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Satzung

uber den Bebauungsplan

~Haselweg, Alttann® und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) hat der Gemeinderat der Gemeinde Wolfegg den Bebau-
ungsplan ,Haselweg, Alttann“ und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sit-
zung am 24.04.2023 jeweils als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der aus zwei Teilgebieten bestehende raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
-Haselweg, Alttann® und der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus dem zeich-
nerischen Teil vom 27.02.2023.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Haselweg, Alttann“ und die drtlichen Bauvorschriften hierzu beste-
hen aus:

1) Zeichnerischer Teil vom 27.02.2023
2) Textlicher Teil vom 27.02.2023

Beigefugt ist:

1) die Begriindung vom 27.02.2023 und
2) der Umweltbericht vom 27.02.2023

ohne Bestandteil des Bebauungsplans zu sein.
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§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlas-
sig von den ortlichen Bauvorschriften

- zu Dachformen

- zu Dachneigungen

- zu Dachdeckungen

- zu Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern
- zu Fassadengestaltungen

- zu Gestaltungen unbebauter Flachen

- zu Einfriedungen

- zu Stellplatzen

- zu Bdschungen

zu Stitzmauern

abweicht.

Eine Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend
Euro) geahndet werden.

§4
Ausfertigungen

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,Haselweg, Alttann® und die o6rtlichen
Bauvorschiften hierzu in der Fassung vom 27.02.2023 dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates vom 24.04.2023 zugrunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

(Gemeinde Wolfegg, Datum, Biurgermeister Peter Mller)
§5
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Haselweg, Alttann® sowie die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten
mit ihrer ortsliblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 (3) BauGB).

Gemeinde Wolfegg

Burgermeister Peter Muller
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. 1S.1726)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. I Nr.6)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), glltig ab dem 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zesvom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG BW) vom 23.06.2015 (GBI.
S. 585), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S.
1233, 1250)

StraBengesetz Baden-Wiirttemberg (StrG) in der Fassung vom 11.05.1992 (GBI.
S. 329, 683) zuletzt mehrfach geédndert durch Gesetz vom 12.11.2020 (GBI. S.
1039)

BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.06.2007 (BGBI. | S. 1206) zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v. 15.09.2021.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der aus zwei Teilgebieten bestehende raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans

~Haselweg, Alttann® ergibt sich aus dem Zeichnerischen Teil vom 27.02.2023.

2.1  Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA1-WA4) § 4 BauNVvO
e Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Dieder Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und nicht stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

e Ausnahmsweise zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

¢ Nicht zulassig sind:

- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe

o Elektrotankstellen kénnen ausnahmsweise als einzelne Ladsdulen im Sinne von
Tankstellen oder nicht stérenden Gewerbebetrieben zugelassen werden.

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
2.2 MaB der baulichen Nutzung §§ 16-21 BauNVO

2.2.1 Grundflachenzahl § 19 BauNVO

e Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist den Nutzungsschablonen im zeichne-
rischen Teil zu entnehmen.

2.2.2 Hobhe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

e Die maximale traufseitige Wandhoéhe tUber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
baudes den festgesetzten Wert liberschreiten.

e Die maximale Firsthohe Uber NN darf an keiner Stelle des Hauptgebaudes den
festgesetzten Wert Uberschreiten.
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e Bei Sattel- und Walmdachern gilt als maximal zulassige Gebdudehdhe der
hochste Punkt des Firstes.

e Bei Pultdachern wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe an der hdheren der
beiden Dachhorizontalen (dem Dachfirst) gemessen.

e BeiFlachdachern gilt als maximal zulassige Gebaudehdhe der hdchste Punkt der
Attika.

e Bei Gebauden mit Pult- bzw. Flachdach muss die maximal zuldssige Gebaude-
hohe . NN um 1,25 m unterschritten werden.

e Die Wandhdhe (WH) wird jeweils auBen am Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut gemessen.

e Bei Gebauden, die im Festsetzungsbereich zweier Hohenfestsetzungen liegen,
ist die jeweils maximal zuldssige Wand- und Firsthohe G.NN. durch Interpolation
der Werte der jeweils maximal zulassigen Wand- und Firsthohen auf dem jeweili-
gen Grundstuck zu ermitteln.

