Fassung 02.11.2020

Biro Sieber
www.buerosieber.de

Bebauungsplan "Damooserweg-Kichel"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Gemeinde Vogt



Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen 3
2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichenerkldrung 4
3 Ortliche Bauvorschrifren (OBV) gemdB § 74 LBO mit Zeichenerklrung 14
4 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesefzlichen Vorschriften gefroffenen Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung 20
5 Hinweise und Zeichenerkldrung 21
b Satzung 28
/ Begrindung — Stidtebaulicher Teil 30
8 Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung 43
9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 49
10 Begriindung — Sonstiges 52
11 Begriindung — Auszug aus Gbergeordneten Planungen 57
12 Begriindung — Bilddokumentation 58
13 Verfahrensvermerke 60
Seite 7 Gemeinde Vogt - Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 62 Seiten, Fassung vom 02.11.2020



] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV
14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI
5.161,186)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI.1S.706)
1.7 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
S.597)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 Wi Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:
—  Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein
2uldssig wdren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§1 Abs.5
BauVO):
— nicht storende Handwerksbetriebe
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
—  Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
—  fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)
Ausnahmsweise konnen Elektro-Tankstellen als einzelne Ladeséiu-
len im Sinne von Tankstellen oder nicht stérenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.2 GRZ .... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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23

24

25

2.6

2.7

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ....m . NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH . NN und WH .

NN)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 25 % dberschritten werden, sofer es sich bei der zuletzt ge-
nannfen Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

— nicht vollflichig versiegelte Stellpltze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0

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

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

Lahl der VollgeschoBe als Hachstmal

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehahe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanV; sighe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fiir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Ausge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme,
Elektrizitdt) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Antennen efc.).

Die GH G. NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).
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Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH . NN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schoBes die festgesetzte WH . NN Gberschreitet, ist dieses GeschoB
gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoB-
fldche um mind. 33% Kleiner auszufishren. Nicht vollstéindig ge-
schlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge etc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Gebdu-
deteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt), bleiben hiervon unbericksichtigt.

Die WH G. NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Gelander befinden, ist an deren Oberkanten zu
messen, sofern sie nicht dberwiegend transparent ausgefihrt sind
(z.B. dinne Gitterstdbe, transparentes Glas).

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebéudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt), ist entsprechend der Lage des Gebéudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von VollgeschoBen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanzV)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude
und Garagen)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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211 Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldche

2.12

2.13

214 P

2.]5 5[75

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, nicht Gberdachte Stellpldtze, Garagen, Carports und Tief-
garagen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu-
ldssig.

Im Bereich des Waldabstandes im Nordosten des Plangebietes sind
gem. §4 Abs.3 LBO bauliche Anlagen mit Feuerstitten oder Ge-
bdude nicht zuldssig.

Carports und Garagen sind mit einem Abstand von mindestens
2,50 m zur festgesetzten Verkehrsfldche zu erichten. Entlang der
offentlichen Verkehrsfldchen ist ein Versorgungsstreifen mit einer
Breite von 0,50 m fiir die Unterbringung von unterirdischen Versor-
gungsleitungen bereit zu stellen, welcher nicht Gberbaut (z.B. Ein-
friedungen, Nebengebiude etc., erlaubt sind Zufahrten, Wege und
Stellpldtze) oder bepflanzt (so genannte "Bodendecker" efc. sind
2uldssig) werden darf.

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

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

Verkehrstlachen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

Innerhalb dieser Fldche ist eine Trafostation ebenfalls zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

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

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

2.17  Untferirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

2.18  Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

2.20 (Offentliche Grunfliche

Bereich ohne Ein- und Austahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist Gber die offentlichen
Regenwasser-Kandle dem im Zentrum des Geltungshereichs ge-
planten Retentionsbereich zuzufihren. Hier ist es zu speichern und
gedrosselt dem Regenwasserkanal zuzuleiten. Auch bei Einbau ei-
ner Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den
offentlichen Regenwasser-Kanal zu gewdhrleisten.

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

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

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und gedrosselt in
den gemeindlichen Regenwasserkanal einzuleiten. Der Bereich ist
als naturnaher Retfentionsteich mit natiirlichen Boschungswinkeln
anzulegen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

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

Offentliche Griinflche als Ortsrandeingriinung bzw. Durch-
grinung

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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221

222

2.23

2.24

2.25

AuBenbeleuchtung und
Photovoltaik in den priva-
ten Grundstiicken

Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken

Fir die AuBenbeleuchtung auf den privaten Grundsticken sind nur
mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht in-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik ver-
gleichbar insektenschonende Lampentypen zuldssig. Die maximale
Lichtpunkthdhe betrdgt 4,50 m iiber der Oberkante des endgiltigen
Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglass-Seite 3 %).

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfld-
chen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum iber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen dffentlichen
Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den 6ffentlichen Flachen" zu verwenden. Der Baum
ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. T Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Héhe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen 6ffentlichen Grinflache;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen
in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Ab-
gang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsflache
als Begleitflache bzw. offentlichen Grinfliche um bis zu 3,00 m
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verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
2u "Pflanzungen in den ffentlichen Flichen" zu verwenden. Der
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersefzen.

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

2.26 *‘ Lu pflanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Verkehrsfldiche als Begleitfliche bzw. offentlichen Griinfléche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen
in den dffentlichen Flichen" zu verwenden. Die Strducher sind bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

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

227  PHlanzungen in den Pflanzungen:

Gffentlichen Fldchen — Fir die Pflanzungen in den ffentlichen Flchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

—  Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
2uletzt gedindert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fiir die offentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Hiinge-Birke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

itterpappel Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra
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Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Fahl-Weide

Schlehe

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Liste fiir feuchte Standorte:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Silber-Pappel
Grau-Pappel
Schwarz-Pappel
itter-Pappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Berg-Ulme

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus

Salix rubens

Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Populus alba
Populus x canescens
Populus nigra
Populus tremula
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Ulmus glabra
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2.28

Pflanzungen in den priva-

ten Grundstiicken

Biume 2. Wuchsklasse

Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Reif-Weide Salix daphnoides
Bruch-Weide Salix fragilis
Strducher

Grin-Erle Alnus viridis
Waldrebe (lematis vitalba
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Deutsche Tamariske Myricaria germanica

Trauben-Kirsche
Echter Faulbaum

Prunus padus
Rhamnus frangula

Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
Kriech-Rose Rosa arvensis
Zimt-Rose Rosa majalis
Schlucht-Weide Salix appendiculata
Ohr-Weide Salix qurifa
Grau-Weide Salix cinerea
Lavendel-Weide Salix eleagnos
Schwarz-Weide Salix x nigricans
Purpur-Weide Salix purpurea
WeiB-Weide Salix x rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gewdhnlicher Schneeball

Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der
oben genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

—  Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher zulds-
sig, die nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).
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2.29 L’\Nﬁ

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an 6ffentliche Flichen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-
gehdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551,
letzt gedndert durch Arfikel 3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher MaB der
Nutzung

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

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

Wohnnutzungen sind nur nach Eintritt des Umstandes der Aufgabe
des gemeindlichen Bau- und Wertstoffhofes auf Flst.-Nr. 356 zu-
ldssig.

