/ 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 (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 65, 73), § 74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), 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. | 1991 S. 58), zuletzt gedindert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I'S. 1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Schwenningen den Bebauungsplan "Unter
der Stelle 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 13.12.2018 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Unter der Stelle II" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 29.11.2018.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Unter der Stelle II" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeich-
nung und dem Textteil vom 29.11.2018. Dem Bebauungsplan "Unter der Stelle 11" und den drtlichen Bauvor-
schriften hierzu wird werden die jeweilige Begriindung vom 29.11.2018 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu
sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 1BO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000 - €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig die Vor-
schriften nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Unter der Stelle II" der Gemeinde Schwenningen und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
freten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).
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(Roswitha Beck, Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2
8.1.1.3

11.14

71.15

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.2

8.2.1
8.2.1.]

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Unter der Stelle 1" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird ein
allgemeines Wohngebiet (WA) im westlichen Teil von Schwenningen ausgewiesen.

Der Planbereich umfasst sowohl Bestand als auch brach liegende Fléchen.

Erfordernis der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung
von zeitgemdBer Wohnbebauung unter Beriicksichtigung des Bestandes.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unter der Stelle 11" und der drtlichen Bau-
vorschriften hierzu im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 .
1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Unter der Stelle 11" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu zu erwar-
ten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 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 Geltungsbereich befindet sich im westlichen Teil von Schwenningen und umfasst Bestand, brach
liegende Fldchen in Form von Bauliicken und westlich an die Bestandsbebauung angrenzende
Brachfldchen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm.: 98/2,
1947/12,1947/15,1947/16,1950/1,1950/2, 1950/4, 1950/5, 1950/6, 1950/7, 1952 Teil-
fldche), 1954 (Teilfldche), 1954/1, 1955 (Teilfliche), 1955/1 und 1968, Gemarkung Schwen-
ningen.

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

Die landschaftlichen Beziige werden durch die Mittelgebirgsstrukturen der Schwibischen Alb be-
ziehungsweise des grofien Heubergs geprdgt.
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8.2.1.2

8.2.13

8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.2.3.]

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich insgesamt neun Wohngebdude mit Ortsbild
prdgendem Charakter. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente
vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes fallen nach Siden hin ab. Die Anschlisse an die bereits
bebauten Grundstiicke im und auBerhalb des Geltungsbereiches sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflachen sowohl fir die
ortsansdssige Bevolkerung als auch fir Zugezogene. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in
der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht méglich dieser Nachfrage gerecht
20 werden. Schwenningen soll auch zukiinftig fiir junge Familien attraktiv gehalten werden. Dies
ist notwendig, um auch weiterhin mittel- und langfristig eine ausgewogene Bevélkerungsstruktur
erhalten zu konnen. Mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes kinnen sowohl vorhan-
dene Bauliicken geschlossen als auch Flichen in unmittelbarer Nahe zum bebauten Bereich er-
schlossen werden. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis, bauleitplanerisch titig zu werden.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

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

2.3.1.2 Bei der Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, fld-
chen- und energiesparende Bebauung und eine verkehrsginstige und woh-
nortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbe-
fliichen hinzuwirken.

2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse

L'undesen’r- Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad Saulgau-Herbertingen-Men-

W'd:lU"gS'“Ch' gen-Sigmaringen (-Albstadt)

sen

3.1.9 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.
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8.2.3.2

8.2.33

8.234

511 Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

53.2 Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und
Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermdg-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist daverhaft zu bewahren.

