)

*

meixnergeerds’

Stadtentwicklung

GroBe Kreisstadt Wangen i.A.

Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais"

Textlicher Teil mit
PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN UND
ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

13.09.2019

m——

——
——l_
- <

%
AN =5
O (€ { C Ot Q) \
o Pl e s Dy [

5\ =2

e -
A q - @ = °

meixnergeerds
Stadtentwicklung GmbH
Otto-Lilienthal-StraBe 4
88046 Friedrichshafen



.o
L
meixnergeerds®

Stadtentwicklung

Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais", Wangen i.A:

ZMS-17-A001-Baugebiet ,Erweiterung Wittwais“”, Grof3e Kreisstadt Wangen im Allgau

Auftraggeber:
«1{“3;& GroRe Kreisstadt Wangen im Allgau

Wa n e n Oberbirgermeister Michael Lang

Marktplatz 1
im Allgiin 88239 Wangen
www.wangen.de

Auftragnehmer:
‘. meixnergeerds
| | Stadtentwicklung GmbH

meixnergeerds® Otto-Lilienthal-StraRe 4

88046 Friedrichshafen

Stadtentwicklung Tel.: 07541 3887520
E-Mail: info@meixnergeerds.de

Meixnergeerds-stadtentwicklung.de

Bearbeiter:

Sabine Geerds

Stadtplanerin, Geschaftsfiihrerin

Vanessa Spath

B. Eng. Stadtplanung

meixnergeerds
Stadtentwicklung GmbH



D)

[*

!ggi(ﬁc?ﬁ;rgeerdsy Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais”, Wangen i.A:

Inhaltsverzeichnis

1. Planungsrechtliche Festsetzungen.........cccceeiiiiiuiiiiiiiiiiiiniiiiiienes e sssssssssenes 6
1.1 RAumlicher GeltUNGSDEIEIC . ...viiiiiiie e e s e e e sraeeeeas 7
1.2 Art der Baulichen NULZUNE ......vviiiiiiiee ettt e e e sbee e e s sbee e e e sbeaeeesanes 7
1.2.1  Allgemeines WOohNZEDIET (WA) ....coo ittt ae e e s eaae e e e ratae e e s satae e e eensaneeean 7
1.3 Mal der baulichen NULZUNE ........oeiiieeeecee ettt e e et e e e eatae e e enanaeeeean 7
1.4 Bauweise/ Uberbaubare GrundstlUCKSTIACHE .......coovveeveeiieee e 8
) R = = 1T Y= T ] TP P PSR PPRPOPRPRORE 8
1.4.2  Uberbaubare GrundstickSTIACNEN .........cccivviveviiiciciccterce et 8
1.5 Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen .....cccvevvcieieeeciiee e 9
1.5.1 Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen........cccccveeeeccieeeeciieeeeccieee e 9
1.6 Von einer Bebauung freizuhaltende FIGChEN .........c..uiiiiiiiii e 9
1.7 VerkehrSTIACREN . ...cc.ei ettt e be e sae e s 9
1.8 Flachen flr Versorgungsanlagen .......uuiiicciiie e ecciiee ettt e e e e st e e s saae e e ssnraeeesnanaaeeeas 9
1.9 Behandlung von NiederschlagSWasSer ... ..uiiiiiiiieiiciiie ettt e e s e e s saaee e 9
110 GrUNFIECNEN weceei ettt sttt ettt e s bt e s be e sat e st e b e ebeennes 9
1.11  Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft........ 10
1.11.1 Malnahmen zur Minimierung des EiNgriffs..........ooooiiii e 10
1.11.2 MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs ........ccccceveiiiiiiiiiiii e 11
1.12  Geh-, Fahr- und LEItUNGSIECNT .. ..ottt e e e s raaeaeeas 11
1.13  Flachen fur Gemeinschaftsanlagen hier: Gemeinschaftsstellplatze .......cccccceeveeeiiiieeeeinnennn. 11
1.14  Anpflanzen und Erhalten von Badumen und Strauchern.........ccccooeeeeiiie e, 11
2. Ortliche BauVOISCRFIFLEN. .......ccceivuerreeeeerceerieecesieesstesseessesseessesssesae s e sssesseessesssesaesssesanans 13
2.1 GEDAUTE ..ttt sttt b e bt sht e et e b e be e bt e nheenaeeea 13
2.2 FassadengeStaltUNG ......cooiuiiiiiiiee e e e s e e e e e e e e e earreas 13
2.3 D Tol ¥ o1 =1 L] o = PSPPI 13
2.3.1 Dachform und Dachn@iUNG.........ueii it e e sbae e e 13
2.3.2 Dachgauben/ sonstige DachaufbaUten ...........ccviiiiiiiieicieee et 14
0 . T B - Tol o =1 T To [T ol (U LoV - PSR 14
2.3.4 Anlagen zur Gewinnung regenerativer ENErgien .......cccoveeeeeeiicccciieiee et e e e eee s 15
2.4 AURENEESTAITUNG .. e st e e ettt e e e e rata e e e eata e e e e e naeeeeannaeeeean 15
2.4.1 Aufschittungen und ABErabUNGEN ........ccociiiiiiiiiii e e e e e e 15