(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Damooserweg-Kiichel" der Gemeinde Vogt

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB § 74 LBO mit
Leichenerkldrung

3.2

33

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Damooserweg-Kichel" der Ge-
meinde Vogt.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebduden. Fiir untergeordnete Bauteile dieser Déicher (z.B. Gaupen,
Lwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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

lich):

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

dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt;

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

— PD: Pultdach; eine zusummenhdngende Dachfldche mit ein-
heitlicher Dachneigung und Ausrichtung, auch als sogenanntes
versetztes Pultdach;
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3.4

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

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

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform missen mind. 50% der
gesamten Grundflache des Baukérpers des jeweiligen Hauptgebéiu-
des von dieser Dachform berdeckt sein. Die Flachen von Dach-
iberstinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Flchen von

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

— nicht vollstiindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

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

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der FuBgdngerperspektive nicht den Eindruck eines Flachdaches er-
wecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukdrpern bestehen,
kdnnen die 0.g. Dachformen kombiniert werden, sofern die einzel-
nen Teil-Baukdrper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander
verbunden sind.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir unterge-
ordnefe Bauteile der Dicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Geréiteschuppen) sowie fir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

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

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 18-42°
WD: 12-32°
PD: /-18°
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3.5

3.0

3.7

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Dachaufbauten

Materialien fiir die Dach-
deckung

FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Uberstehen bis max. 0,40 m zuldssig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3° Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulissig:

—  Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°

—  Mindestabstand zur Gebtudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stiit-
zen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 18 © sind ausschlieBlich Dachplatten (leinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren. Stark gldn-
zende Materialien zur Dachdeckung sind unzuldssig.
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3.8

3.9

Farben

Geldndeverdnderungen in

den privaten Baugrundsti- _

cken

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

bis zu einer Tiefe von 8,00m (senkrecht von der dffentlichen
Verkehrsfldche aus gemessen) ist das Geldnde so weit wie
maglich an die Oberkante des jeweils benachbarten Strafien-
verlaufes anzupassen;

—  Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstiick verkehrlich zu erschlieBen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation
der Nachbargrundstiicke zu ermdglichen.

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabun-
gen zum Nachbargrundstick hin nur zur Erlangung einer aus-
reichenden Belichtung und Beliftung in Bezug auf maximal
eine GeschoBebene zuldssig;

—  bei vom Gebiude weg abfallendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem na-
firlichen Geldnde bereits teilweise frei liegenden GeschoB-
ebene einen angemessenen ebenerdigen Zugang zu ermdgli-
chen;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Anbdschun-
gen zum Nachbargrundstiick hin nur zuldssig, wenn speziell
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3.10

3.11

Stiitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

Landschaftsgerechte Gar-
tengestaltung

2ur freien Landschaft hin keine Baschungslinie bzw. Stiitzkon-
struktion entsteht, die den Ortsrand aus landschaftsoptischer
Sicht beeintrdchtigen wirde.

Fir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der
StraBe wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natirlichen
Gefdlles entlang der StraBe sind BaschungsmaBnahmen zulds-
sig;

— von den beiden benachbarten Grundstiicken missen die jewei-
ligen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungs-
winkel erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung).

(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Mauern Gber eine Hdhe von 0,25 m ber dem endgiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des Gelindes (z.B.
gegeniber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind optisch zu gliedern und in einer
Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewesen durch-
lissig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen etc.) so-
wie daverhaft zu begriinen.

(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Die privaten Grundstiicke sind entsprechend des landschaftlichen
Umfeldes wie folgt zu gestalten und einzugriinen:

Bereiche, die mit Nebenanlagen bedeckt sind, die nicht baukon-
struktiver Art sind (z.B. befestigte Fldchen wie Stellpldtze, Wege
und Zufahrten, Terrassen efc., also keine Gerdteschuppen etc.),
missen optisch gegliedert werden (z.B. Platten, Steine mit Fugen).

Fiir Bereiche, die frei von Nebenanlagen sind, gilt: Bereiche, die mit
Kies, Schotter oder sonstigem nichtorganischem Material bedeckt
sind und einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 20% auf-
weisen, sind unzuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.3 LBO)
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3.12  Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplétze pro Wohnung fir pri-
den privaten Grundsti-  vate Grundstiicke betrdgt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen
cken bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

41 TR

E[D]]DID[[D]E

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts;
hier gem. § 30 BNatSchG geschitztes Biotop ("Baumhecke bei BI6-
den", Nr.1-8224-436-7117), innerhalb des Geltungsbereichs lie-

gende Teilfliche;
(8 9 Abs. 6 BauGB; Nr. 13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

57

\\d — T~ 6%

\ "
— —

N—

—

Naturschutz

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (nafirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

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

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

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

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.
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5.8

59

510

Artenschutz

Waldabstand 30 m

— Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, sind folgende MaBnahmen umzusetzen (vgl. artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht vom 20.08.2019):

Die Entfernung der Gehdlze muss im Zeitraum vom 01.10. bis
28.02. durchgefihrt werden.

Die Amphibientimpel dstlich des Seniorenheimes sollen mag-
lichst erhalten bleiben. Eingriffe in die Tampel drfen nur au-
Berhalb der Laich- und Aktivitdtszeit der Amphibien im Zeit-
raum von Mitte Oktober bis Mitte Februar erfolgen.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht
20 beschidigen und den Gehdlzbestand bestmaglich zu schiit-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftshau-Schutz von Bdumen, Pflanzbestinden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4
"Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt4: Schutz von Béumen, Vegetationsbestinden und
Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefiihrt werden.

Als Ausgleich fir den Verlust der Brutplitze des Stares sind
mind. finf Nistkdsten (Fluglochweite 45mm) an Baumen oder
Gebéude im Umfeld des Plangebietes anzubringen.

Als Ausgleich fir den Verlust potenzieller Fledermausquartiere
miissen mind. finf Fledermaushahlen (z.B. Fa. Schwegler Mo-

dell 2FN oder Modell TFD) im Baumbestand im Umfeld des
Plangebietes aufgehdngt werden.

Vorhandene Gehdlze sollten, wenn maglich, erhalten werden
(Ethaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen
BaumaBnahme).

Einzuhaltender Waldabstand (siehe Planzeichnung)

FuBwege hinweislich, die Gemeinde plant die Anlage von Fulwe-
gen in den Grinflachen, diese werden unverbindlich zeichnerisch
dargestellt (siehe Planzeichnung)
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511

512

513

5.14

515

5.16

517

Biotopschutz

EDIDD]]][D]]E

%HTHHTHHTHE

Versorgungsleitung der
Telekom

—

20-kV-Freileitung der Netze BW

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

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts;
hier gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop ("Baumhecke bei Blo-
den", Nr.1-8224-436-7117), auBerhalb des Geltungsbereichs lie-
gende Teilflache;

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier geplante Kanal-
frasse der Gemeinde Vogt

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Versorgungslei-
tung der Telekom (siehe Planzeichnung), diese wird im Geltungshe-
reich verlegt

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freileitung
der Netze BW, inner- und auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe
Planzeichnung), diese wird im Geltungsbereich verlegt

Fldchen fir die Regelung des Wasserabflusses; hier: Bereich
zum Hangwasserschutz, innerhalb und auBerhalb des Geltungs-
bereiches

In den gekennzeichneten Bereichen ist ein Erdwall oder eine Wall-
Mulde-Kombination zum Schutz vor wild abflieBenden Wasser
(Hangwasser) aus den angrenzenden, hoher gelegenen landwirt-
schaftlichen Fldchen geplant (siehe Planzeichnung).