Kartezu 2.1.1  Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien”

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

2.3.2/Karte  Ausweisung der Gemeinde Schwenningen als Gemeinde im lindlichen Bereich

"Siedlung" mit angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und
magliche Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fiir die kommunale Inf-
rastruktur gesichert werden.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der regionalen Entwicklungsachse MeBkirch-Pfullen-
dorf-Wilhelmsdorf-Ravenshurg-Wangeni.A.-Isnyi.A.-(Kempten) des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben. Dariiber hinaus ist die Gemeinde Schwenningen im Regionalplan als Gemeinde im
|dndlichen Bereich mit angemessener Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Die Ziele des Regional-
planes fordemn ausdriicklich die Sicherung eines quantitativ und qualitativ ausreichenden Woh-
nungs-Angebotes in diesem Bereich, wenngleich dieses Ziel von der Verbindlichkeit ausgenommen
wurde. Die Planung stimmt mit diesen Zielen des Regionalplanes Gberein. Die im Regionalplan
dariiber hinaus geforderte Sicherung der Drumlin-Landschaften wurde bei der Planung beriicksich-
figt. Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten
Lielen des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben als auch der des LEPs.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet , Heuberg”, Zone III. Die Festlegungen der
Rechtsverordnung sind zu beachten. Insbesondere ist die Nutzung von Erdwdrmesonden zu Heiz-
oder Kiihlzwecken nicht erlaubt. Ein Teil des Plangebietes ist bereits als Siedlungsfldche vorgese-
hen.
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8.2.35

8.23.6

8.2.3.7

8.24
8241

8.2.4.2

8.2.43

8.244

Die Gemeinde Schwenningen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die iber-
planten Fldchen werden hierin als gemischte Baufldche, Wohnbaufldche, Wohnbauflache in Pla-
nung als auch Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungspla-
nes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer
Berichtigung gem. §13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Unter der Stelle 11" und der drtlichen Bau-
vorschriften hierzu befinden sich keine Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg (DSchG).

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

Standort-Wahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Schwenningen geprift. Als Wohnbauflche
erscheint der Gberplante Bereich geeignet, auf Grund seiner Nahe zum Ortskern, seiner bereits
vorgegebenen Siedlungsstruktur und der zum Teil vorhandenen ErschlieBung sowie da er eine
starke Anbindung an die vorhandene Siedlungs-Struktur aufweist. Der Bereich ist weder exponiert,
noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen
sich vollstdndig ausrdumen. Das AusmaB der Bebauung (2,5 ha) ist mit einer organischen Sied-
lungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung gepriift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Maglichkeiten der
Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage 1) beigefiigt. Im Ergebnis
stellen die Potenziale der Innenentwicklung nur bedingt eine Alternative zur Planung dar.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Unter der Stelle II" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch
regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unter der Stelle 11" und der Grtlichen Bauvorschriften hierzu
erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB fiir alle bebau-
ten und nicht bebauten Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 98/2, 1947/12, 1947/15, 1947/16,
1950/1, 195072, 1950/5, 195074, 1950/5, 1950/6, 1950/7, 1952 und 1954/1. Alle Gbrigen
Grundstiicke werden im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB Gberplant. Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— siimtliche oben genannten Grundstiicke werden im Zuge einer MaBnahme der Innenentwick-
lung Giberplant.
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8.245

8.25
8.25.1

8.2.5.2

8.2.6
8.2.6.]

8.2.6.2

— die zuldssige Grundflache der gem. § 13a Abs. T Nr. T BauGB (Innenentwicklung) Gberplanten
Grundstiicke liegt bei 8.025 m? und folglich unter 20.000 m2.

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

— die zuldssige Grundflche der nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB berplanten
Grundstiicke liegt bei 3.487 m? und folglich unter 10.000 m2.

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

— die Fldchen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.
Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des §
130 BauGB beziehungsweise § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes "Unter der Stelle 11" und der drtlichen Bauvorschrif-
ten hierzu leitet sich aus der Hierarchie der Rechtsgrundlagen ab.

