
Baugrund-Gutachten der BauGrund Siid vom 30.11.2007). In Folge der eingeschrénkten Versi-
ckerungs-Fihigkeit haben die Boden des Plangebietes nur eine geringe Bedeutung fiir die
Grundwasserneubildung. Das Gebiet selbst (vor allem jedoch die ndrdlich angrenzende, nicht i-
berplante Grinflache) ist jedoch ein wichtiger Retentionsbereich fir das Hochwasser vom etwa
100 m nordlich flieBenden "Baienbach".

Schutzgut Klima/Luft und Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a
BauGB):

Generell ist im Schussen-Becken von einer schlechten bodennahen Durchliftung auszugehen, da
Inversionswetterlagen sehr hiufig sind. Im Plangebiet ist auf Grund der angrenzenden Bebauung
und den im Gebiet vorkommenden Biiumen nicht damit zu rechnen, dass in groBerem Umfang
Kaltluft entsteht, jedoch sammelt sich Kaltluft im Allgemeinen in der Schussen-Niederung in Fol-
ge von mangelnden Abflussmaglichkeiten an. Die Biume im Plangebiet tragen zur Frischluftbil-
dung und Luftfilterung bei. Es handelt sich folglich um eine bioklimatisch aktive Fliiche. Daher
besitzt der Planbereich fiir das Schutzgut Klima/Luft insgesamt eine mittlere Bedeutung. Schad-
stoffanreicherungen in der Luft sind vom angrenzend bestehenden Anlieger-Verkehr nur in sehr
geringem Umfang zu erwarten.

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

Der Ortsteil "Staig" liegt in der Niederung zwischen der bewaldeten Hangkante des Schussen-
Beckens im Westen, die durch steile Molassehdnge und -tobel gekennzeichnet ist, sowie der
"Schussen" im Osten. Die groBtenteils ebene Niederung, in welcher der Oristeil liegt, ist auf
Grund des nahen Flusses durch feuchte Baden gekennzeichnet, weswegen die Griinland-Nutzung
(auf groBtenteils entwésserten Boden) tberwiegt. Das Plangebiet selbst liegt im Ubergangsbe-
reich zwischen Hangschleppe und Talgrund und ist einerseits durch die von drei Seiten angren-
zende Bebauung, andererseits durch die nordlich angrenzende Streuobstwiese gepriigt. Es lockert
den dstlichen Siedlungs-Teil von "Staig" auf und durchgriint die bestehende Bebauung. Von der
Landschaft aus ist das Gebiet nur von Osten teilweise einsehbar. Es hat als innerhalb der Sied-
lung liegende Grinflche fir die Naherholung eine mittlere bis hohe Bedeutung und sichert den
Anliegern eine hohe Wohnqualifiit.

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

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft liegen nicht innerhalb des Planbereiches. Westlich des
Ortsteiles, in minimal etwa 200 m Entfernung vom Plangebiet, liegt das FFH-Gebiet "Schussen-
becken und Schmalegger Tobel" (Nr.8323341). Ostlich des Ortsteiles liegen das FFH-Gebiet "To-
belwlder bei Blitzenreute" (Nr.8123341) sowie das gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg
(BW) kartierte Waldbiotop "Horber und Staiger Tobel" (Nr.281234363379). Zudem finden sich
entlang der "Schussen" die gem. §32 NatSchG BW kartierten Biotope "Hecken an der Schussen
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von MeBhausen bis Staig" (Nr.181234360327) und "Hecken an der Schussen von Staig nach
Weiler" (Nr.181234360331); sidastlich des Ortsteiles liegt das Biotop "Quellige Grabenhd-
schungen am HangfuB unterhalb Oberstaig" (Nr. 181234367032).