Verkehrsflichen auBerhalb des Geltungsbereiches, hinweis-
lich, auf diesen Flachen verlduft die RingstraBe auBerhalb des Gel-
tungshereiches (siehe Planzeichnung).
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5.18

519

5.20

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Standorte fir die Stra-
Benbeleuchtung

Bodenschutz

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

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

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mosthime*, Metzer
Brathime, Palmischbirne™, Schweizer Wasserbirme*.

Lwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Frih-
zwetschge, Schone aus Lowen, Wangenheims Friihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

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

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wurde eine Untersuchung durch das Ingenieurbiiro
HCP angefertigt. Dieses kann bei der Gemeinde angefragt werden.

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Lockerge-
steinen der KiBlegg-Subformation und Verwitterungs- und Umlage-
rungssedimenten.

Mit einem oberfliichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungshodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundauthau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshori-
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zontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung ) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

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

http://www.landkreis-ravensburg.de/site/LRA-
RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-Bauen. pdf.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
zu vermeiden. Uberschissiger Oberboden ist einer sinnvollen mg-
lichst hochwertigen Verwertung zuzufihren, z.B. Auftrag auf land-
wirtschaftlichen Fldchen. Bei einer Verwertung von Bodenmaterial
vor Ort ist dieser maglichst hochwertig und schichtgerecht wieder
aufzutragen.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-

ferial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau -
Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende humose Boden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen getrennt nach Oberboden, organische Bdden
(Moorboden), kulturfihigem Unterboden zu lagern. Die Mieten sind
mit tiefwurzelnden Griindingungspflanzenarten zu begriinen.

Kiinftige Griin- und Retentionsflichen sind wdhrend des Baubetriebs
vor Bodenbegintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren
oder Missbrauch als Lagerfldche durch Ausweisung und Abtrennung
als Tabufldchen zu schiltzen.

Im Bereich unbebauter Flichen sind ggf. eingetretene Verdichtun-
gen nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch Tiefenlo-
ckerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

5.21 e Umgrenzung von Fldchen deren Bdden erheblich mit umweltgefdhr-
Y% X % denden Stoffen belastet sind (siehe Planzeichnung).
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523

5.24

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherrn die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstande der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Grdber, Gruben, Brandschich-
ten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
fung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstdnde, Verfar-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Vogt vor, die
Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort durch-
fihren zu lassen.
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5.25

5.26

Plangenavuigkeit

Lesharkeit der Plan-
zeichnung

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze zu achten. Die Schchte sind von
Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

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

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Vogt
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (6emO0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S.161,186), § 74 der
Landeshauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Vogt den Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" und die ortli-
chen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am ......ceccc.c..c.... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Damooserweg-Kiichel" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 02.11.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil in der Fassung vom 02.11.2020. Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvor-
schriften hierzu werden die jeweilige Begrindung vom 02.11.2020 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu
sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

— Dachformen,

— Dachneigungen fir Houptgebdude,

—  Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie,
— Dachaufbauten,

—  Materialien fir die Dachdeckung,

— Farben,

—  Stiitzkonstruktionen,

— landschaftsgerechte Garfengestatung,

Seite 78 Gemeinde Vogt - Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
elre Textteil mit 62 Seiten, Fassung vom 02.11.2020



— Geldndeverdnderungen in den privaten Baugrundstiicken,
— Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken,
in dem Baugebiet nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" der Gemeinde Vogt und die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

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

Vogt, den .....ooovvvenes
(Peter Smigoc, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111
7.1.1.2

7113

7.1.2
7121

1122

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Planbereich befindet sich im Nordosten der Gemeinde Vogt, anschlieBend an den Hauptort.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um Wohnbebauung fir die Bevdlkerung zu
schaffen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
geplant. Der Flichennutzungsplan stellt fir diesen Bereich Flachen fiir die Landwirtschaft dar und
wird im Wege der Berichtigung angepasst. Fir die Planung wurden mehrere Stadtebauliche Ent-
wirfe erstellt, die die mdgliche Bebauung unverbindlich darstellen. Als Art der baulichen Nutzung
ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) geplant.

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

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Damooserweg-Kiichel" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordosten des Hauptortes der Gemeinde Vogt, an-
schlieBend an die StraBe "Damooserweg" und im Westen des Weilers "Kiichel". Im Westen des
Planbereichs liegen der gemeindliche Bauhof und Kindergarten, ein Seniorenwohnheim und ein
Wohnheim fir Menschen mit Behinderung in lockerer Bebauung mit Freifldchen. Westlich der
StraBe "Damooserweg" schlieBt ein Wohngebiet an. Im Siiden wird das Plangebiet durch anstei-
gendes Geldnde und eine bestehende Baumreihe begrenzt, die erhalten bleiben kann. Sidlich der
Baumreihe schlieft sich freie Landschaft an. Im Osten schlieBt der Geltungsbereich an den Feldweg
auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 361, nicht jedoch an den Weiler "Kiichel" mit ca. 8 Hau-
semn an. Nordastlich liegt Wald in ca. 30 m Entfernung vom Geltungshereich. Im Norden wird das
Plangebiet ebenfalls durch ansteigendes Geldnde begrenzt, wonach sich freie Landschaft an-
schlieBt. Die Flachen im Plangebiet sind aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nr.
353/2 (Teilfliche), 355 (Teilfliche), 356 (Teilfldche), 356/1 (Teilfldche), 363 (Teilfldche) und
601 (Teilfldche).
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Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Higel-Landschaft geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im Siden befindet
sich eine Baumreihe auf einer Kuppe, die auch das Biotop "Baumhecke bei Bloden" beinhaltet.
Dariiber hinaus sind keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist leichte Anstiege nach Norden, Osten und
Siden auf. Dabei werden Anstiege von 6 m Hohe auf 40 m Strecke vom Mittelpunkt nach Siiden,
11 m Hohe auf 90 m Strecke nach Norden sowie 6 m Hohe auf 130 m Strecke nach Westen ge-
messen. Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine ebene Fliche, die als Retentionsbereich
sowie Griinfliche zur Ertholung genutzt werden kann. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grund-
stiicke im Westen sind unproblematisch, da das Geldnde hier eben ist.

Erfordernis der Planung

In der Gemeinde Vogt wurde mit Satzungsbeschluss vom 21.02.2018 der Bebauungsplan "Kno-
belacker" aufgestellt. Dieser ist bereits fast komplett umgesetzt, es bestehen jedoch weiterhin kon-
krete Anfragen nach Baugrundstiicken in der Gemeinde. Die Nachverdichtungspotentiale im Orts-
kern sind nahezu erschdpft bzw. es bestehen fiir einige zentrale Grundstiicke Anfragen, die den
Bedarf nicht decken konnen, sodass die Schaffung zusitzlicher Wohnangebote notwendig ist. Auf-
grund der Bevdlkerungsstruktur der Gemeinde Vogt werden sowohl Einfamilien- als auch Doppel-
hiiuser und Geschosswohnungsbau mit Wohnungen fir alle Generationen bendtigt. Um ein moder-
nes Baugebiet mit einer attraktiven stidtebaulichen Gestaltung fir vielfdltige soziale Gruppen an-
bieten zu kdnnen, ist die Sicherung einer ausreichend groBen unbebauten Flache notwendig, die
sich in schlissiger Weise an den bereits bebauten Hauptort anfiigt. Der Gemeinde erwdchst daher
ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

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

— 2233 Auf fldchen- und energiesparende Bau- und ErschlieBungsformen bei ange-
messen dichter Bebauung, inshesondere an Haltepunkten des dffentlichen
Nahverkehrs, sowie auf eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzun-
gen und eine verkehrsgiinstige und wohnortnahe Zuordnung von Wohn- und
Arbeitsstitten, Infrastruktur- und Erholungseinrichtungen ist hinzuwirken.
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— 2511 Kleinzentren sollen als Standorte von zentraldrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den haufig wiederkehrenden
iberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken kénnen. Die Verflech-
tungshereiche sollen in der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfassen.

— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien"

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

— 2.1.5/Struktur- - Ausweisung der Gemeinde Vogt als Kleinzentrum. In Kleinzentren soll der hau-
karte fig wiederkehrende berdrtliche Bedarf gedeckt werden.

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

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Vogt als Siedlungshereich. Die Siedlungsentwick-
"Siedlung" lung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [ . . .] zu konzentrieren. In diesen
Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fiir die Bevélkerung im Ein-
zugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Auf-

nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

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.

Lur Zeit der Planaufstellung hat die Verbandsversammlung des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben die Auslegung des Entwurfs des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben beschlossen.
Derzeit sind die im Entwurf befindlichen Ziele der Raumordnung als in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung zu beurteilen. In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind gemdb §
3 Abs. T Nr. 4 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Bebauungsplanverfahren zu
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beriicksichtigen. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten
Lielen der Fortschreibung des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Die Gemeinde Vogt ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg. Diese verfigt Gber
einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten Fldchen werden hierin als Flachen fir
die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung und Gebiets-Ein-
stufung mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, werden
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das Plangebiet zeichnet sich als stddtebaulich konsequente Fortsetzung des bestehenden Wohn-
gebietes aus. Der Standort kann nach auBen hin gut durch das ansteigende Geldnde abgeschlossen
werden, der Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Hauptort ist gleichzeitig sehr gut. Mit
dem bestehenden Gelinde kann eine stadtebaulich durchmischte Ausnutzung geschaffen werden,
bei der in den Randlagen Einfamilienhduser in lockeren Bebauung méglich sind, zentral aber auch
Doppelhduser, Reihenhduser und GeschoBwohnungsbau in flichensparender dichter Bauweise zu-
ldssig ist. Durch die Zuldssigkeit von Mehrfamilienhdusern kdnnen vielfdltige Bevdlkerungsgruppen
von der hochwertigen Gestaltung des Gebiets profifieren. Mit der Verfiigharkeit von Wohnungen
und der unmittelbaren Nihe zum Kindergarten ist das Gebiet besonders fir junge Familien inte-
ressant. Durch die Nutzung beziehungsweise Fortfiihrung der bestehenden StraBe "Lukasweg" als
Lufahrt wird der ErschlieBungsaufwand geringgehalten. Die Niihe zum Wohnheim fir Menschen
mit Behinderung und zum Seniorenheim fiihrt zu einem gesellschaftlich vielfiltigen Wohngebiet,
dass dem Gedanken der Inklusion Rechnung trdgt. Die zentrale Grinfliche dient dem Gebiet als
Retentionsflache und als Aufenthalts- und Erholungsfldche. Sie ist erforderlich, um eine geregelte
Behandlung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben durchzufiihren. Eine Alternative zur Behandlung von Niederschlagswasser kommt aktuell
nicht in Betracht. Die Gemeinde mdchte dariiber hinaus hochwertige Fldchen schaffen, die stidte-
baulich angebunden sind. Mit der Anlage der Grinfliche in unmittelbarer Néihe zu Mehrfamilien-
hiiusern, Seniorenheim sowie Wohnheim fir Menschen mit Behinderung profitieren breite Bevdl-
kerungsgruppen von der Durchgriinung. Dies wire nicht zu erreichen, wenn die Retentionsfldche
auBerhalb des Geltungsbereiches isoliert liegen wiirde.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnraum fiir vielfdltige Bevdlkerungsgruppen mit au-
Bergewdhnlicher gestalterischer Qualitdt zu schaffen.
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Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisginstigen Wohnraum fiir die ortsansissige Be-
vilkerung zu schaffen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschopft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Flgchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Damooserweg-Kiichel" erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griin-
den maglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 9964,14 m? und folglich unter 10.000 m2. Eine Ubersicht
zur Berechnung der Grundflche befindet sich auf Seife 55.

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

— die Flachen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an. Der Geltungsbereich ist
durch die bestehenden Wohnheime geprdgt. Diese bilden einen geschlossenen Ortsrand, an
den das Plangebiet anschlieft.

— eshestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

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

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.
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Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet.

Die Alternative 1 beinhaltete bereits die im vorliegenden Plan festgesetzte RingstraBe. Das Gebiet
wird zweihiftig erschlossen, wodurch die StraBenbaumaBnahmen auf das Notwendige beschrénkt
werden. Nordlich der ErschlieBungsstraBe sind Einfamilienhduser vorgesehen, fir die Gebdudeho-
hen und Baugrenzen so gestaltet sind, dass eine Abfolge entlang der natiirlichen Hangneigung
gegeben ist. Im Osfen und Siiden sind Einfamilienhduser und Doppelhduser vorgesehen. Im Osten
des zentralen Bereichs stellte Alternative 1 insgesamt sechs Punkthduser dar. Im Westen wird der
zentrale Bereich nicht bebaut, sondem als Retentionsfliche mit Aufenthaltsqualitdt genutzt.

Die Alternative 2 beinhaltet einen leicht gednderten Geltungshereich, der sich nun stdrker an den
Flurstiicks-Grenzen ausrichtet. Die Fldche siidlich des Bauhofs sowie eine Fliche auf dem Grund-
stiick mit der Flumummer 601 wurden fir den stadtebaulichen Entwurf herausgenommen, bei der
Erstellung des Bebauungsplanes aber wieder aufgenommen. AuBerdem zeigt der stddtebauliche
Entwurf nun auf der Fléche sidlich der zentralen Griinfliche vier weitere Mehrfamilienhéuser. Um
Wohnraum fiir unterschiedliche Gesellschaftsgruppen maglich zu machen, wurde mit dieser Alter-
native 2 weiter geplant.