Stadtebauliche Entwurfs-Alternativen

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

Die Alternative 4 mit zwei StichstraBen nach Osten mit Wendeplatten (und einer weiteren nach
Westen) wurde vom Gemeinderat Schwenningen priorisiert, da diese ein ausgewogenes Verhdltnis
zwischen ErschlieBungsaufwand und Anzahl méglicher Wohnbaugrundstiicke darstellr.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich" Unter der Stelle 11" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ist durchgehend ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

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

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

— Im Allgemeinden Wohngehiet (WA) soll der Ausschluss von nicht storenden Handwerksbetrie-
ben Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und
Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die
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8.2.6.3

damit v.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten
Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im Allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen als
fernmeldetechnische Mobilfunkanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser An-
lagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen
auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt
bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild der An-
lagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner
konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch
dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrichtigung gegeben wire. Dem Ge-
danken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann
auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhinge entsprochen
werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in ver-
tretbarer Nahe zum Geltungshereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder fest-
gesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrinkun-
gen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren im allgemeinen Wohngebiet (WA) die in §4 Abs. 3 Nr. 1-
5 BauNVO angefihrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die
genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der berplanten Flachen aufgenommen
20 werden. Unlgshare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die klein-
rdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfi.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs.3 u. 4 BauNV0) 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 Grundflichenzahlen ergibt einen maglichst groBen Spielraum bei der Auf-
teilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,28 bzw. 0,30 befindet sich im Rahmen der im
& 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Allgemeine Wohnge-
biete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Norden und Osten anschlie-
Benden Bebauung.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Arten nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der
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Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshuschen, Spiel-
gerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Eine beliebige
Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf
den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenz-
qaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiiren. Die gefroffene Regelung sieht eine
differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genann-
ten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitungsmadglich-
keit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser
Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kap-
pungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche
Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist
jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschligigen Kommentierungen als zuldssig anzu-
sehen (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 First- und Wandhthen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ stei-
ler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthéhe fixiert. Schmale
Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein ge-
eignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein
stidtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt. Die Hohe der natiirlichen Geldnde ist durch die ein-
gearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zulissige
Dachauthauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der
Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen
den niichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich
ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als
mafBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.

8.2.6.4 Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 2) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus

8.2.6.5

(Typ1 und 3) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrdnkr die Ldngen-
entwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfliichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie dber die mogli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
fldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fiir Garagen und/oder Carports ist auf
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8.2.6.6

8.2.6.7

8.2.6.8

8.2.6.9

die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundsti-
cke eine maglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mg-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zu errichten. Auf Grund der getroffenen
Einschriinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Grundsditzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenanlagen
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO0). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgege-
danken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum
Leitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beein-
frichtigung gegeben wire. Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Wind-
kraft gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintriich-
tigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes sowie des darflichen
Charakters des Orts-Teils ware bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass fiir den gesamten Orts-Teil infra-
strukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und nicht geplant sind. Die Grundstiicke sind auf Grund
der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl
aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stadtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfishrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der Landes-StraBe L196 (“Haupt-
straBe”) und der Kreis-StraBe K8212 (“HardtstraBe”) ein. Aufgrund des Abstandes der genannten
StraBen zum Plangebiet und der geringen Verkehrsbelastung ist meinen keinen Konflikten auf-
grund von StraBenverkehrsldrm-Immissionen zu rechnen. Daher sind keine Larmschutz-Mafnah-
men erforderlich.
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8.27
8.2.7.1

8.2.7.2
8.2.7.3

8.2.74

Zudem wirken auf das Plangebiet die Gerdusch- und Geruchs-Immissionen von landwirtschaftlichen
Hofstellen ein. Da es sich bei diesen lediglich um kleinere Betriebe handelt, ist mit keinen Konflik-
ten aufgrund von Larm-Immissionen zu rechnen. Beziiglich der Geruchs-Immissionen wurde seitens
des Landratsamtes Sigmaringen eine Abstandsberechnung gemdB VDI 3894 durchgefiihrt. Hierbei
zeigt sich fir das Plangebiet eine Geruchsstundenhdufigkeit von 7 %. Der Immissionsrichtwert der
GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) von 10% Geruchsstundenhéufigkeit fir ein allgemeines
Wohngebiet wird hierbei unterschritten. Lediglich im Grenzbereich der Flursticke Nr. 1950/1 und
100 ist aufgrund der Néihe zur stlich befindlichen landwirtschaftlichen Hofstelle mit hoheren Ge-
ruchsemissionen zu rechnen. Daher wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen.