D)

[*

!\';Eni(ﬁc'krirgeerdsy Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais”, Wangen i.A:
2.4.2  Gestaltung der EINfriedUNZEN .....eii it 15
2.5 StellplatzverPfliCREUNG ....ccii e s aree e 15
2.6 OrdNUNESWIATIZKEITEN ...vveiiiiiiee et e et e e et re e e e et e e e e esbteeeesbteeeesntaeeesanes 16
3. HINWEISE ccuunnniiiiiiiiietiiiiiiriceetnnin et erreea s s eaass s s s s s e e e e s asssssssssseenennnes 17
31 DENKMAISCRULZ ..ottt sttt et sbe e s s st be e 17
3.2 1Y 11 ] 1= o DO U T VSO TOTO PSP 17
33 Wasserschutz, Umgang mit dem GrundWasSEr........ccoucuveieiriieeeiiiieeeeeiieeeessrieeesseveeeesssveeeessnes 17
3.4 SEArKrEgENTiSIKOVOISOIEE. .. ittt e e e et e e e e ebte e e e sbteeeeebaaeeesanes 17
35 LCT=T o] (=T ol a1 11 TP P U PPOPUPPUPPRPONt 17
3.6 BOOENSCRULZ ..ttt s be e st st et e bt e sbe e sheesate st e eabeebeennes 18
3.7 NACHDAISCRULZ ...ttt bte e s bt e s it e e sabeesbeeesareeeans 19
3.8 Rodung von Gehdlzen auRerhalb der Vegetationsperiode..........ccoeecuvieeiiciieiiccciee e, 19
3.9 VoY Yol oY Yo T o T € - T PSSR 19
4. 71N ] 1 T- 1 - U 21
4.1 PEIANZIISTO. ettt st sttt et e b e she e st s bbb nes 21
A.11 PFIANZISTE Lottt et b e bt s ae e st et e et e s bt e she e sat e st e et e e beenes 21
1.2 PHIANZISTE ettt et ettt e s bt e st e e st e e s bee e sab e e sabeeenateesbeeenes 22

4/22



o,

*

meixnergeerds’
Stadtentwicklung Bebauungsplan ,Erweiterung Wittwais", Wangen i.A.
im Allgin
Satzung

Uber den Bebauungsplan
»Erweiterung Wittwais"

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634) hat der Gemeinderat der GroRen Kreisstadt Wangen im Allgdu den Bebau-
ungsplan , Erweiterung Wittwais“ als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

1) Lageplan mit zeichnerischem Teil vom 13.09.2019
2) Planungsrechtliche Festsetzungen vom 13.09.2019

Beigefiigt sind:

1) Begrindungvom 13.09.2019
2) Darstellung der Umweltbelange vom 13.09.2019
3) Schalltechnische Untersuchung vom 19.11.2018

§3
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiliblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 (3)
BauGB).

Wangeni.A., den
Oberbirgermeister Michael Lang
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358),
glltig ab 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)
m.W.v. 01.01.2018

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58) zuletzt geédn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt geédn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)
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1.1  Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung zum Bebauungsplan ,Erweiterung Witt-

wais” ist der Zeichnerische Teil vom 18.04.2019 maRgeblich.