Raumlich-strukturelles Konzept

Neben der Einbindung in die umliegende Siedlungs-Struktur ist die Aushildung einer zentralen
Grinfldche als Entwurfs-Prinzip maBgebend. Als multifunktionale Fldche dient sie als Begegnungs-
bereich fir die anliegenden Wohnbaugrundstiicke sowie die bereits bestehenden Nutzungen im
Westen. Trotz der Herausarbeitung der Raume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die An-
ordnung der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich an dem natiirlichen Geldndeverlauf orien-
fiert. Die Anordnung der Gebdude folgt dem Hahenverlauf, so dass die Wirkung der Gebtudehdhe
begrenzt wird. Durch das gewdhlte Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Geldnde weitestgehend
belassen werden. Durch die genannten Festsetzungen wird ausreichend auf das natiirliche Geldnde
Riicksicht genommen, sodass keine weitere Festsetzung von Firstrichtungen mehr notwendig ist.
Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefiihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen)
wird dabei geringgehalten, um den formalen und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu
betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamistruktur.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird ein besonderer Stel-
lenwert gelegt. Speziell im Bereich der kompakteren Bauformen (GeschoBwohnungshau, Reihen-
oder Kettenhduser) ist eine Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung bei der iberwiegenden
Lahl der Grundstiicke mdglich. Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-
West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhohte Wdrme-
dammfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt
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der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude
verlager wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fir die
Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie
lisst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Wi-
derkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Fir das Baugebiet wird eine Ermittlung der Energie- und Klimabilanz durch ein spezialisiertes In-
genieurbiiro durchgefihrt.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von nicht strenden Handwerksbetrieben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Be-
ftriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

Die gleichzeitige Einschrdnkung der Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssig-
keit erkldrt sich vor dem gleichen Hintergrund, und ldsst jedoch auch hier eine auf den Einzel-
fall bezogene Priifung zu.

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs.3
Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. §14 Abs.2
BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um zu vermeiden, dass durch das
Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen
kénnte.

Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten aus-
geschlossen, um Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nm. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriehe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
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fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unlasbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die Kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfilr.

GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladeséulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen Lade-
siulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von einer
von den einzelnen Ladestulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht auszugehen. Die
Ladesdulen figen sich durch GréBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem
Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch die
entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und
Abgangsverkehr auszugehen.

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

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fir die ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei
der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen
bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte befinden sich im Rahmen derim § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete. Dabei sind
fir die Ortsrandbebauung kleinere Grundflichenzahlen gewdhlt, um abgestufte Ubergdnge in
die freie Landschaft zu erreichen.

— Fir einzelne Baugrundstiicke wurden von den fiir diesem Schema festgesetzte Grundfldchen-
zahlen abweichende Regelungen getroffen. Es ist Ziel der Gemeinde, Grundstiicke in unter-
schiedlichen GroBen fur unterschiedliche Kauferschichten anzubieten, vor allem auch eher
Kleine Grundstiicke. Fiir diese wurde die Grundfldchenzahl leicht von 0,36 auf 0,38 angeho-
ben, um die Bebaubarkeit sicherzustellen. Fiir einige Grundstiicke, die aufgrund der Erschlie-
Bungs-Situation besonders groB ausfallen, wurde die Grundfldchenzahl leicht von 0,30 auf
0,28 heruntergesetzt. Eine effiziente Bebaubarkeit und gute Fldchenausnutzung ist weiterhin
iberall gegeben. Eine Auflistung der Grundstiicke mit iberbaubarer Grundflache befindet sich
auf Seite 55.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der
geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
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und/oder Stellplitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstdinden un-
terirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fiir 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
waren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
diein§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Safz 2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwarin § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO0
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gebdude- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen. Die gewihlte Sys-
tematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebéude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und
relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthdhe fixiert.
Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe
auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude wer-
den auf ein stddtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist
durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise wird fir die Typen?2 nicht weiter differenziert. Die Eignung zur
Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus oder Hausgruppe sollte fir jedes Grundstiick unabhdngig
von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Inferessenten geprift werden. Typ 1 ist am Rand
des Plangebiets angesiedelt und muss als Einzelhaus ausgefiihrt werden. Als Festsetzungs-Alter-
native zur offenen Bauweise wire auch die Festsetzung einer abweichenden oder der geschlossenen
Bauweise maglich. Fiir eine lockere Ortsrandbebauung, die sich in die Landschaft einfiigt, ist die
offene Bauweise aber die stidtebaulich angemessene Festsetzung.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mogliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind innerhalb wie auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig. Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der erfor-
derliche Waldabstand im Norden verbindlich geregelt, so dass mégliche Gefahrenpotenziale aus-
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geschlossen bleiben. Am Ortsrand sind die Baugrenzen etwas weiter von der Grenze des Geltungs-
bereiches abgeriickt, um ein Einfiigen in die Landschaft zu erleichtern. In dem Baugebiet ist ein
sogenanntes Versorgungsstreifen notwendig, um die Unterbringung unterirdischer Versorgungslei-
fungen sowie eine Schneeabladefldche fir den Winterdienst zu gewdhrleisten.

Die Beschrinkung der Wohnungsanzahl fiir Gebéude ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fiihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird. Die vorhandene
oberirdische 20-kV-Freileitung wird in den Bereich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans verlegt.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Bereich des Neubaugebietes ist im Siiden der Retentionsfliche bei den Stellfldchen eine Tra-
fostation eingeplant. Die Trafostation kann zu Zwecken der Wartung direkt von der dffentlichen
Fldche aus angefahren werden.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (Schule, Kinder-
garten, Rathaus).
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Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in den "Damooserweg" hervorragend an
das Verkehrsnetz angebunden. Uber die Landesstraien L324 und L 325 bestehen Anbindung an
das dbergeordnete Verkehrsnetz. Dadurch sind weitere Anbindungen und eine Anbindung an die
Autobahnauffahrt A96 bei Wangen im Allgdu gegeben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle
"Schiitzenweg" im Bereich der Ortsmitte gegeben. Von dort sind unter anderem Linien nach
Ravensburg und Wangen verfiigbar.

Der "Damooserweg" kann auch von FuBgdngem und Radfahrern genutzt werden. Im Plangebiet
werden diverse FuB- und Radwege angelegt, die auch der inneren ErschlieBung des Plangebiets
dienen.

Im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenunterrichtung wurde durch das Regierungsprdsidium Tibin-
gen, Abteilung Straenbau dariiber informiert, dass eine Anbindung an die LandesstraBe L 324 zur
Leit der Planaufstellung nicht in Aussicht gestellt werden kann. Das Plangebiet wird daher Gher
den" Damooserweg" erschlossen. Die Gemeinde wird die Verkehrssituation im Plangebiet und auf
der AnschlussstraBe beobachten und sofern notwendig und zielfihrend, weitere MaBnahmen er-
greifen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber Flichen, die die geplante Wohnumfeldqua-
litdt unterstitzen sowie Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topografische Situation beriick-
sichtigt. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflchen sowie die Bemessung der Wendemadg-
lichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschligi-
gen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatz-
fahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kénnen diese Fahrzeuge einen Wende-
vorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt
von 5,75 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw ausgelegt. Die StraBen-
planung gibt geschwungenen StraBen den Vorzug, die erfahrungsgemdB zu einer geringeren Ge-
schwindigkeit als gerade StraBen fihren. Dadurch und durch die topografische Situation ist die
Ausweisung eines verkehrsheruhigten Bereichs nicht notwendig. Die Einarbeitung einer Wende-
schleife ist nicht erforderlich. Das Baugebiet ist als Ring erschlossen. Die Grundstiicke sind durch
die vorhandenen StraBen und Wege gut zu erreichen. Die Breite von 5,75 m ist ausreichend, um
den zu erwartenden Begegnungsverkehrs zuzulassen.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Samtliche FuBwege fihren dabei durch den zusammenhdngenden Freibereich im
Zentrum des Gberplanten Bereiches.
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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 beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrm-Immissionen des westlich gelegenen gemeindlichen
Bau- und Wertstoffhofes ein. Die Gewerbeldrm-Immissionen wurden im Rahmen einer schalltech-
nischen Voruntersuchung (Biro Sieber, Fassung vom 09.05.2017) ermittelt und bewertet. Es zeigt
sich, dass die Immissionsrichtwerte der TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) fir
ein allgemeines Wohngebiet sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum in dem an den Bau-
und Wertstoffhof angrenzenden, westlichen Teilbereich des Plangebiets iberschritten werden.