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 Hhenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfihrungen 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
Hauskontrollschéchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Fldchen fiir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschichte keine Bebauung
mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

In riiumlicher Nihe sind die wichtigen Infrastruktureinrichtungen von Schwenningen durch Uber-
querung der HauptstraBe zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus). Die HauptstraBe mit
weiteren Infrastruktureinrichtungen (Banken, Einzelhandel) befindet sich circa 100 m Luftlinie vom
zentralen Bereich des zu Gberplanenden Gebietes entfernt.
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8.2.8.2

8.2.8.3

8.2.9
8.29.1

8.2.9.2

8.2.9.3

8.2.94

Verkehrsanbindung und Verkehrsflichen

Das auszuweisende Baugebiet ist im siidlichen Bereich iber die "KarlstraBe" und die StraBe "Zum
Galgenberg" an die "HauptstraBe" (L 196) angeschlossen. Die dffentliche Verkehrsflache im nord-
lichen Bereich iiber die "KarlstraBe" an die "HardtstraBe (K 8212) stellt keine Durchgangsstralie
dar. Sie dient lediglich der Anbindung der Anwohner nérdlich des Plangebietes und ist dement-
sprechend in Ihrer Nutzung eingeschrdnkt. Bereits jetzt existiert dort ein Verkehrsschild "Anwohner
frei". Dieses Schild bleibt weiterhin bestehen.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch Busse des Verkehrsver-
bundes Neckar-Alb-Donau GmbH (naldo) gegeben. Vom Ortskern verkehren die beiden Linien
641/642/667/668 (Sigmaringen — Stetten .k M. — Schwenningen — MeBkirch) sowie 63
(Schwenningen — Heinstetten — Hartheim — MeBstetten — Albstadt). In Sigmaringen und
Albstadt-Ebingen existiert eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr.

Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der Wendemdglichkeiten und der Ausrun-
dungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen.
Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt.
Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlie-
Ben. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 6 m ist fiir einen Begeg-
nungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Gber ein Mischwasser-System zur Entsorgung der Abwsser.

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

Das anfallende Niederschlagswasser wird zum einem Teil an eine Retentionszisterne angeschlossen
(Dachflichen), zum anderen Teil kann es auf dem eigenen Grundstiick versickert werden (Hofein-
fahrten). In letzterem Fall ist auch ein Anschluss an das gemeindliche Mischwasser-System mag-
lich. Dies gilt auch fiir den Notiberlauf der Retentionszisterne(n). Dariiber hinaus ist die Schaffung
eines zusdtzlichen Nutzwasservolumens (z.B. fir Toilettenspiilung, Gartenbewisserung) maglich
und erwiinscht. Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde die Mdglichkeit zur Integration eines
Retentions- und Versickerungssystems innerhalb des Baugebietes gepriift. Auf Grund der Beschaf-
fenheit des Baugrundes (wenig versickerungsftihig, teilweise aufgrund Hanglage) kann ein solches
Konzept nur ausnahmsweise einen Eingang in die Planung finden (Vorlage einer Sickenmulden-
bemessung inklusive Versickerungsversuch).

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet. Fiir das Baugebiet besteht ausreichend Poten-
zial zur Wassergewinnung.
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8.2.10
8.2.10.1

8.2.10.2

8.2.11
8.2.11.1

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.

Exakte Aufschliisse zum Grundwasserstand innerhalb des Planbereiches sind deshalb nicht erfor-
derlich und liegen nicht vor.

Geologie

Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hihenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundflache und Hhe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ Vist bei den beiden nrdlichen Bestandsgebuden auf den Grundstiicken mit den
FI.-Nm. 63 sowie 63/1 vorgesehen. Durch eine geringe Grundfldchenzahl von 0,28
soll hier die Versiegelung nicht zu groB werden. Hier sind Einzel- mit zwei sowie Dop-
pelhduser mit jeweils einer Wohnung sowie zwei Vollgeschossen zuldssig.