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Nordlich des Plangebietes, in etwa 120 m Entfernung, befinden sich zwei landwirtschaftliche Be-
frighe. Eine weitere landwirtschaftliche Hofstelle liegt norddstlich des Planbereiches. Von diesen
Hofstellen gehen Geruchs-Emissionen aus, die jedoch auf Grund der Entfernung der Betrigbe im
Plangebiet nicht zu einer erheblichen Beldstigung fihren. Westlich an das Plangebiet grenzt aut
FI.-Nr. 986/2 ein Hirterei-Betrieb an, von dem jedoch nur in sehr geringem Umfang Ldrm-
Emissionen ausgehen. Durch den Kfz-Verkehr der in dos Gebiet mindenden StraBen ("Klein-
Bettna-Weg", "Oschweg" und "Talstrae") sind auch keine wesentlichen Larmbeldstigungen oder
Schadstoffanreicherungen in der Luft zu erwarten. Fir die Naherholung hat das Gebiet auf Grund
der mit Baumen bestandenen Griinfliche inmitten der Siedlung eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung. Die bestehende Durchgriinung sichert den Anliegern zudem eine hohe Wohnqualitt.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Kulturgiter befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Es bestehen auch keine Blickbezie-
hungen zu der Wallfahrts-Kapelle im Westen von "Staig".

Emissionen/Abfiille/Abwisser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

Von den landwirtschaftlichen Hofstellen kinnen zeitweise Geruchsbelastungen ausgehen, die wie
oben erwdhnt als vertriglich einzustufen sind. Auch die Larm-Emissionen von dem westlich an-
grenzenden Harterei-Betrieb stellen keine erhebliche Beeintrichtigung dar. Nutzungskonflikte auf
Grund des vom Verkehr ausgehenden Larms und SchadstoffausstoBes bestehen nicht. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird der ausreichend dimensionierten Kldranlage "Kanzach" des Abwasser-
zweckverbandes "Mittleres Schussental" zugefihrt. Fir Abfille steht auBerhalb des Planbereiches
eine ausreichende Zahl an Wertstoff-Inseln zur Verfiigung.

Ermeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Der Planbereich weist ein leichtes Gefdlle von Westen nach Osten auf. Emeuerbare Energien wer-
den innerhalb des Gebietes nicht genutzt.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

Der rechtsgilltige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Fronreute-Wolperts-
wende sieht fir den GroBteil des Plangebietes Wohnbauflachen (W) vor. Im Norden ist eine Orts-
randeingriinung sowie — im Anschluss daran — eine Griinzdsur dargestellt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch und Kulturgiter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i
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BauGB) bestehen nicht.

Auswirkungen der Planung
Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die Pflanzen- und Tierarten, die auf der Grinfldche und an den Bdumen vorkommen, verlieren
durch die geplante Wohnbebauung einen GroBteil ihres Lebensraumes. Die bestehenden Biume
werden gefllt. Durch die Festsetzung einer Mindestzahl neu zu pflanzender Biume auf den pri-
vaten Grundstiicken sowie die Pflanzungen auf der offentlichen Griinfliche im Westen und im Be-
reich des Retentionsheckens im Osten ist jedoch auch weiterhin die Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes gesichert. Die festgesetzte Pflanzliste gewdhrleistet, dass in Zukunft auch die priva-
fen Grundstiicke bevorzugt mit einheimischen Gehdlzen bepflanzt werden, eingefihrte Ziergehdlze
oder standortfremde Koniferen dagegen eine untergeordnete Bedeutung haben.

Das Gebiet kann in Zukunft eine dhnliche Artenvielfalt wie bisher aufweisen. Ein Teil der Pflan-
zenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch
bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die
Vielfalt der Lebensrdume wird sich voraussichtlich erhhen (Girten, StraBenbegleitgrin, teilver-
siegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen
geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen, na-
turferneren Lebensrdume keinen Raum.

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

Durch die geplante Errichtung never Baukdrper wird ein Teil der noch unversiegelten Bodenfld-
chen versiegelt. Dadurch gehen wesentliche Bodenfunktionen verloren. Die versiegelten Flichen
konnen nicht mehr als Standort fiir die natiirliche Vegetation bzw. fiir die jetzt im Gebiet vor-
kommenden Kulturpflanzen dienen und biefen auch Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr.
Das eintreffende Niederschlagswasser wird nicht mehr groBflchig gefiltert und gepuffert. Der feh-
lende Wasserriickhalt kann auch Auswirkungen auf die Regulierung des Grundwassers haben. Die
geologischen Gegebenheiten bleiben unverdndert.