1.2  Artder baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB

1.2.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVvO

e  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten
- nicht stéorende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), 2 (sons-
tige nicht storende Gewerbebetriebe), 3 (Anlagen fir Verwaltungen), 4 (Gartenbaube-
triebe), 5 (Tankstellen) BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 (6) Nr.
1 BauNVO)
§9 (1) Nr. 1und
1.3 Mal der baulichen Nutzung §9 (3) BauGB i.v.m.
§§ 16-21 BauNVvVO
e Die Festsetzungen Uber die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse, die Grundfla-

chenzahl (GRZ) sowie die Hohe der baulichen Anlagen (Traufhdhe = TH, Firsthéhe= FH,
Gebdudehohe= GH) sind in der Planzeichnung festgelegt (siehe Nutzungsschablonen).

e Grundflachenzahl (GRZ)

- Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffenen Vorschrift durch nicht vollstéandig versiegelte Stellpldtze sowie Zu-
fahrten zu Stellplatzen und Garagen um weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu
einer Grundflache von 0,8 Uberschritten werden.

e Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
- Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im
Zeichnerischen Teil zu entnehmen.
- Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 5 und WA7 werden zwingend zwei
bis drei Vollgeschosse festgesetzt.
- Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 10 werden zwingend drei Vollgeschosse
festgesetzt.

e Hohe baulicher Anlagen
- Als Traufhdhe gilt das MalR gemessen von der festgesetzten ErdgeschossrohfulRbo-

denhdhe (EFH) bis zum duBeren Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Bei
Pultdachern gilt der tieferliegende Schnittpunkt als MaR der Traufhohe.
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- AlsFirsthohe gilt das MaR gemessen von der festgesetzten ErdgeschossrohfuRboden-
hohe (EFH) bis zur Oberkante der Dachkonstruktion (First). Bei Pultdachern gilt der
hoherliegende Schnittpunkt als MaR der Firsthéhe.

- Die maximale Gebdudehohe bei Flachddchern wird von der festgesetzten Erdge-
schossrohfulRbodenhdhe (EFH) bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika) gemes-
sen.

Die maximale Gebdudehohe darf durch Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie o-
der untergeordnete Bauteile wie z.B. Fahrstuhliberfahrten um max. 0,80 m Uber-
schritten werden.
e Hohenlage baulicher Anlagen

- Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) ist durch Eintrag in der Planzeichnung fest-

gelegt. Abweichungen bis +/- 20 cm sind zul3ssig.
§9(1) Nr. 2 BauGB

1.4 Bauweise/ Uberbaubare Grundsticksflache

1.4.1 Bauweise § 22 BauNVvO

- Als Bauweise wird die offene Bauweise gemafR § 22 (2) BauNVO bzw. die abwei-
chende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO festgesetzt.
- E: nur Einzelhduser zulassig
- H:nur Hausgruppen zuldssig
- E/H:nurEinzelhduser oder Hausgruppen zulassig
- E/H/D: nur Einzelhduser, Hausgruppen oder Doppelhauser zuldssig
- a: abweichende Bauweise, Hauptbaukorper sind auf der dstlichen Grundstiicks-
grenze innerhalb der sonstigen Festsetzungen zulassig.
- Die jeweils zuldssige Bauweise kann den Nutzungsschablonen im Zeichnerischen Teil
entnommen werden.

1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen §§ 23 BauNVO

- Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgelegt.
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1.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-

gen § 14 (1) Nr. 1 BauNVO

1.5.1 Flachen fiir Stellpldtze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

- Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb und auRerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig mit Ausnahme der Grundstiicke fiir die Gemeinschafts-
stellplatze festgesetzt sind (siehe Zeichnerischer Teil).

- Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig.

Sie sind mit einer Deckschicht aus einer mindestens 0,5 m machtigen durchwurzel-
baren Bodenschicht aus mind. 30 cm kulturfahigem Unterboden und mind. 20 cm
Oberboden herzustellen.

1.6  Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen §9 (1) Nr. 10 BauGB

- Dieim Zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind von baulichen Anlagen (auch

Stellplatzen) frei zu halten. Zur Gestaltung der Einfriedungen siehe Ziffer 1.10.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen ,,MalBnahmen zur Minimierung des Eingriffs”.