— Typ?2 betrifft den Gberwiegenden Teil des Plangebietes und lésst bei einer Grundfld-
chenzahl von 0,30 lediglich Einzelhduser mit maximal zwei Wohnungen sowie zwei
Vollgeschosse zu.

— Typ3istim sidlichen, sidwestlichen sowie westlichen Bereich bei den Grundstiicken
mit den FI.-Nm. 1947/16, 1950/4, 1954 (Teilflache), 1955 (Teilfliche), 1955/1
sowie 1968 vorgesehen. Auch hier ist eine Grundflichenzahl von 0,30 mdglich, aller-
dings kdnnen wiederum Einzel- mit zwei sowie Doppelhduser mit jeweils einer Woh-
nung sowie zwei Vollgeschossen realisiert werden.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

9.1

9.1.1
9.1.1.1

9.1.2
9.1.2.1

9.2
9.2.1
9.2.1.1

9212

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB sowie gem. § 13a BauGB in Kombination mit § 13b BauGB

Umweltprisfung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung 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 ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unter der Stelle II" und der Grtlichen Bau-
vorschriften hierzu im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowie gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. T BauGB erfolgt.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Unter der Stelle 1" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowie gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand von Schwenningen. Es befindet sich siidlich der
"HardtstraBe" (K8212) sowie westlich und dstlich der "KarlstraBe". Es umfasst sowohl Bestands-
bebauung als auch noch unbebaute Griinlandfldchen. Umgrenzt wird das Plangebiet von landwirt-
schaftlich genutzten Flichen im Westen und von der Bebauung des Hauptortes "Schwenningen"
im Norden, Osten und Siiden.

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich um teils bereits iberbaute Gebiete
im Westen und Osten des Plangebietes. Im Mittleren Teil des Plangebietes befindet sich ein dlterer
Strevobstbestand. Dieser kann Lebensstiitten geschiitzter Arten (z.B. Flederméuse und Vagel) auf-
weisen. Weiterhin liegt nordlich des Strevobstbestandes eine extensiv bewirtschaftete Griinlandfld-
che welche dem FFH-Lebensraumtyp 6510 (Magere Flachland-Méhwiese) zugewiesen wurde (vg|.
Artenschutzgutachten des Biros Sieber vom 20.07.2018). Im Siden der Streuobstwiese befindet
sich weiteres Griinland. Im westlichen Planungsgebiet befinden Flichen der kartierten FFH-Mdh-
wiese (Nr. 6510800046035396).
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92.1.6