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

Durch die Bebauung wird ein Teil des Niederschlagswassers der Versickerung entzogen, die Folge
ist ein erhohter Oberfldchenabfluss und eine in geringem Umfang reduzierte Grundwasser-
Neubildung. Da die im Plangebiet vorkommenden Bdden bereits jetzt nur eine geringe Versicke-
rungsfahigkeit aufweisen, ergibt sich fir das Grundwasser keine wesentliche Begintrdchtigung.
Die Entwdsserung der geplanten Baugebiete erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutz-
wasser gelangt Gber den Schmutzwasserkanal in die Kldranlage. Das Niederschlagswasser der
Dach- und sonsfigen befestigten Flichen der privaten Grundstiicke wird Gber Regenwasserkandle
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dem Retentionshecken im Osten des Plangebietes zugefihrt. Auch das auf den dffentlichen Ver-
kehrswegen anfallende Oberfldchenwasser wird Gber einen Regenwasserkanal in das Retentions-
becken gefihrt. Dieses gibt nur eine bestimmte (begrenzte) Menge an den bereits bestehenden
Regenwasserkanal in der "TalstraBe" ab (Drosselabfluss) und speichert die Differenz zum dariiber
hinaus gehenden Zufluss. Da Gber den gedrosselten Abfluss des Retentionsbeckens nicht mehr
Niederschlagswasser an den Regenwasserkanal abgegeben wird als im unbebauten Zustand,
bleibt auch die Menge des siidlich von "Staig" in die "Schussen" eingeleiteten Wassers dieselbe.

Schutzgut Klima/Luft und Ethaltung der bestmglichen Luftqualitdt (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a
BauGB):

Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine er-
heblichen Auswirkungen durch Schadstoffemissionen auf die Luftqualitit zu erwarten. Die beste-
henden Bdume, die aktuell zur Frischluftbildung und Luftfilterung beitragen, werden gefdllt. Die
Pflanzung von neuen Gehdlzen ist jedoch durch Festsetzungen fir die dffentlichen und die priva-
fen Flachen gesichert, so dass sich hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft keine wesentlichen
Verdnderungen ergeben.

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

Durch die Planung wird ein weiterer Teil der Hangschleppen am Westrand des Schussenbeckens
bebaut. Da das Plangebiet jedoch bereits jetzt durch die umgrenzende Bebauung geprigt und
von der Landschaft nur von Osten her teilweise einsehbar ist, ergeben sich fir das Landschaftshild
nur geringfigige Beeintrdchtigungen. Fir die jetzigen Anlieger geht jedoch eine wohnungsnahe
Grinfldche mit relativ hoher Erholungseignung verloren.

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

Im Rahmen einer Natura 2000-Vertriglichkeitsvorprifung wurde abgeschitzt, ob die geplante
Bebauung negative Auswirkungen auf das dstlich liegende FFH-Gebiet Nr.8323-341 haben kann
(Dipl.-Biol. P. Harsch, April 2008). Im Ergebnis der Vorprifung bestanden keine Bedenken, dass
das FFH-Gebiet durch die Planung erheblich beeintrichtigt werden kénnte. Es misse jedoch ein
Nachweis dariber erbracht werden, dass fir die "Schussen" kein hydraulischer Stress durch die
zusitzliche Einleitung von Niederschlagswasser aus den geplanten Baugebieten entsteht. Dazu ist
Folgendes zu sagen: Uber den Drosselabfluss des geplanten Retentionsbeckens wird nicht mehr
Niederschlagswasser an den bestehenden Regenwasserkanal abgegeben als im unbebauten (ak-
fuellen) Zustand. Die Einleitungsmenge in die als FFH-Gebiet "Schussenbecken und Schmalegger
Tobel" geschijtzte "Schussen" wird sich folglich nicht dndern, so dass es auf Grund von Einleitun-
gen nicht zu einer Beeintrdchtigung des Schutzgebietes kommt. Da keine weiteren Biotope oder
Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft innerhalb des Planbereiches liegen, an diesen angrenzen
oder indirekt von der Planung betroffen sind, kdnnen negative Auswirkungen auf Schutzgebiete
und Biotope ausgeschlossen werden.
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8228