1.7 Verkehrsflachen §9 (1) Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen sind entsprechend des Zeichnerischen Teils festgesetzt als:
- Offentliche StraRenverkehrsfliche

- Private StraBenverkehrsflache

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- Offentliche Parkflachen
- FuRweg
- FuB- und Radweg
Von der in der Planzeichnung dargestellten Aufteilung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-

flachen kann abgewichen werden, sofern die Grundzlige der Planung erhalten bleiben.
GemaR Eintrag im Zeichnerischen Teil ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

1.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen §9 (1) Nr.12 BauGB
- GemaR Eintrag im Zeichnerischen Teil ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Umspannstation” festgelegt.

1.9 Behandlung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr.14 und 16 BauGB
- Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist im Trennsystem abzufiihren.

1.10 Grinflachen § 9 (1) Nr.15 BauGB
o Offentliche Griinflichen
Entsprechend der Darstellung im Zeichnerischen Teil sind folgende Offentliche Griinflichen
festgesetzt:

Zweckbestimmung ,Spielplatz”
- In der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz sind einzelne
Spielmodglichkeiten unterschiedlicher Ausgestaltung zu schaffen. Die nicht mit

9/22
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Spielmoglichkeiten liberdeckte Flache ist mit einer artenreichen Wiesenmischung zu
gestalten und zu pflegen.
- Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung , Spielplatz” ist entsprechend

der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 1.13 mit Baumen zu bepflanzen

Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung”

- Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Ortsrandeingriinung” ist ent-
sprechend den Festsetzungen in Ziffer 1.11.2 ,,MaRnahmen zur Kompensation her-
zustellen.

- Die Errichtung eines FuRweges mit wasserdurchldssigen Materialien innerhalb der
Grinflache ist zulassig.

Zweckbestimmung ,StraRenbegleitende Griinflichen (Verkehrsgriin)
- Die offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin“ ist entspre-

chend der planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 1.13 mit Biumen zu bepflanzen
- Die Flachen sind gartnerisch durch Ansaat oder Bepflanzung mit Stauden oder Strau-
chern zu gestalten.

e Private Griinflachen
- Auf den privaten Grundstlicken sind entsprechend der planungsrechtlichen Festset-

zungen Ziffer 1.13 Baume zu pflanzen.

- Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir Stellplatze, Zu-
fahrten und Zugange verwendet werden, als Griinflaiche anzulegen. Zur Bepflanzung
der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte Laubgeholze zu verwenden.
(siehe Pflanzliste im Anhang)

1.11 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- § 9 (1) Nr.20 BauGB

wicklung von Boden, Natur und Landschaft

1.11.1 MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs

e Verwendung wasserdurchlassiger Beldage
- Offentliche und private Stellplitze, private FuBwege sowie Grundstiicks- und Gara-

genzufahrten und weitere geeignete Flachen sind mit wasserdurchldssigen Belagen,
z.B. Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasenpflaster zu erstellen.

e Einfriedungen
- Einfriedungen mit Zdunen missen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache von

10 cm aufweisen, um den Durchlass fiir Kleintiere zu gewahrleisten.

e Verwendung Insektenfreundlicher Beleuchtungen
- Fir die Beleuchtung der Grundstiicke im Geltungsbereich sind insektenfreundliche
Beleuchtungsmittel in nach unten strahlenden Gehdusen zu verwenden. Die Beleuch-
tung ist zu konzentrieren.

10/22
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e Verwendung reflexionsarmer Photovoltaik-Elemente
- Photovoltaik-Anlagen dirfen nicht mehr als 6% polarisiertes Licht (3% je Solarglas-
seite) reflektieren. Sie miissen dem neuesten Stand der Technik zum Insektenschutz
entsprechen.

e Ausschluss von unbeschichteten Blechen
- Fir Dachdeckung sowie fiir Dachrinnen und Fallrohre sind unbeschichtete Metalle
(Kupfer, Zink, Blei) unzuldssig.

e Extensive Dachbegriinung
- Flachdacher auf Haupt- oder Nebengebduden sind extensiv mit einer Substratdicke
von mindestens 10 cm zu begriinen

1.11.2 MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs

e Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung”

- Die offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung , Ortsrandeingriinung” ist als
extensive Fettwiese herzustellen und extensiv zu pflegen mit einer 1-2maligen Mahd
pro Jahr und Abfuhr des Mahgutes.