Schutzgebiete/Biotope (insh. § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Der Geltungshereich liegt zur Ganze
im Naturpark "Obere Donau" (Nr. 4). Rund um die Gemeinde Schwenningen liegen die Teilfldchen
des FFH-Gebietes "Wiesen hei Schwenningen" (Nr. 7819-342), die rdumlich ndchste Teilfldche
befindet sich etwa 180 m westliche des Geltungshereiches. Das SPA-Gebiet "Siidwestalb und Obe-
res Donautal" (Nr. 7820-441) umgibt die Gemeinde ebenfalls zu allen Seiten wobei die rdumlich
nichstgelegene Teilfliche etwa 1,7 km siidwestlich des Geltungsbereiches liegt. Westlich des Ge-
bietes liegen mehrere kartierte Offenland- sowie Waldbiotope in einer Entfernung von mindestens
160 m, es handelt sich dabei unter anderem um die folgenden Biotope (Auswahl der riumlich
nichsten): " Magerrasen, Hecken, Felsen am Galgenberg" (Nr. 1-7819-437-3988), "Biotopkom-
plex mit Magerrasen siidl. am Hartheimer Weg" (Nr. 1-7819-437-3968), "Steinriegel im Gewann
Galgenberg" (Nr.1-7720-437-6647), "Hecken u. Magerrasen W Schwenningen (1)" (Nr. 2-
7819-437-3357), "Steinriegel W Schwenningen" (Nr. 2-7819-437-3359), "Felsband am Gal-
genberg W Schwenningen" (Nr. 2-7819-437-2752) und "Sukzessionsfldchen am Galgenberg W
Schwenning" (Nr. 2-7819-437-2751). Im westlichen Plangebiet (Flurstiick Nr. 1955) liegt eine
kartierte FFH-Mdhwiese (Nr. 6510800046035396, magere Flachland-Mahwiese) vor.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehdrt geolo-
gisch betrachtet zur Zementmergel-Formation aus dem Jura. Die Baden bestehen meist aus Pa-
rarendzina aus tonreicher FlieBerde iber Mergelstein und zu einem kleinen Teil im siidlichen Plan-
gebiet aus mittel-bis maBig tiefem kalkhaltigem Kolluvium Gber Mergelmaterial. Die Boden sind
durch bestehende Bebauung bereits teilweise versiegelt. Davon abgesehen sind die vorkommenden
Baden vollstdndig unversiegelt. Diese konnen daher ihre Funktion als Ausgleichskarper im Wasser-
haushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintréichtigt erfiillen.
Altablagerungen sind nicht bekannt. Vorbelastungen fiir den Boden bestehen in Form der beste-
henden Uberbauung in Teilen des Plangebietes.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewisser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Das Geldnde fdllt nach Siden hin
ab. Daim nordlichen Anschluss das Geldnde ansteigt, kann es bei Starkregenereignissen aus diesen
Bereichen zu einem oberflichigen Zufluss von Hangwasser kommen. Das Niederschlagswasser
kann breitflichig Gber die belebte Bodenzone versickern. Das Plangebiet liegt zur Giinze in der
Zone 11 und I11A des Wasserschutzgebiets "Heuberg" (Nr. 417.229). Uber den genauen Grundwas-
serstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Lage des Plangebietes in Verbindung mit der Beschaf-
fenheit der anstehenden Baden ist nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine innerrtliche Freiflache sowie um
bestehende Bebauung. Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
fion; die Obsthdume tragen in geringem Umfang zur Frischlufthildung bei. GroBere Gewerbegebiete
oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten,
liegen nicht in rdumlicher Nhe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum
von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen. Da die umliegende Bebauung eher
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9221

9222

9223

Kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Géirten), kommt der Flache keine besondere
Kleinklimatische Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehort
2u naturdumlichen Einheit der Hohen Schwabenalb. Beim Plangebiet handelt es sich um teils
bereits bebaute Bereiche sowie Griinlandfldchen mit einem Strevobstbestand in westlicher Orts-
randlage der Gemeinde Schwenningen. Die Fliche weist ein Geflle Richtung Stden auf und ist auf
Grund der verschiedenen Nutzungen vergleichsweise abwechslungs- und strukturreich. Ostlich, siid-
lich und nordlich befindet sich bestehende Wohnbebauung. Das Plangebiet ist von den angrenzen-
den StraBen sowie von der freien Landschaft im Westen her gut einsehbar und auf Grund der Orts-
randlage fir das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Durch die Erichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einher-
gehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlands und der Streuobstwiese
vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Fir den Verlust des nachgewiesenen FFH-Lebens-
raumtyps 6510 im Norden sowie der kartierten FFH-Mahwiese im Westen erfolgt ein Ersatz auBer-
halb des Plangebietes (FI.-Nr. 2340/3, Teilfldche, Gemarkung Schwenningen). Da das Plangebiet
am Ortsrand liegt und bereits von drei Seiten von Bebauung umschlossen ist bzw. von bestehender
Bebauung umfasst wird, ist nicht mit der Zerschneidung von weiteren Lebensrdumen zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen
Bezichungen anzunehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet
liegt zur Géinze im Naturpark "Obere Donau" (Nr. 4). Da sich das Plangebiet im direkten Zusam-
menhang mit dem Siedlungsbereich befindet, ist nicht mit Auswirkungen auf diesen zu rechnen.
Die im Westen liegende kartierte FFH-Mdhwiese (Nr. 6510800046035396) wird teilweise Gher-
plant und entsprechend an anderer Stelle ersefzt (s.0.). Dabei ist zu beachten, dass ein Teilbersich
der Uberlappung faktisch nicht dem Lebensraumtyp zuzuordnen ist, da dieser als Gartenfldche ge-
nutzt und entsprechend gemdht wird. Von Beeintrdchtigung fir das FFH-Gebiet durch die geplante
Wohnbebauung ist nicht auszugehen zumal die geplante Bebauung in Siedlungsbestand integriert
wird.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Nachverdichtung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funkfionen der
betroffenen Baden beeintréichtigt bzw. gehen ganz verloren. In den Bereichen des Plangebiefes
welche bereits bebaut sind ist keine wesentliche Anderung der Bodenfunktionen zu erwarten. Im
Bereich der neven Baukdrper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bo-
denschichten. Die versiegelten Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die
natiirliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird
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9.23