8229

82210

82211

8.2.2.12

8.2.3
8231

8232

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Iwischen dem Hirterei-Betrieb auf FI.-Nr.986/2 und der geplanten Wohnbebauung wird eine
offentliche Grinflache angelegt, die als Puffer zwischen Wohn- und Gewerbenutzung fungiert.
Daher ist fir das neve Wohngebiet nicht mit erheblichen Larmbeldstigungen zu rechnen. Nut-
zungskonflikte in Folge des Verkehrs oder wegen der bestehenden Hofstellen sind auch in Zukunft
nicht zu erwarten. Tempordr kann es jedoch im Zusammenhang mit den Abriss- und Bauarbeiten
2u Beldstigungen durch Larm oder Staubemissionen kommen. AuBerdem geht die wohnungsnahe
Griinfldche, welche von den Anliegern zur Erholung genutzt wird, verloren.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):
Hinsichtlich der Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen.

Emissionen/Abfiille/Abwisser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

Nutzungskonflikte in Folge des Verkehrs, wegen der bestehenden Hofstellen oder wegen des
westlich angrenzenden Harterei-Betriebs sind auch in Zukunft nicht zu erwarten. Das anfallende
Schmutzwasser wird weiterhin der ausreichend dimensionierten gemeindlichen Kldranlage in
Berg zugefiihrt. Fir Abfdlle steht auBerhalb des Planbereiches eine ausreichende Zahl an Wert-
stoff-Inseln zur Verfiigung.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Die festgesetzten Baufenster ermdglichen fir die meisten Baugrundstiicke eine fir die Nutzung
von Solar-Energie optimal geeignete Ausrichtung der Baukdrper.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

Die Planung steht teilweise in Widerspurch zu den Aussagen des Fldchennutzungsplanes, da die
Wohnbebauung weiter nach Norden vordringt als im Flachennutzungsplan dargestellt. Daher ist
eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Da keine Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch und Kulturgiiter (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst.i BauGB) bestehen, ergeben sich hier auch keine Anderungen.

Konzept zur Griinordnung

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

Im Nordwesten des Planungsgebietes ist eine dffentliche Griinflache als Spielplatz vorgesehen. Im
Osten des Gebietes ist auf offentlichem Grund ein Retentionsbecken geplant. Auf beiden Griinfld-
chen werden vorwiegend an Feuchtstandorte gebundene Bdume und Strducher gepflanzt. Die
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8234

8235

8.23.6

8237

8238

8239

82310

Bepflanzung orientiert sich damit an den drtlichen Standorthedingungen und schafft eine attrak-
five Griinzone zwischen der vorhandenen und der geplanten Bebauung. Die Griinflache als Spiel-
platz dient gleichzeitig als Puffer zwischen dem Gewerbebetrieb auf FI.-Nr. 986/2 und den dstlich
davon liegenden neuen Wohngebduden.

Auch im StraBenraum ist die Pflanzung von Gehdlzen vorgesehen, die einer zusitzlichen Durch-
grinung des Planungsgebietes dienen. Die vorgesehenen StraBenbegleitgrinflachen sind als Ma-
ger- bzw. Trockenstandorte auszubilden. Hierdurch sollen der Versiegelungsgrad verringert und
die Fldchen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen gesichert werden.

Durch die Festsetzung, dass pro 300 m2 mindestens ein Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine aus-
reichende Durchgriinung der Baugebiete gewdhrleistet.

Aus gestalterischen Griinden und um private Griinflchen sowie Wohn- und Nutzgdirten naturnah
2u gestalten, werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzliste enthilt eine groBe Auswahl an heimischen Gehdlzen, um einerseits die Verwen-
dung sfandortgerechter, heimischer Gehdlze zu fordem, andererseits den Anwohnern noch genii-
gend Freiheit bei der Bepflanzung ihrer Grundstiicke zu lassen. Einheimische Bdume und Strdu-
cher bilden die Grundlage aller Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir
Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Die Pflanzung von Striiuchem, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z.B Zierstrducher),
wird auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen
Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehl-
entwicklungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwar-
fen sind.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden. Als hochanfdllige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte
und Zierquitte, WeiBl- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwerg-
mispel (Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsheere und
Speierling) konnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge auf den privaten Grundstiicksfldchen wird festge-
sefzt, um die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu minimie-
ren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens zu erhalten.