Da der Bau- und Wertstofthof langfristig an einen anderen Standort umgesiedelt werden soll, ist
eine Umsetzung von baulichen MaBnahmen zur Konfliktlasung nicht zielfihrend, da diese nur zeit-
lich begrenzt notwendig wiren. Auf die Erstellung einer detaillierten schalltechnische Abschlussun-
tersuchung wurde daher verzichtet. Stattdessen ist im Bebauungsplan eine Festsetzung enthalten,
die regelt, dass innerhalb des Uberschreitungsbereiches erst dann Wohnnutzung zuldssig ist, wenn
der Bau- und Wertstoffhof auf FI.-Nr. 356 sfillgelegt wird. Um den Uberschreitungsbereich fir die
Ubergangszeit bis zur Umsiedlung des Bau- und Wertstofthofes zu minimieren, wird die in der
schalltechnischen Voruntersuchung vorgeschlagene Konfliktldsung, organisatorische MaBnahmen
20 ergreifen, umgesetzt. Die organisatorischen MaBnahmen entsprechen dabei einer Offnung des
Wertstoffhofs im Winterhalbjahr an vier statt an zwei Tagen, um die Besucherzahlen pro Tag zu
senken.

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

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

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet wird iber den zentral gelegenen Retenti-
onshereich dosiert dem gemeindlichen Regenwasserkanal zugeleitet. Der Retentionshereich dient
allein der Entwdsserung des Baugebietes, die anders aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht mg-
lich ist. Die Versiegelung der Freiflichen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Ober-
fldchen-Beschaffenheit minimiert.
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Das Baugebiet wird an die dffentlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Fir das Baugebiet besteht ausreichend Potenzial
zur Wassergewinnung.

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehchen und der Hhenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert. Die
Unterbringung des Aushubes ist iberwiegend innerhalb des Gebietes vorgesehen.

Gebdudetypen

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

— Typ1istim Randbereich vorgesehen. Durch die begrenzte zuliissige Grundfliichenzahlen fiigt
er sich in den Ubergangsbereich zu den nach Norden, Osten und Siiden anschlieBenden Frei-
fldchen ein. Er ist als Einfamilienhaus konzipiert. Er stellf eine in Fldche und Hahe reduzierte
Ubergangsform zu den Freiflachen dar. Die dem Typ 1 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine
iberdurchschnittliche Wohnqualitiit.

— Typ2istiminneren Bereich der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus, Doppelhaus oder
Hausgruppe genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell ge-
prisft werden. Dies betrifft inshesondere die KenngroBen GrundstiicksgroBe und Gebdudehdhe.
Im Sinne des fldchensparenden Bauens sind hier eine hdhere zuldssige Grundfldchenzahlen
maglich. Eine Beschrinkung der Wohneinheiten findet nicht statt.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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

Umweltpriifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Damooserweg-Kiichel" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
& Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig (gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde Vogt. Im Westen wird das Plan-
gebiet durch den "Damooserweg" mit jenseitiger Wohnbebauung begrenzt. Nordlich, dstlich und
siidlich schlieBt die freie Landschaft an. Diese Fliichen werden wie auch das Plangebiet selbst land-
wirtschaftlich genutzt (Griinland/Acker).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Bei der iberplanten Flche handelt es sich derzeit um einen in Ortsrandlage der Gemeinde Vogt
gelegenen, von Ackerfliichen geprigten Bereich. Die Vegetation setzt sich nutzungsbedingt aus den
typischen Arten der Ackerbegleitflora zusammen. Gehdlze kommen nur sehr vereinzelt auf der Fld-
che vor. Um das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten im Plangebiet beurteilen zu
kinnen, erfolgte eine Ortshegehung durch einen Biologen (siehe hierzu artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht des Biros Sieber vom 20.08.2019). Dabei konnten Quartierméglichkeiten fir Fledermduse
als auch Brutpldtze des Stars nachgewiesen werden. Aus diesem Grund sind artenschutzrechtliche
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8.2.1.3

8.2.14

8.2.1.5

MaBnahmen notwendig. Die Fliche liegt nicht innerhalb des landesweit berechneten Biotopver-
bunds. Die westlich des Geltungshereiches gelegene Streuobstwiese (FI.-Nr.359) ist Kernfldche
bzw. Kernraum des Biotopverbundes mittlerer Standorte.

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

Das ndchste gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop (*Baumhecke bei Bladen", Biotop-Nr. 1-8224-
436-7117) grenzt siidlich unmittelbar an das Vorhabengebiet an und ragt zum Teil in den Gel-
tungsbereich hinein. Dariber hinaus liegen in der ferneren Umgebung weitere Schutzgebiete oder
Biotope. Westlich des voraussichtlichen Geltungshereiches liegt in etwa 120 m Entfernung das fest-
gesetzte Wasserschutzgebiet "WSG Damoos" (WSG-Nr-Amt 436.053) mit der Schutzzone 1IB.
Norddstlich in etwa 375m Entfernung liegt das festgesetzte Wasserschutzgebiet "WSG Rohrmoos"
(WSG-Nr-Amt 436.054) ebenfalls mit der Schutzzone II1B.

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

Das Plangebiet ist der geologischen Einheit "Wiirm-Schotter" der KiBlegg-Subformation zuzuord-
nen. Aus den anstehenden Geschiebemergeln und Beckensedimenten der Wisrmeiszeit haben sich
Braunerden und Parabraunerden mittlerer Fruchtbarkeit entwickelt. Im westlichen Bereich des
Plangebietes befindet sich ein kartiertes Niedermoor. Nach dem Baugrundgutachten der HPCAG in
Ravenshurg vom 13.07.2017 setzt sich der Untergrund im Plangebiet aus folgenden Bodenschich-
fen zusammen: hauptséichlich schluffiger Sand, stellenweise (im Bereich des kartierten Niedermoo-
res) mit organischen Auensedimenten aus Schluff und Ton mit wechselnden Anteilen an Sand und
Kies. Lokal sind geringmdchtige Torflagen vorhanden. Die Baden sind vollstandig unversiegelt, aber
deutlich anthropogen Gberprdgt (kleinflichig ehemalige Bebauung; groBfldchig in geringem Um-
fang Verdichtung durch Befahrung mit Mihfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evtl. Pflan-
zenschutzmitteln; vermutlich auch Bodenumbruch und Griinlandeinsaat). Auf Grund der derzeitigen
Nutzung kénnen die vorkommenden Béden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt
sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintréichtigt erfiillen. Uber die
Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen In-
formationen vor. Die aus landwirtschaftlicher Sicht hochwertigen Nutzflachen innerhalb des Plan-
gebietes sind als Vorrangflur der Stufe Il eingestuft.