2.2.3 Bauweise § 22 BauNVvO

¢ Die Bauweise ist entsprechend dem zeichnerischen Teil als offene Bauweise (0)
gem. §22 Abs.2 festgesetzt.

2.2.4 Geh- /Fahr- und Leitungsrecht §9(1)

2.3

24

Nr.21 BauGB

e Fur die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache wird ein Geh- /Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten von Grundstiick Nr.16 festgesetzt.

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§

Uberbaubare Grundstiucksflachen 23 BauNVO

e Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen bestimmt.

§ 14 (1) Nr. 1 BauNVO u. §9
(1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §12
BauNVO

Nebenanlagen und sonstige bauliche
Anlagen in den privaten Grundstiicken

e Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie Garagen (ebenso Tiefgara-
gen und Carports) und nicht Uberdachte Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
sind innerhalb und auBerhalb der Uiberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

e Mit Garagen ist ein Abstand von mindestens 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache einzuhalten.
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25 Einfahrtsbereich § 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB

e Entsprechend des zeichnerischen Teils wird ein Einfahrtsbereich zu Grundstiick
Nr. 23 festgesetzt.

2.6 Anzahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB

e Die Anzahl der Wohnungen ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.
e Dabeiist
o % die maximale Zahl der Wohnungen pro Einzelhaus und

o % die maximale Zahl der Wohnungen pro Doppelhaushalfte.

2.7 Ein-/Ausfahrtsbereich der Grundstiicke § 9 (1) Nr. 10 BauGB

e Zuden Grundstiicken des Allgemeinen Wohngebiets (WA1-WA4) ist eine ausrei-
chend dimensionierte Zufahrt von mindestens 2,50 m bis maximal 3,00 m Durch-
fahrtsbreite herzustellen. Ein Uberbau der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Retention ist fur diesen Zweck zulassig, sofern die Retention dadurch ihre Funk-
tionsfahigkeit im betroffenen Bereich nicht verliert.

2.8 Von einer Bebauung freizuhaltende
Flachen § 9 (1) Nr. 10 BauGB
e Dieim zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind von baulichen Anlagen

(auch Stellplatzen) freizuhalten. Zuldssig sind Bepflanzungen und Einfriedungen
bis maximal 0,80 m Hohe Uber der Fahrbahn.

2.9 Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

o Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

2.10 Behandlung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr.14 und 16 BauGB

e Das auf den befestigten Flachen der privaten Grundstiicke anfallende Nieder-
schlagswasser ist in Retentionszisternen, zu sammeln und zuriickzuhalten. Die
Drosselablaufe und Notuberlaufe der Retentionszisternen sind an die Mischwas-
serkanalisation anzuschlieBen. Ein direkter Anschluss an die Kanalisation ist
nicht zulassig.

e Das auf den offentlichen StraBenflachen anfallende Niederschlagswasser wird
auf offentlichen Retentionsflachen entlang der StraBe Uber Mulden-Rigolen-
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Elemente versickert. Ein Notiiberlauf an den offentlichen Mischwasserkanal ist
vorgesehen.

2.11 Griunflachen § 9 (1) Nr.15 BauGB
o Offentliche Griinflichen

Entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil sind folgende Offentliche
Grunflachen festgesetzt:

- Zweckbestimmung ,StraBenraumdurchgriinung*:
Die Grunflachen sind als artenreiche Wiesen anzulegen und entsprechend der
festgesetzten Pflanzgebote mit Baumen zu bepflanzen.

- Zweckbestimmung ,Niederschlagswasserbewirtschaftung®:
GemaB Planzeichnung sind entlang der ErschlieBungsstraBen Flachen fir die
Niederschlagswasserbewirtschaftung anzulegen. Die Versickerungsbereiche
sind als naturnahe Mulden mit artenreicher Wiesenvegetation zu entwickeln.

Ein wie unter Ziffer 1.7 genannter Uberbau ist zulssig.

2.12 Ausschluss unbeschichteter Bleche § 9 (1) Nr.20 BauGB

e Dachdeckungen aus Kupfer-, Zink-, Titanzink- oder Bleiblechen sind unzul&ssig,
sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunst-
stoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgestimmt werden.