Es erfolgt ein Hinweis auf die Vermeidung Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile, z.B.
Sockelmauer bei Zdunen, um die Durchldssigkeit der Baugebiete vor allem fiir Kleinlebewesen

Seite 43

Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "Klein Bettna 1" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textfeil mit 55 Seiten, Fassung vom 14.05.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



20 erhalten und Zerschneidungseffekte zu verhindem.

82311 Begintrdchtigungen nachtaktiver Insekten kénnen durch die Verwendung von Leuchtentypen mit

geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf-Niederdruck- und Natri-
umdampf-Hochdrucklampen) vermindert werden.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1
9.1.11

9.1.12

9.1.13

9.1.14

9.1.15

9.1.1.6

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukérper der Typen T und 2 beschrdnken sich auf das Satteldach,
das Pultdach und das Walmdach. Diese Dachformen entsprechen den drtlichen Vorgaben. Es er-
folgt eine Klarstellung der Dachform Pultdach. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermaglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fiir grund-
stiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-,
oder Reihenhaus) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus
werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen
Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls kei-
ne sinnvolle Alternative dar. Fir den Typ3 ist als Dachform das Satteldach festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich am Bestand und sorgt gleichzeitig dafir, dass sich eventuelle Neubau-
fen in diesem Bereich in die bestehende Umgebungsbebauung einfiigen.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt zeitgemdBe Bauformen.
Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
baude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kinnten.

Auf eine Regelung fir Gebdude-Anbauten und Dachaufbauten wird verzichtet. Es sind statt des-
sen die Anforderungen des § 11 LBO (Gestaltung) einzuhalten.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhahe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorga-
ben zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriffen Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden,
landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend
gestalterischen Spielraum. Fir Pultddcher mit einer Dachneigung von bis zu 17° ist eine Dachbe-
grinung vorgeschrieben. Auf diese Weise sollen die Décher harmonisch in die landschaftliche Si-
tuation eingefiigt werden. Der Ausschluss von gldnzenden Oberfldchen als Dach-Materialien so-
wie die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau
fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungs-
gemB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhdltisses fir die Baukérper wird verzichtet. Aus den
0.0. Griinden ware auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
20gs-6roBen in Frage gestellt.
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9.2
9.2
9211

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergdnzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich: Zum einen
sind im Planungsgebiet groBe Wohnungen zu erwarten. Zum anderen wurde bereits im Rahmen
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung von Anliegern darauf hingewiesen, dass seitens der
umgebenden Bebauung ein erhdhter Stellplatzbedarf gegeben ist. Insofern wiirde ein Verzicht aut
2usitzliche Regelungen zur Anzahl der Stellplétze zu Fehlentwicklungen im Gberplanten Bereich
fohren. Durch die getroffenen Regelungen kann weitgehend sichergestellt werden, dass weder die
einzelnen Grundstiicke, noch die angrenzenden Verkehrsfldchen durch ruhenden Verkehr zweck-
entfremdet werden.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2  Der Flichenerwerb fir die Gemeinde findet fir den Bereiche der Baugebiete statt.

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

10.1.14  Der berplante Bereich kinnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den. Dies trifft inshesondere auf die beiden ber StichstraBen erschlossenen Wohnbaugquartiere
2.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

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

10.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, Gberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

102.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 1,54 ha

102.1.2  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als WA 0,88 57.1%
Baufldchen als MI 0,29 18,8%
Offentliche Verkehrsfliichen und Versorgungsfli- 0,27 17,5%
chen
(Offentliche Grinfldchen 0,10 6,6 %
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10.2.1.3  Verhiltnis von ErschlieBungsflche zur Nettobaufldche: 23,08 %
10.2.1.4  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 38
10.2.1.5  Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 32,5

102.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
95

10.2.2  ErschlieBung

1022.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: die offentliche Abwasserentsorgung der Gemeinde Fron-
reute

10222 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

10223  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

10224 Stromversorgung durch Anschluss an: das Netz der EnBW Regional AG, Biberach
10225  Gasversorgung durch: Technische Werke Schussental (TWS), Ravensburg
10.2.2.6  Millentsorgung durch: von der Gemeinde Fronreute beauftagten Unternehmer

10.2.2.7  Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsfldche versiegelt (StraBe) € 170.000,-
Verkehrsfliche unversiegelt (Parkplitze) € 45.000,-
Offentliche Grinfldchen £ 40.000,-
Kanalisation Schmutzwasser € 75.000,-
Kanalisation Regenwasser (inkl. Refentionshecken) € 115.000,-
Wasserversorgung € 45.000,-
Gesamt € 490.000,-

10228 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksver-
duBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).
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10.3
10.3.1
103.1.]