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

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Als ndchstes Oberfldchen-
gewdsser verlduft westlich in etwa 100 m Entfernung zum Gberplanten Bereich der "Kiichelgraben".
Das Plangebiet liegt in einer flachen Geldndemulde, da das Relief nach Norden und nach Siiden
hin leicht ansteigt. Daher kann es bei Starkregenereignissen aus diesen Bereichen zu einem ober-
fldchigen Zufluss von Hangwasser kommen. Abwsser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das
Niederschlagswasser versickert breitfldchig Gber die belebte Bodenzone. Nach dem Baugrundgut-
achten der HPCAG in Ravensburg vom 13.07.2017 ist innerhalb des Plangebietes mit oberflichen-
nah anstehendem Grundwasser zu rechnen.
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8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem iberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche am ndrdlichen Ortsrand der Ge-
meinde Vogt. Die ackerbaulich genutzten Flachen dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Die ver-
einzelt eingestreuten Gehdlze tragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. Da die beste-
hende Bebauung im Westen eher Kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Garten),
kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. GroBere Gewerbegebiete oder
Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren kénnten, liegen
nicht in rdumlicher Ndhe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage am nrdlichen Ortsrand
der Gemeinde Vogt von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen.

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

Das Plangebiet gehdrt gemdB der naturrumlichen Gliederung zur GroBlandschaft "Voralpines
Moor- und Hiigelland. Der Gberplante Bereich ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm
und weist keine Feld-, Rad- oder Wanderwege auf. Aus diesen Griinden kommt dem Plangebiet
aus Sicht der Erholungseignung keine Bedeutung zu. Der iberplante Bereich ist nicht exponiert
jedoch von der offenen Landschaft aus Norden, Osten und Siiden her gut einsehbar und auf Grund
der Ortsrandlage fir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Aus westlicher Sicht vom "Damooser-
weg" aus sind die Blickbeziehung auf Grund des Altenheims eingeschrénkt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriiume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren.
Die vereinzelt im Plangebiet vorhandenen Gehdlze werden im Rahmen des Vorhabens voraussicht-
lich gefdillt. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen
2u rechnen. Durch die Festsetzung von dffentlichen Griinfldchen zur Durchgriinung des Plangebietes
wird der Eingriff in das Schutzgut minimiert. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfach-
licher Sicht wenig hochwertige Fliiche mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden Strafien
und Gebéude und der infensiven Nutzung handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering
einzustufen.

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

Das siidlich unmittelbar an das Vorhabengebiet angrenzende und teilweise in den Geltungsbereich
hinginragende gemdB § 30 BNatSchG geschitzte Biotop wird durch die Festsetzung einer dffentli-
chen Grinfldche zur Abstandssicherung in Riicksprache mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde
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nicht durch das Vorhaben beeintriichtigt. Beeintrichtigungen der in der weiteren Umgebung vor-
handenen geschitzten Bestandteile von Natur und Landschaft konnen auf Grund der Entfernung
zum Plangebiet ausgeschlossen werden.

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

Durch die mit der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funktionen der betroffenen Boden beintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukorper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Ve-
getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Vom Vorhaben
sind landwirtschaftliche Ertragsflichen betroffen. Die GriBe der voraussichtlich versiegelten Flachen
ist bei der GroBe des Geltungshereiches von 4,88 ha und festgesetzten GRZ zwischen 0,28, und
0,38 als hoch einzustufen. Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung, dass fiir Stell-
plitze und untergeordnete Wege ausschlieBlich wasserdurchlissige Beldge zuldssig sind, wird die
Fldchenversiegelung soweit mdglich minimiert. Die aus landwirtschaftlicher Sicht hochwertigen
Nutzfliichen innerhalb des Plangebietes sind als Vorrangflur der Stufe Il eingestuft. Im Rahmen der
geplanten Bebauung werden diese Fliichen dauerhaft iberplant und damit der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen.

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

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fiir Niederschlagswasser eingeschrénkt. Dies wird auf Grund des nach Norden und nach
Siiden hin leicht ansteigenden Reliefs und des damit verbundenen Risikos von oberfldchigem Zu-
fluss von Hangwasser bei Starkregenereignissen noch weiter verschrft. In Folge der eingeschrink-
fen Durchldssigkeit verringert sich auch in geringem Umfang die Grundwasserneubildungsrate.
Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der geringen Fld-
chengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festset-
zung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Auf den befestigten Fldchen
anfallendes Niederschlagswasser soll soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst unmittelbar auf
dem Grundstiick versickert werden. Der westlich in etwa 100 m Entfernung zum iberplanten Be-
reich verlaufende "Kiichelgraben" wird durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt. Anfallendes Nie-
derschlagswasser von versiegelten Flichen (Dach- und Hofflachen) wird im Trennsystem abgeleitet
und ber die dffentlichen Regenwasser-Kandle dem im Zentrum des Geltungshereichs geplanten
Retentionsbereich zugefiihrt. Hier wird es gespeichert und gedrosselt dem Vorfluter zugeleitet. Das
anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und durch Anschluss an das Trennkanalsystem
der Gemeinde Vogt abgefihrt.
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8.23.2
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die Bebauung der Ackerfldchen wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf
die angrenzenden Offenflichen beschrdnkt. Die vorhandenen Gehdlze gehen im Rahmen des Vor-
habens voraussichtlich verloren. Da es sich jedoch um sehr wenige Gehdlze handelt, kommt es aus
Sicht der Frischluftproduktion zu keinen wesentlichen Verdnderungen. Durch die neuen StraBen
und Zufahrtswege im Plangebiet kommt es zu einer Zunahme des Verkehrs und damit zu einer
gewissen Schadstoffbelastung im Gebiet. Es sind keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderun-
gen zu erwarfen.

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

Durch die in Ortsrandlage geplanten Baukdrper erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Um-
feldes eine geringfigige Beeintrichtigung. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist
mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf
die Grinfldche). Die getroffenen Festsetzungen und bavordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die
neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im nordlichen, zentralen und sidlichen Plangebiet werden offentliche Griinflachen festgesetzt, die
der Durchgriinung dienen.

Durch die Festsetzung von Gffentlichen Grinflachen und deren Bepflanzung mit Gehdlzen wird eine
ausreichende Durchgriinung des Baugebietes gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der
Lebensraumwert der Fldichen fiir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.
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8.23.7
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8.2.3.9

8.23.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten méglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden sind im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an dffent-
liche Flachen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

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

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

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung auf den privaten
Grundstiicken nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B.
Natriumdampf- oder LED-Lompen) mit einer maximalen Lichtpunkthohe von 4,50 m verwendet
werden dirfen.

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

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

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden, sind MaBnahmen fur Flederm@use und
die Vogelart "Star" notwendig.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukdrper. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Auspragungen dieser Dachformen.
Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Ga-
ragen und Nebengebdude. Regelungen fiir grundstiicksibergreifende Gebiude 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 er-
fahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine
einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dach-
aufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell
den Vorschriften zu den Abstandsfliichen und den Vorschriften zum Brandschutz. Die ausfihrliche
Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es
sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Fest-
setzungen zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Die Fldche einer Dach-Ebene wird
in der senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

9.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es beriicksichtigt
zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit aus-
geschlossen, dass Gebude eine nicht vertrethare Gesumthhe erreichen kdnnten.

9.1.1.3  Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddcher ermaglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fiihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.

9.1.1.4  Das Regelungs-Konzept fir Dachauthauten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBien und
Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die
Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer
Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind Dachgau-
pen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen
ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen
werden, dass Beeintrdchtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.
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Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriften tber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fiihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild
des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation
ein.