2.13 Verwendung wasserdurchlassiger Belage § 9 (1) Nr.20 BauGB

e Fur Grundstiicks- und Garagenzufahrten, Stellplatze, FuBwege sowie weitere ge-
eignete Flachen sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden, z.B. Schotterra-
sen, Kiesbelag oder Rasenpflaster.

2.14 Verwendung einer insektenschonenden
Beleuchtung und reflexionsarmer Photo-
voltaik-Module § 9 (1) Nr.20 BauGB

e Fir die AuBenbeleuchtung sind vollstandig insektendicht eingekofferte (staub-
dichte) Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehdusen und einer maximalen
Lichtpunkthdhe von 4,50 m zu verwenden. Die Beleuchtung ist so zu konzentrie-
ren, dass moglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Es sind Leuchtmittel mit gerin-
gem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. warmweiBe LED-Leuchten
oder andere nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche
Leuchtmittel) zu wahlen.
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e Es sind ausschlieBlich reflexionsarme Photovoltaik-Elemente mit max. 6 % Re-
flexion polarisierten Lichts zu verwenden. Hierflr sind sie durch nichtpolarisie-
rende Zellrdnder oder weiBe Gitter zu ergénzen.

2.15 Extensive Dachbegrunung § 9 (1) Nr.25a BauGB

e Flachdacher sowie Pultdécher bis zu einer Dachneigung von 10° sind als extensiv
begriinte Flachen mit einer Substratschicht von mind. 12 cm auszubilden, so dass
dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist (Sedum-Gras-
Kraut-Vegetation).

2.16 Pflanzgebot von Baumen auf
offentlichen Flachen § 9 (1) Nr.25a BauGB

e Andenim zeichnerischen Teil dargestellten Standorten entlang der StraBen sind
gebietsheimische Badume gemaB der Artenlisten im Anhang zum Umweltbericht
zu pflanzen. Von den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten sind inner-
halb des Verkehrsbegleitgriins Abweichungen von bis zu 2 m zulassig.

e Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung eines Baumes als
Ersatz ein vergleichbarer Baum (siehe Pflanzlisten im Anhang zum Umweltbe-
richt) anzupflanzen ist.

2.17 Pflanzgebot von Baumen ohne festen
Standort in den privaten Grundstiicken § 9 (1) Nr.25a BauGB

e Je angefangene 500m?2 Baugrundstlick ist mind. ein gebietsheimischer Laub-
oder Obstbaum zu pflanzen. Der Standort innerhalb des Baugrundstuicks ist frei
wéhlbar. Der Baum ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

e Hinweis: Die einheimischen Gehdlzarten sind den Artenlisten im Anhang zum Um-
weltbericht zu entnehmen.

2.18 Pflanzgebot von Strauchern auf den
privaten Grundstiicken im Siiden § 9 (1) Nr.25a BauGB

e Auf den Grundstiicken entlang der Silidgrenze des Bebauungsplanes (Grund-
stlicks-Nrn. 12, 13, 14, 16 und 17) sind entsprechend der Planzeichnung Gruppen
aus freiwachsenden heimischen Strauchern zu pflanzen. Dabei ist mind. die
Halfte der slidlichen bzw. dstlichen (Nr. 17) Grundstiicksgrenze zu bepflanzen.

e Abgehende Straucher sind durch Nachpflanzungen gleichwertig zu ersetzen.

e Hinweis: Die einheimischen Gehdlzarten sind den Artenlistenim Anhang zum Um-
weltbericht zu entnehmen.
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2.19 Erhaltungsgebot § 9 (1) Nr.25b BauGB

Die am Haselweg stehende Eiche ist dauerhaft zu erhalten und zu Beginn der
ErschlieBung und wahrend der BaumaBnahmen durch entsprechende Schutz-
maBnahmen zu sichern. Ein fachgerechter Riickschnitt der unteren Aste von ca.
4,5m Hohe auf der StraBenseite zur Schaffung eines auseichenden Lichtraum-
profils fur die StraBe ist zulassig.

Im Falle eines Abgangs ist die Eiche durch die Neupflanzung eines gleichartigen
Baumes zu ersetzen.