9231

9232

das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die
GroBe der voraussichtlich versiegelten Flichen ist insgesamt noch gering, da nur Teilbereiche neu
bebaut werden.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Auf den bisher noch unver-
siegelten Flichen wird durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung die Durchldssigkeit
der anstehenden Boden fir Niederschlagswasser eingeschréinkt. In Folge dessen verringert sich
unter Umstdnden in geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswir-
kungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der geringen FlachengrdBe nicht zu
erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Nieder-
schlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Das anfallende Schmutzwasser wird der ge-
meindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im Plangebiet bestehenden Gehdlze der Streuobstwiese entfillt die
Luft filternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume. Weiterhin wird durch die Bebau-
ung der Wiesenfldche die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden. Auf Grund des eingeschrénk-
ten Umfanges der zu bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdn-
derungen zu erwarten. In den bereits versiegelten Flchen ist mit keiner Verdnderung zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung findet in
einem gut einsehbaren Bereich mit leichter Hangneigung, welche nach Siden abfillt, statt. Sie
liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung und verlagert damit den westlichen Ortsrand nicht
weiter in die freie Landschaft hinaus. Daher erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfelds
eine geringfiigige Beeintrdchtigung. Die direkten Anwohner erfahren durch die Bebauung der
Streuobstwiese und der Griinflichen eine geringe Beeintrdchtigung des Umfeldes. Durch die in-
nerdrtliche Nachverdichtung wird die naturriumliche Einheit der Hohen Schwabenalb nicht beein-
frichtigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Durch die Festsetzung, dass pro 600 m? angefangener privater Grundstiicksflache mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes gewihrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehlze
gesichert. Einheimische Biume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.
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Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

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

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Die Hohen von Werbeanlagen darf innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche die dort festge-
sefzte maximale traufseitige Wandhahe Gber NN nicht dberschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache betragt die maximale Hohe der Werbeanlage 8 m ber dem natirlichen Geldnde,
s0 dass eine mdgliche Beeintréchtigung des Landschaftsbildes minimiert wird.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Gelinde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

10.1.1.5

10.1.2
10.1.2.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen ber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukarper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Gleichzeitig sind Vor-
schriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies
betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgauben, Garagen und Nebengebdude.
Die Regelungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben.

Die Vorschriften zur Aufstanderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Dichern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddchern ermdglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinde-
rungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachautbauten
beschrinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauhenrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamhild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdb besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Regelungen iiber die Gestaltung der Freifldchen 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 Stitzmavem.
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10.2.1.1

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

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

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

11.1.1.3 Die Gemeinde beabsichtigt, die iberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBern. Dies trifft nicht auf die bereits bebauten Grundstiicke zu.

11.1.1.4 Der iiberplante Bereich kdnnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

11.1.2 Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.1.2.2 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 (Hohenbeschrdnkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

112  ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11.2.1.1 Fldche des Geltungshereiches: 2,45 ha

11.2.1.2 Hdchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldiche
Bauflichen als WA gem. § 13a BauGB 1,53 62,4%
Baufldche als WA gem. § 13a BauGB in Kombina- 0,56 22,9%
tion mit § 13b BauGB
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11.2.13
11.2.14
11.2.1.5
11.2.1.6

11.2.2
11.2.2.]