Aut die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden ware auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt. Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bedirfnis nach einer
Regelung, die zu schlanken Baukdrpern fihrt Genige getan.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.

Die Einschrdnkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die teilweise schwierige und die Lage der
ErschlieBungsflachen vor Ort zu ermdglichen.

Die Regelung zur landschaftsgerechten Gestaltung von Gdrten dient dazu, unpassende Entwicklun-
gen in den privaten Griinflichen zu vermeiden. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Naturraum
fishrt eine zu kinstliche Gestaltung der Giirten zu einem unerwiinschten Herausstechen der Bebau-
ung. Auch aufgrund der Lage am Ortsrand sind harte Ubergdnge in die freie Landschaft zu vermei-
den. Die aufgenommene Vorschrift ldsst Bereiche zu, die mit Kies, Schotter und sonstigem nichtor-
ganischen Material bedeckt sind, soweit sie einen Pflanzendeckungsgrad von 20 % oder mehr auf-
weisen. Anspruchsvolle und modeme Gartengestaltungen, wie z.B. Steingdrten, sind daher grund-
siitzlich mdglich, wahrend gleichzeitig durch Einschrinkungen das optische Erscheinungsbild und
die stidtebauliche Gliederung des Plangebiets sichergestellt wird.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhéhte Bedarf an nachzuweisenden Stellplitzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
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der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tdgliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu kénnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundsticksfldchen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 4,86 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 3,10 63,5%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,57 11,7%
Offentliche Grinfldchen 1,21 24,8 %

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobauflche: 15,80 %

10.2.1.4 Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 62

10.2.1.5 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 124
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10.2.1.6 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
2325

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1  Abwasserbesgitigung durch Anschluss an: Trennkanalsystem der Gemeinde Vogt
10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Haslach Wasserversorgung, Neukirch

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Biberach
10.2.2.5 Gasversorgung durch: Thiga AG
10.2.2.6 Millentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

10.2.2.7 Kostenschiitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsflachen £ 1.400.000,-
Offentliche Grunflchen € 300.000,-
Abwasser £ 1.500.000,-
Wasserleitung 150.000,-
Gesamt € 3.350.000,-

10.2.2.8 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen.

10.3 Lusitzliche Informationen
10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 16.12.2019) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
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identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 15.01.2020 enthalten):

— Anpassung der drtlichen Bauvorschrift 3.11 zur landschaftsgerechten Gartengestaltung

— FErgdnzung der Festsetzung zu Nebenlagen um einen Hinweis auf § 4 Abs. 3 LBO

— Frginzung des Waldabstandes von 30 m in der Planzeichnung

— Redakfionelle Aufnahme von Hinweisen zum Bodenschutz unter der Ziffer 5.18

— Anpassung der Darstellung der FuBwege in der Planzeichnung

— FErgdnzung der Begrindung

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.11.2020) zur Verdeutlichung der mglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 11.11.2020 enthalten):

— Riicknahme des Geltungshereiches um den Bereich des , Lukasweg”, in dem die StraBe bereits
hergestellt ist
— Redaktionelle Klarstellung der Festsetzung zu Nebenanlagen

— FErgdnzungen in der Begriindung
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104 Ubersicht zur Berechnung der zuldssigen Grundfldche

Grundstiicks-Nr. ~ GrundstiicksgroBe Grundfldchenzahl ~ magliche Grundfld- Typ
(m2) (GRZ) che in m? (GR)

] 690 0,28 193,20 1

2 582 0,28 162,96 1

3 491 0,30 147,30 1

4 579 0,30 173,70 ]

5 631 0,30 189,30 1

6 645 0,28 180,60 1

7 589 0,30 176,70 ]

8 625 0,30 187,50 1

9 610 0,30 183,00 ]
10 588 0,30 176,40 1
11 599 0,30 179,70 ]
12 539 0,30 161,70 ]
13 594 0,30 178,20 1
14 367 0,38 139,46 2
15 284 0,38 107,92 2
16 273 0,38 103,74 2
17 385 0,36 138,60 2
18 393 0,36 141,48 2
19 409 0,36 147,24 2
20 382 0,36 137,52 2
21 604 0,28 169,12 1
22 647 0,28 181,16 ]
23 3179 0,34 1080,86 2
24 3.603 0,34 1225,02 2
25 651 0,30 195,30 ]
26 121 0,28 201,88 1
21 540 0,30 162,00 1
28 496 0,30 148,80 ]
29 473 0,30 141,90 1
30 3.884 0,34 1320,56 2
31 543 0,36 195,48 2
32 514 0,36 185,04 2
33 521 0,36 187,56 2
34 307 0,38 116,66 2
35 301 0,38 114,38 2
36 565 0,28 158,20 ]

Seite 55 Gemeinde Vogt - Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 62 Seiten, Fassung vom 02.11.2020



37 429 0,28 128,70 1
38 429 0,28 128,70 1
39 436 0,28 130,80 1
40 412 0,28 123,60 1
4] 506 0,28 151,80 1
42 500 0,28 150,00 1
43 497 0,28 149,10 1
Summe: 9964,14
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttlemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien"; Darstellung als
"Landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Strukturkarte,
Darstellung als Doppel-
Kleinzentrum Vogt-Wol-

fegg

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Fldche fir die Land-
wirtschaft
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Wohnheim fir Menschen
mit Behinderungen und
das Seniorenwohnheim,
rechts im Bild die an-
schlieBende Bebauung
entlang der StraBe "Da-
mooserweg"

Blick von Norden auf das
Plangebiet, gut erkennbar
ist das ansteigende Ge-
lande, das das Plangebiet
nach auBen abschlieBt

Blick von Norden auf die
das Plangebiet im Osten
abschlieBende Erhebung,
im Hintergrund ist der

Weiler "Kiichel" sichtbar
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Stidtebaulicher Entwurf
Alternative 1, dort noch
mit groBerem Geltungsbe-
reich, aber bereits mit
RingstraBe

Stidtebaulicher Entwurf
Alternative 2 mit verklei-
nertem Geltungsbereich
sowie zusdtzlichem Ge-
schoBwohnungshau im
Suden der Grinflache, der
Geltungsbereich wurde
spter wieder ergdnzt
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Vogtden.............

(Peter Smigoc, Birgermeister)

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §13b BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit ge-
geben, sich ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-

nung zu unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zv duBer (Bekanntmachung am
.......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am

............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Peter Smigoc, Birgermeister)

13.3  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

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

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt

(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Vogt, den.............

(Peter Smigoc, Birgermeister)
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13.5

13.6

13.7

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

Vogt den ..o

(Peter Smigoc, Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" und die ortlichen Bauvor-
schriften hierzu in der Fassung vom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates
vom ....... 2u Grunde lagen und dem Satzungsheschluss entspricht.

Vogt den.............

(Peter Smigoc, Birgermeister)

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

Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Damooserweg-Kiichel" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie
werden mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Vogt, den.............

(Peter Smigoc, Biirgermeister)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Vogt wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB filr den Bereich des Bebauungsplan "Damooserweg-Kiichel" im Wege der Berichtigung an-
gepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurdeam ............. ortsiiblich bekannt
gemacht.

Vogt den.............

(Peter Smigoc, Biirgermeister)
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