2.20 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und § 9 (1) Nr.20 BauGB
zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Ausgleichsflache 1: Auf den sich aus dem zeichnerischen Teil ergebenden Teil-
flachen der FI.-Nrn. 62 und 64 (Gemarkung Wolfegg) sind folgende MaBnahmen
umzusetzen:

- Umwandlung des Ackers in Extensivgriinland (ca. 4.000m?2)

- Pflanzung zweier Feldhecken mit ausgedehntem Saumbereich (ca. 2.700m?2)

- Entwicklung eines blitenreichen Saumbereiches entlang der ndrdlich angren-
zenden als gesetzlich Biotop geschiitzten Hecke (ca. 450m?2)

Ausgleichsflache 2: Auf der sich aus dem zeichnerischen Teil ergebenden Teil-
flache der Fl.-Nr.150/2 (Gemarkung Wolfegg) - nordseitige Béschung der StraBe
von Wolfegg zu den Sportanlagen am Eisweiher, zwischen der Abzweigung von
der L 317 bis zum Beginn der Bebauung Mooshé&usle - ist folgende MaBnahme
umzusetzen:

Pflanzung von insgesamt 35 Saulen-Eichen (Quercus robur ,Fastigiata’ oder
Quercus robur ,Fastigiata Koster’, Hochstamm StU 12-14).

2.21 Zuordnung von Ausgleichsflachen bzw. § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m.
-maBnahmen § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Dem durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff in Hohe von insgesamt
206.064 Okopunkten werden die in Nr. 2.20 genannten Ausgleichsflachen bzw.
-maBnahmen zugeordnet.

Durch die MaBnahmen auf den o.g. Flachen wird eine Aufwertung von insgesamt
104.568 Okopunkten generiert. Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 101.496
Okopunkten wird iiber die Zuordnung einer entsprechenden Punktzahl von fol-
gender in Umsetzung befindlicher OkokontomaBnahmen abgedeckt:

Okologisches Konzept Liebenreute - Teilbereich Siid (Aktenzeichen
436.02.046, auf dem Gebiet der Gemeinde Horgenzell, Gmkg. Zogenweiler).
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Hinweis: Die Gemeinde Wolfegg hat die o0.g. Okopunkte/MaBnahmenanteile von
der ReKo GmbH erworben. Nach Satzungsbeschluss ist durch die Naturschutz-
behdrde auf Veranlassung der Gemeinde die entsprechende Ausbuchung/Zuord-
nung im Kompensationsverzeichnis vorzunehmen.
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3.  Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), giiltig ab dem 01.03.2010, zuletzt geandert am
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Hasel-
weg, Alttann® ergibt sich aus dem Zeichnerischen Teil vom 27.02.2023.

3.1 Dachgestaltung § 74 (1) Nr.1LBO

3.1.1 Dachform und Dachneigung

e Die zulassigen Dachformen sind in den Nutzungsschablonen im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

e Ausnahmen sind zuldssig fur Nebenanlagen in Form von Gebaduden, Garagen
und Stellplatzen mit Schutzdéchern (Carports).

o Die Dachneigung ist jeweils gegenliber der Horizontalen zu messen.
e In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform gelten als Dachneigungen:

- SD:18-42°
- WD:18-42°
- PD:3-24°
- FD:0-3°

3.1.2 Dachdeckung

o Firdie Dachdeckung sind ausschlieBlich graue bis schwarze und rote bis braune
Materialien mit nicht glanzender Oberfldche zulédssig.

o Hinweis: Infolge des modifizierten Entwasserungssystems sind Dacheindeckun-
gen aus unbeschichteten Kupfer-, Zink oder Bleiblechen unzulassig.

3.1.3 Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern

e Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind méglichst blendfrei mit gering
reflektierender Oberfléache auszufihren.

e Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und Photovoltaik sind auf Dachflachen
von Sattel-, Walm oder Pultdachern zulassig, sofern sie parallel zur Dachflache
angebracht werden.
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e Unter folgender Voraussetzung ist die Aufstdnderung thermischer Solar- bzw.
Photovoltaikanlagen auf Flachd&chern zulassig:

o Die maximale Hohe der Oberkante der Module darf gegenlber dem je-
weils senkrecht darunterliegenden Punkt der Dachhaut den Wert von
1,50 m nicht tberschreiten und

o Der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur nachstgelege-
nen Dachkante (Attika) muss mindestens 1,00 m betragen.