11222
11.2.2.3

11.2.24
11.2.25
11.2.2.6

11.2.2.7

11.23
11.2.3.1

Offentliche Verkehrsfliichen mit und ohne beson- 0,29 11,8%
dere Zweckbestimmung sowie Begleitfldchen gem.
§13a BauGB

Offentliche Verkehrsfliichen gem. § 13 BauGB in 0,07 2,9
Kombination mit § 13b BauGB

Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobauflache (innerhalb des Baugebietes): 17,2 %
Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 30
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 14,35

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
75

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Frischwasserleitungen

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Region Heuberg-Bodensee
Millentsorgung durch: Landkreis Sigmaringen

Eine detaillierte Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatz-
steuer) wird nach der Komplettierung des Bebauungsplanes geliefert.

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 (so genannte Abldsevertrige).

Anhang
Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB
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113 Zusitzliche Informationen

11.3.1  Plandnderungen

11.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 29.11.2018 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 13.12.2018 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Schwenningen beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 29.11.2018) zur
Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorge-
nommenen Anderungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvor-
lage der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 13.12.2018 enthalten):
— FErgéinzung der Ersatzfldche fir die FFH-Flachlandmdhwiese
— zusiitzlicher Hinweis zum Bodenschutz
— Anderung und Ergéinzung der Begriindung zur Verkehrsanbindung
— redaktionelle Anderungen und Erginzungen
— Anpassung der Baugrenze auf der FI.-Nr. 1950/4
— Anpassung der Baugrenze auf der Fl.-Nr. 1950/5
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt qus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Dar-
stellung als Landlicher
Raum im engeren Sinn

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Raumnut-
zungskarte, keine schutz-
bedirftigen Bereiche he-
froffen

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als gemischte Baufld-

che (M) im Nordosten und
Wohnbaufldche (W) (in
Planung) im restlichen
Planbereich

= Y
i W
Unter der Stelle \ 3
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden aus in
das Plangebiet hinein

Die KarlstraBe von Siden
aus gesehen, dstlich und
westlich das Plangebiet

Bestandshebauung im
Plangebiet von Osten aus
gesehen
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Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 16.11.2017. Der Beschluss
wurde am 24.11.2017 ortsiiblich bekannt gemacht. Am 24.07.2018 erfolgte ein emeuter Aufstel-
lungsheschluss. Dieser wurde am 24.08.2018 bekannt gemacht.

(Roswitha Beck, Birgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit éffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB sowie gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde
gemdB § 13 a BauGB und § 13 b BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen Ziele und
Iwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum
15.12.2017 bzw. 07.09.2018 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 24.11.2017 bzw.
am 24.07.2018).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 10.09.2018 bis 12.10.2018 (Billigungsheschluss
vom 24.07.2018; Entwurfsfassung vom 24.07.2018; Bekanntmachung am 31.08.2018) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

(Roswitha Beck, Biirgermeisterin)

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behtrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
Beteiligung am 26.03.2018 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 07.09.2018 (Entwurfsfassung vom
24.07.2018; Billigungsbeschluss vom 24.07.2018) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

(Roswitha Beck, Biirgermeisterin)
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145

14.6

14.7

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 13.12.2018 dber die Entwurfs-
fassung vom 29.11.2018.

(Roswitha Beck, Birgermeisterin)

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Unter der Stelle 11" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu in der Fassung vom 29.11.2018 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
13.12.2018 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

(Roswitha Beck, Biirgermeisterin)

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

"Unter der Stelle 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie wer-
den mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlan-
gen Auskunft gegeben.

(Roswitha Beck, Biirgermeisterin)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schwenningen wurde gemdB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB
sowie gem. §13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplans
"Unter der Stelle 11" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu im Wege der Berichtigung angepasst.

(Roswitha Beck, Biirgermeisterin)

Seite 53

Gemeinde Schwenningen - Bebauungsplan "Unter der Stelle 11" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 54 Seiten, Fassung vom 29.11.2018



Plan aufgestellt am: 24.07.2018
Plan gedndert am: 29.11.2018

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