- Dieinder Planzeichnung gekennzeichneten Baume und Straucher sind entsprechend
den Festsetzungen in Ziffer 1.13 , Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strau-

chern” anzupflanzen.

1.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 9 (1) Nr. 21 BauGB

- Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrdger liber die Gemeinschaftsstellpldtze der
Grundstiicke 1 und 2.

1.13 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen hier: Ge- § 9 (1) Nr. 22 BauGB

meinschaftsstellplatze
- Die im Zeichnerischen Teil eingetragenen Gemeinschaftsstellplatzanlagen (GSt) die-

nen der Erfillung der Stellplatzpflicht nach der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirt-
temberg und sind den eingetragenen Grundstiicken zugeordnet.
- Stellplatze auRerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind in diesen Féllen nicht
gestattet.
- Innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlagen (GSt) sind offene Stellplatze sowie Car-
ports gestattet, Garagen sind nicht zulassig.
§9(1) Nr. 25a und
1.14 Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und 25b BauGB
Strauchern

e Anpflanzen von Einzelbdumen in der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Spielplatz”
- Innerhalb der Fldche sind 3 groRkronige Bdume zu pflanzen und zu pflegen (siehe
Pflanzlisten im Anhang).

11/22
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e Anpflanzen von Einzelbdumen in 6ffentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsgrin®
- An den im Zeichnerischen Teil dargestellten Standorten entlang der StralRen sind

groRRkronige Baume zu pflanzen und zu pflegen (HmB 20/25, siehe Pflanzliste im An-
hang). Der Standort ist um bis zu 3,00 m verschiebbar. Der Abstand von Ver- und
Entsorgungsleitungen zum Stamm soll mindestens 2,50 m betragen. Bei geringeren
Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung) zum Schutz vor Baumwurzeln er-
forderlich.

Die Baume sind in offenen oder mit Baumrosten geschitzten Pflanzquartieren von
mindestens 12 m3® Wurzelraum zu pflanzen.

e Anpflanzen von Baumen und Strdauchern in der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Ortsrandeingriinung”
- Andenim Zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind zwei klein- (HmB 14/16)

oder mittelkronige (HmB 16/18) Baume zu pflanzen und zu pflegen (siehe Pflanzliste
| im Anhang). Die Standorte sind um bis zu 5,00 m verschiebbar.

- Anden im Zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind Geholzgruppen aus ge-
bietsheimischen Pflanzenarten auf einer Flache von 230 m? zu pflanzen (s. Pflanzliste
Ilim Anhang) und zu pflegen. Die Standorte sind um bis zu 5,00 m verschiebbar.

- Dieinder Planzeichnung gekennzeichneten Baume und Straucher sind entsprechend
den Festsetzungen in Ziffer 1.11.2 MaBnahmen zur Kompensation anzupflanzen.

o Anpflanzen von Einzelbdumen innerhalb privater Griinflachen
- Auf den privaten Grundstlicken ab einer Fliche von 400 m? ist ein mittelkroniger

Baum (HmB 16/18) zu pflanzen und zu pflegen (siehe Pflanzlisten im Anhang)
- Aufden privaten Grundstiicken unter 400 m? Fliche ist ein kleinkroniger Baum (HmB
14/16) zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. (siehe Pflanzlisten im Anhang)

e Erhalt von Einzelbdumen in 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung , Verkehrs-
gran”
- Dieim Zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.
- Die Badume sind wahrend der Bauphase vor Beeintrdchtigungen, wie z.B. Verdichtun-
gen im Wurzelraum, mechanische Schadigungen, Schutz vor umweltgefdhrdenden
Stoffen etc. zu schiitzen. Es ist die DIN 18920 ,,Schutz von Baumen bei BaumaRnah-
men“ in Verbindung mit der Richtlinie fir die Anlage von StralRen (RAS-LP 4: Schutz
von Bdumen, vegetationsbestdanden und Tieren bei BaumalRnahmen) einzuhalten.

e Bei Fallung oder Abgang eines Baumes ist ein vergleichbarer Baum als Ersatz nach zu pflan-
zen (siehe Pflanzlisten im Anhang).
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2. Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358), gliltig
ab 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBIl S. 612) m.W.v.
01.01.2018

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung zum Bebauungsplan , Erweiterung Witt-
wais” ist der Zeichnerische Teil vom 18.04.2019 malgeblich.