3.2 Fassadengestaltung §74 (1) Nr.1LBO
o Firdie AuBenwande der Gebaude sind nicht zulassig:

o schwarze/dunkelbraune und grelle Farben wie z.B. die RAL-Farben RAL
1026, 2005, 2007, 3024 und 3026

o dauerhaft reflektierende Materialien

e Grelle und fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbtone sind nicht
zulassig

3.3  AuBengestaltung § 74 (1) Nr.1LBO

3.3.1 Gestaltung unbebauter Flachen

o Alle nicht Uberbauten oder befestigten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten.

e Grundstlicks- und Garagenzufahrten, 6ffentliche und private Stellpldtze sowie
FuBwege und weitere geeignete Flachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen
zu gestalten, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasenpflaster.

3.3.2 Einfriedungen

e Geschlossene Einfriedungen sind nicht zulassig. Davon ausgenommen sind
Sichtschutzwande bis zu einer Lange von 3,00 m und einer Héhe von 1,50 m.

o Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer H6he von
maximal 1,50 m als Zaune oder freiwachsende Hecken zulassig (s. Pflanzliste Il
im Anhang).

e Mit Einfriedungen/Stiutzmauern ist entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen ein Ab-
stand von mindestens 0,50 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

e Einfriedungen mit Zaunen missen geman § 9 (1) Nr.20 BauGB zum Durchlass
fur Kleintiere einen Mindestabstand zur Geldndeoberflache von 10 cm aufwei-
sen.
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3.3.3 Stellplatze

o Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro Wohnung fur private Grundstu-
cke betragt 2 Stellplatze pro Wohneinheit, beziehungsweise 1 Stellplatz pro
Wohneinheit bei Tiny-Hausern. Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die
gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

34 Erhaltung der Hohenlage der Grundstiicke § 74 (3) Nr.1LBO

3.4.1 Boschungen

e Bodschungen auf den Baugrundstiicken sind mit einer Neigung von maximal 1:1
oder flacher anzulegen.

o Der naturliche Gelandeverlauf ist soweit wie méglich zu erhalten. Das Gelande
ist an das Niveau der ErschlieBungsstraBe und des Nachbargrundstiicks oder
des anschlieBenden Gelandes der o6ffentlichen Grinflache anzupassen.

3.4.2 Stiitzmauern

o Stiutzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen der Baugebiete sind nur zulas-
sig, sofern sie fur die Anpassung des Gelandes (z.B. gegenulber der Verkehrsfla-
che) auf Grund der vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie sind

o optisch zu gliedern und

o in einer Bauweise auszufuhren, die fir Wasser und Kleinlebewesen durch-
lassig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und

o dauerhaft zu begrtinen.
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

e Stutzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer maxi-
malen Héhe von 1,00 m gemessen vom StraBenniveau zuldssig. Daruberhinaus-
gehende Gelandeanpassungen sind abzubdschen (Neigungswinkel maximal 1:1
oder flacher).

e Stutzmauern entlang der tGbrigen Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer maxima-
len Hohe von 1,20 m zuldssig. Darlberhinausgehende Gelandeanpassungen
sind abzubdschen (Neigungswinkel maximal 1:1 oder flacher).
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4. Hinweise

4.1

Bodenschutz (§ 1a BauGB)

Bei der Ausfihrung von Vorhaben ist auf einen fachgerechten und schonenden Um-
gang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in der Broschure ,Bo-
denschutz beim Bauen®.

https://www.rv.de/site/LRA_RV_Responsive/get/params_E-
305685187/18658595/Flyer-LK-Bodenschutz.pdf

Es wird auf § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) hingewiesen,
nach dem bei Vorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m® Bo-
denaushub ein Verwertungskonzept zu erstellen ist. § 3 LKreiWiG (Vermeidung und
Verwertung von Bau- und Abbruchabféllen) ist zu beachten. Danach soll u.a. idealer-
weise ein Massenausgleich im Baugebiet angestrebt und fur nicht verwendbare Aus-
hubmassen entsprechende moglichst hochwertige Verwertungsmdaglichkeiten einge-
plant werden.