10.3.12

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 17.03.2009 fanden die Uberlegungen aus der offentlichen Gemein-
derats-Sitzung vom 16.03.2009 wie folgt Beriicksichtigung.

— Anderung der Festsetzung zur hichstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
— FErgdnzung der drtlichen Bauvorschrift zur Dachform

— Herausnahme der Grtlichen Bauvorschrift zu Zisternen

— fAnderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

Bei der Plantnderung vom 14.05.2009 wurden die Ergebnisse der Abwdgung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind in der Sitzungsvorlage der Gffentlichen Ge-
meinderats-Sitzung vom 23.06.2009 enthalten):

— redakfionelle Aufnahme der Festsetzung zu Versorgungsflichen fur Elektrizitdt in den Textteil
— fAnderung der Festsetzung zum Retentionshereich
— Anderung des Hinweises zu grundwasserdichte UntergeschoBe

— fAnderung der Bezsichnung des Hinweises in Refentionsanlagen fiir Niederschlagswasser und
Bodenschutz und Ergdnzung des Hinweises

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desenwicklungsplan 2002
Baden-Wirttemberg
(LEP2002), Karte 1
"Raumkategorien"; Dar-
stellung als "ldndlicher
Raum im engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-
Oberschwaben, "Sied-
lung", Darstellung als
Gemeinde mit angemes-
sener Siedlungsentwick-
lung

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde
Fronreute, Darstellung als
Wohnbaufldche (Planung)
und Mischgebiet (M)
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom siiddstlichen
Teil des Planungsgebietes
nach Siiden entlang der
"TalstraBe", Gber die der
dstliche Bereich des Pla-
nungsgebietes erschlossen
ist. Im Vordergrund rechts
im Bild Gebdude "Talstra-
Ba27".

Blick vom siidwestlichen
Teil des Planungsgebietes
nach Siidwesten entlang
des "Oschweges", iber
den der westliche Pla-
nungsbereich angebun-
den ist. Im Vordergrund
der Hohensprung.

Blick von Osten iber das
Planungsgebiet in Rich-
tung Wesfen auf den be-
stehenden Siedlungsrand.
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Blick von Nordwesten -
ber das Planungsgebiet in
Richtung Osten.

Blick von Norden auf den
westlichen Planungsbe-
reich. Das zweite Gebdude
von rechts ist der im Wes-
ten des Planungsgebietes
bestehende Gewerbebe-
trieb "Schussenstrafie 9"
Rechts im Vordergrund
das Gebdude "Schus-
senstrafe3".

Blick auf die unmittelbar
im Stden an das Plo-

nungsgebiet angrenzende
Bebauung. Links im Bild "
das Gebdude "Wander- :
nen3".

Seite 57 Gemeinde Fronreute - Bebauungsplan "Klein Bettna 1" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textfeil mit 55 Seiten, Fassung vom 14.05.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



13 Verfahrensvermerke
13.1  Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. . Der Be-
schlusswurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Fonreute, den .............
(der Biirgermeister)
132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 16.12.2008 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ;. Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
Fonreute, den .............
(der Biirgermeister)
133 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
26.02.2008 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Fonreute, den .............
(der Birgermeister)
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13.4

13.5

13.6

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Ent-
wurfsfassung vom ..............

Fronreute, den .............

(der Birgermeister)

Ausfertigung

Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.

Fronreute, den .............

(der Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Klein Bettall" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu ist damit in Kraft gefreten. Sie
werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Fonreute, den .............

(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 20.02.2009

Plan gedndert am: 17.03.2009

Plan gedndert am: 14.05.2009

Planer:

................................. Biiro fir Stadtplanung, H. Sieber, Lindau (B)
(i. A N. Doll

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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