2.1 Gebiude § 74 (1) Nr. 1LBO

- Gebé&ude im Sinne von § 2(2) LBO sind, sofern sie unmittelbar aneinander anschlie-
Ren, in Dachgestaltung, Werkstoff, Struktur und Farbe einander anzugleichen.

§ 74 (1) Nr. 1 LBO
2.2 Fassadengestaltung

- Zur Gestaltung der Fassaden sind grelle oder glanzende Materialien unzulassig.

74 (1) Nr. 1 LBO
2.3 Dachgestaltung §74 (1) Nr

2.3.1 Dachform und Dachneigung

- Folgende Dachformen und -neigungen fir Hauptgebaude sind zulassig (siehe auch Ein-
tragung in den Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung):

WA1, WA 3, WA 4, WA5, WA 7, WA 8:
e Sattelddcher 30°-40°
e  Pultdacher bis max. 12°
e Flachdacher

e Satteldacher 30°-40°
e Pultdach bis max. 12°
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WA9, WA10, WA11:
e Pultdacher bis max. 12°
e Flachdacher

WA 6:
e Satteldacher 30°-40°

- Folgende Dachformen und -neigungen fiir Nebengebaude, Garagen und Carports sind
zul3ssig:

Nebengebaude, Garagen und Carports:
e Satteldacher 4°-20°
e Pultdacher 4°-15°
e Flachdacher

2.3.2 Dachgauben/ sonstige Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel, Widerkehre) sind zuldssig bei Dachern mit einer
Dachneigung von mindestens 30°. Dabei gilt folgendes:

- Es sind nur Flach-, Schlepp- oder Satteldachgauben zulassig.

- Unterschiedliche Gaubenformen auf einem Dach sind nicht zulassig.

- Die freien Dachflachen zum First, in der Schrage gemessen, sowie zum Ortgang und
zwischen Dachaufbauten miissen mindestens 1,00 m betragen.

- Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten darf 2/5 der Dachlange nicht tiberschrei-
ten

- Die seitliche Wandhohe von Dachaufbauten (vom Dachanschnitt Hauptdach bis
Dachanschnitt Gaube) darf das MaR von 1,40 m nicht Gberschreiten.

Dacheinschnitte (sog. Negativgauben) ohne vollstindige Uberdeckung sind unzulissig.
Dacheinschnitte mit vollstandiger Uberdeckung sind zu behandeln wie Gauben bzw. Wider-
kehre.

2.3.3 Dacheindeckung

- Die Dacheindeckungen sind aus nicht reflektierenden Materialien herzustellen.
Zur Dacheindeckung sind nur nicht glanzende Ziegel oder Dachsteine zulassig.

- Zulassige Farbgebung Rot-Rotbraun-Braun oder Grau bis Anthrazit.
Andersfarbige Dacheindeckungen sind nur zuldssig zum Zwecke der Sonnenenergie-
nutzung.
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2.3.4 Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

- Auf den Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude sind Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien (Fotovoltaikanlagen und/ oder solarthermische Anlagen) zu
|assig. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind soweit als moglich blend-
frei mit gering reflektierender Oberflache auszufihren.

- Die Anlagen sind bei geneigten Dachern, in derselben Dachneigung wie die darunter-
liegende Dachflache anzubringen.

74 (1) Nr. 1 LBO
2.4 AuBengestaltung S74(L)Nr

2.4.1 Aufschiittungen und Abgrabungen

- Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer Héhe von 1 m zulassig. Gro-
Rere Niveauunterschiede sind zu terrassieren.