Die Vorgaben der DIN 19639 , Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauar-
beiten”, DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial“), DIN
18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten“) und DIN 19639 (,,Bo-
denschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfiih-
rung einzuhalten.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen sorgsamen und scho-
nenden Umgang zu achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit anderen Bo-
denhorizonten zu vermeiden (§ 202 BauGB). Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der
anstehende Oberboden abzutragen und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte, d.h. kul-
turfahiger Unterboden und unverwittertes Untergrundmaterial, sind ebenfalls beim Aus-
bau sauber voneinander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit
tiefwurzelnden Griindingungspflanzen zu begriinen. Bei einer Wiederverwertung des
Bodenmaterials vor Ort sind die Boden bei der Wiederherstellung von Gruinflachen mdg-
lichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung und verdichtungsfrei einzubauen.
Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend den gesetzli-
chen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Uberschiissiger Boden ist einer sinnvollen, méglichst hochwertigen Verwertung zuzu-
fuhren, bspw. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen oder im Gartenbau.

Bdden auf nicht Uberbauten Fldchen, insbesondere kinftige Grin- und Retentionsfla-
chen sind wahrend des Baubetriebs vor Beeintrachtigungen (Verdichtungen durch
Uberfahren, Missbrauch als Lagerflache sowie Verndssung, Vermischung und Verunrei-
nigung) durch Ausweisung und Abtrennung als Tabuflichen zu schiitzen. Ggf.
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4.2

4.3

eingetretene Beeintrachtigungen sind zu beseitigen, bspw. durch Tiefenlockerung und
Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlieBlich
von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im Zuge der
spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen.

Selbststandige Auffiillungen im AuBenbereich kdnnen einer bau-, naturschutz- bzw.
wasserrechtlichen Genehmigung bedurfen. Dies wére ebenfalls friihzeitig abzuklaren.

Bei Verwertung von Fremdmaterial wird den Grundstickseigentimern und -bewirt-
schaftern eine privatrechtliche vertragliche Absicherung gegentber den Materialliefe-
ranten und Bauausfihrenden empfohlen.

Schutz des Grundwassers

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe
(Ole, Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen.

Erdaufschliisse sind gem. § 43 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) dem Land-
ratsamt - Untere Wasserbehdrde - anzuzeigen. Zustandig ist das Sachgebiet - Abwas-
ser, Grundwasser, Abbauvorhaben.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gem. §§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravensburg zu beantragen.
Die furr das Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen miissen nach § 86 Ab-
satz 2 WG von einem hierzu beféhigten Sachverstédndigen gefertigt und unterzeichnet
werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbe-
horde erhaltlich. Eine Erlaubnis fir das Zutagefordern und Zutageleiten von Grundwas-
ser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsétzlich nur vortibergehend erteilt
werden. Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unternehmer
gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes unver-
zuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Artenschutz wahrend der Bauzeit

Um erhebliche Beeintrachtigungen von Végeln und Fledermausen zu vermeiden, wel-
che die vorhandenen Gehdlze als Lebensraum nutzen, sind sdmtliche Rodungsarbeiten
sowie die Baufeldfreimachung und Gelandemodellierung auBerhalb der Vegetationspe-
riode im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufiihren (vgl. §§ 39
Abs. 5 und 44 Abs. 1 BNatSchG).
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4.4

4.5

Wegen der Nahe zu groBen Waldflachen sollte zum Schutz von Wildtieren auf l[armin-
tensive Bauarbeiten wahrend der Nachtzeit verzichtet werden.

Vogelschlag an Glas

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten an Fensterfronten mit groBen Glasflachen
MaBnahmen wie z.B. die Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Vermin-
derung von Reflexionen ergriffen werden.

o Transparente Scheiben fur Vogel sichtbar machen durch: Gepriufte Markierungen
am Glas z.B. durch Siebdruckverfahren oder Folien - wichtig insbesondere bei Glas-
bristungen, Eckverglasungen, Glasverbindungsgangen, Windschutzwanden oder
nicht transparente Bauteile wahlen.

o Reflexion zu vermindern durch: Geprufte Markierungen am Glas oder durch bauliche
MaBnahmen wie z.B. auBenliegender Sonnenschutz.