2.4.2 Gestaltung der Einfriedungen

- Einfriedungen zu o6ffentlichen StralRen, Wegen und Platzen sind als freiwachsende
oder geschnittene Hecken sowie Holz-, Draht- oder Metallzdune bis zu einer Hohe
von max. 1,20 m zulassig. Im Bereich der Sichtfelder (siehe Zeichnerischer Teil) sind
Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 0,80 m zulassig. Massive Einfriedungen wie
Steinmauern, sind nur bis zu einer Hohe von 0,60 m zuladssig. Sie sind entweder zu
verputzen und zu begriinen oder als Trockenmauern auszufiihren. Die Hohe der Ein-
friedung zum Nachbargrundstiick richtet sich nach dem Nachbarrecht. Fiir Hecken
und Straucher dirfen nur einheimische Arten verwendet werden. (Siehe Pflanzliste
im Anhang). Hecken entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen (z.B. FuBwege, Erschlie-
RBungsstraRen) sind mind. 0,50 m hinter der Verkehrsflachenbegrenzungslinie (i.d.R.
Grundsticksgrenze) zu pflanzen.

2.5 Stellplatzverpflichtung
- Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird im Geltungsbereich der 6rtlichen

Bauvorschriften fiir Einzel- und Doppelhduser, Hausgruppen sowie fur die abwei-
chende Bauweise auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht.

- Fir jede Wohneinheit in einem Mehrfamilienhaus sind 1,5 Stellplatze auf dem
Grundstick nachzuweisen. Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stell-
platze ein Bruch, so wird aufgerundet.
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. 75 LBO
2.6  Ordnungswidrigkeiten 5

- Beiordnungswidrigem Handeln wird auf die BuBgeldvorschrift gemaR § 75 Abs. 3 Nr.

2 LBO hingewiesen.
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3. Hinweise

3.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich unter Umstanden archaologische
Funde oder Befunde. Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abteilung 8)
unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-

achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverandert im Bo-
den zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen. Auf § 20 Denkmalschutz wird verwiesen.

3.2 Altlasten

Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlasten-
verdachtigen Flachen. Werden bei den BaumalRnahmen verdachtige Flachen festgestellt
(z.B. Miillablagerungen, Verunreinigungen des Bodens, etc.), ist dies unverziglich dem
Landratsamt Ravensburg-Sachgebiet Bodenschutz & Altlasten mitzuteilen.

3.3 Wasserschutz, Umgang mit dem Grundwasser

Wihrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefihrdenden Stoffe (Ole,

Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so
ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fiir Baden-Wirttem-
berg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG)
unverziglich beim Landratsamt Ravensburg— Sachgebiet Oberflachengewdasser, Gewas-
sertkologie, Hochwasserschutz anzuzeigen.

3.4 Starkregenrisikovorsorge

Aus verschiedenen Griinden, z.B. Oberflachenabfliissen an Hanglagen, aus AuReneinzugs-

gebieten etc., kann es bei Starkregen, zu wild abflieBendem Wasser kommen. Fir weiter-
fihrende Informationen wird auf den Leitfaden der LUBW ,Kommunales Starkregenrisiko-
management in Baden-Wiirttemberg” und auf die Internetseite des Ministeriums fiir Um-
welt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wiirttemberg hingewiesen.

3.5 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Sedimenten der Hasenweiler-Schotter.

17/22



..
L

melxnergeerdsz‘

Stadtentwicklung Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais”, Wangen i.A:

3.6 Bodenschutz

Die Baustelleneinrichtung inkl. Lagerflachen sollte auf bereits tiberbauten, versiegelten

Flichen oder aber auf Flichen, die im Zuge einer spiteren Uberbauung sowieso in An-
spruch genommen werden, erfolgen. Allgemein sollten Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal} begrenzt werden.

Reduzierung von Erdmassenbewegungen und Versiegelung auf das notwendige MaR.

SachgemaRe Behandlung von Oberboden bei temporarer Entnahme und Zwischenlage-
rung, bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau. Fachgerechter Umgang mit Boden-
material bei Umlagerungen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschiittungen, Ablagerungen unter Beach-
tung der DIN 18915 , Bodenarbeiten”.

Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten ist zu vermeiden.

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem Bo-
den 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 MaRnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Zu Beginn der BaumalRnahmen ist der anstehende humose Boden abzuschieben und bis
zur Wiederverwertung in profilierten Mieten ohne Verdichtungen getrennt nach Oberbo-
den und kulturfahigem Unterboden zu lagern. Die Mieten sind mit tiefwurzelnden Griin-
diingungspflanzenarten zu begriinen.

Anfallender Uberschissiger humoser Boden ist einer sinnvollen moglichst hochwertigen
Verwertung zuzufiihren, z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau.

Kinftige Grin- und Retentionsflachen sind wahrend des Baubetriebs vor Bodenbeein-
trachtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche durch
Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen zu schiitzen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.

Im Bereich unbebauter Flachen sind ggf. eingetretene Verdichtungen nach Ende der Bau-
arbeiten zu beseitigen z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden
Pflanzen.

Fir die ErschlieBungsarbeiten und groRerer Bauprojekte sollte zur Umsetzung eines spar-
samen und schonenden Umgangs mit dem Boden, zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen der natirlichen Bodenfunktionen und zur Minimierung des Eingriffes ein Bodenma-
nagement-und Verwertungskonzept erarbeitet und umgesetzt werden. Zur Sicherstellung
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des fachgerechten Umgangs mit dem Boden werden die Planung und Begleitung der Bo-
denarbeiten und die Umsetzung des Konzepts durch eine bodenkundliche Fachkraft emp-
fohlen.

3.7 Nachbarschutz

Bei der Pflanzung von Gehdlzen (Baume, Straucher und Hecken) im Bereich von Grund-

stiicksgrenzen, sind die Vorschriften des privaten Nachbarrechtes zu bericksichtigen.

3.8 Rodung von Gehdlzen aulBerhalb der Vegetationsperiode
Rodungsmalnahmen sind in der Zeit vom 1.10. — 28/29.2. durchzufiihren. Vor der Rodung
sind die Gehdlze auf Stamm- und Asthohlen zu untersuchen, um sicherzugehen, dass keine

Ruhestatten hohlenbewohnender Tierarten zerstort werden.

Bei Umbau- und AbrissmalBnahmen an bestehenden Gebauden ist zu prifen, ob Tiere der
besonders bzw. streng geschitzten Arten (z.B. Fledermause) verletzt, getotet, ihre Ent-
wicklungsfolge oder Ruhe-, Nist-, Brut- oder Wohnstatten gestort werden (§ 44 BNatSchG).

3.9 Vogelschlag an Glas
Zur Verhinderung von Vogelschlag sind an Fensterfronten mit groBen Glasflachen Mal3-

nahmen wie z.B. die Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Verminderung
von Reflexionen (z.B. durch auBenliegenden Sonnenschutz) zu ergreifen.

Auf das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wildlebenden Végeln gemaR § 44 Abs. 1 Nr.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.
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4. Anhang

4.1 Pflanzliste

4.1.1 Pflanzlistel

Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais

Gebietsheimische Pflanzen I. Ordnung (groRkronige Badume)

Pflanzqualitdt HmB 16/18

Botanischer Name
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Deutscher Name
Spitzahorn
Bergahorn
Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Berg-Ulme (resistente
Sorten)

Gebietsheimische Pflanzen Il. Ordnung (mittelkronige Baume)

Pflanzqualitat HmB 16/18

Botanischer Name
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus

Prunus avium

Deutscher Name
Feldahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Vogelkirsche

Gebietsheimische Pflanzen Ill. Ordnung (kleinkronige Baume)

Pflanzqualitat HmB 14/16

Botanischer Name
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Fraxinus ornus

Prunus in Sorten

Deutscher Name
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger Weidorn
Blumenesche

Zierkirsche

", Wangen i.A:
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4.1.2 Pflanzliste ll

Bebauungsplan ,,Erweiterung Wittwais", Wangen i.A:

Gebietsheimische freiwachsende heckenartige Gehdlzstrukturen.

Pflanzqualitat: v. Str. 60-100

(giftige Gehdlze sind im Bereich von Kinderspielpldtzen ungeeignet)

Botanischer Name
Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

u.a.

Deutscher Name

Feldahorn

Hainbuche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel (schwach giftig)
Hasel

Pfaffenhutchen (giftig)

Liguster (qgiftig)

Gewdhnliche Heckenkirsche ( Beeren giftig)
Vogelkirsche

Hunds-Rose

Wein-Rose

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball (giftig)
Gemeiner Schneeball (giftig)
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