Wichtig: UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder aufgeklebte Vogelsilhouetten
sind nicht ausreichend. Reflexionsarmes Glas ist lediglich eine BasismaBnahme und al-
lein kein wirksamer Schutz. Es wird auf die die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht” der Vogelwarte Sempach verwiesen. Auf das Toétungs- bzw. Verletzungs-
verbot von wild lebenden Végeln gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@G) wird hingewiesen.

Da der Vogelschlag an Glas bauobjektbezogen zu betrachten ist, kdnnen zum derzeiti-
gen Planstand auf Bebauungsplan-Ebene keine naheren Aussagen zum Vogelschlag ge-
troffen werden. Konkrete VermeidungsmaBnahmen sollten im Rahmen der Objektpla-
nung festgelegt und bei Bedarf mit der Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

Baumschutz und Baumpflanzungen

Bei StraBen- und HochbaumaBnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten
(siehe DIN 18920 und RAS-LG 4). Der Baumschutz an Baustellen nach DIN 18920 erfor-
dert insbesondere einen Prall- und Stammschutz, einen Wurzelschutz mit Wurzelvor-
hang straBenseitig und einen unverriickbaren Bauzaun an der straBenabgewandten
Seite der niedrigen Kronentraufe. Eine sachverstandige Person ist fur die Arbeiten der
Baumerhaltung (vgl. Festsetzung 1.19) einzuschalten.

Bei der Neupflanzung von Baumen sollte der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zum Stamm mindestens 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkeh-
rungen (Rohrummantelung) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

Neu zu pflanzende Baume im Verkehrsgrin sind in offenen oder mit Baumrosten ge-
schitzten Pflanzquartieren von mindestens 12 m® Wurzelraum zu pflanzen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sollten inner-
halb eines Jahres nach Bezug umgesetzt werden.
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4.6 Naturnahe Gartengestaltung

4.7

4.8

Fur alle Pflanzungen sollten einheimische, standortgerechte Gehdlze verwendet wer-
den. Auf die Liste empfohlener Gehdlzarten des Landkreises Ravensburg wird verwiesen
(s. https://naturvielfalt-rv.de/media/gehoelzliste_landkreis_ravensburg-feb_2020.pdf).

Bei Fragen zur Sortenauswahl stehen folgende Ansprechpartner zur Verfiigung:

Obstbauberatung Landwirtschaftsamt Kompetenzzentrum Obstbau-Bodensee
FrauenstraBe 4 Schuhmacherhof 6

88212 Ravensburg 88213 Ravensburg-Bavendorf

Tel.: 0751-85-2230 Tel.: 0751-7203-0
s.wiedemann2@rv.de www.kob-bavendorf.de

Aus ortsbildnerischen Grinden und zur Erhaltung der Nahrungsgrundlage fir die heimi-
sche Tierwelt sollte auf die Anpflanzung von Thuja-, Scheinzypressen- oder Kirschlor-
beerhecken verzichtet werden.

Auf § 9 LBO wird hingewiesen: Die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
missen Griinflachen sein, Schottergarten sind ausgeschlossen.

Integration von Fledermaus- und Vogelquartieren

Bauherren werden darauf hingewiesen, dass sie die Mdglichkeiten zur Integration von
Fledermausquartieren und Brutmoglichkeiten fiir Gebaudebriter (z.B. Hausrotschwanz)
sowie die Schaffung weiterer Brut- und Unterschlupfmdglichkeiten, z.B. Nistmdglichkei-
ten flr Hohlenbriter, ausschopfen sollten.

Niederschlagswasserbehandlung

Die Ublichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver) Ausfiihrung von Si-
ckeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (4/2005) und dem Leitfaden "Natur-
vertragliche Regenwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wirttemberg zu entneh-
men.

Wéhrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen Flachen wie folgt
vor Verdichtung geschitzt werden:

- keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
- kein Befahren
- keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Baulberwachung der Versickerungsanlagen flr Nieder-
schlagswasser ist das Hinzuziehen eines Fach-Ingenieurs sinnvoll.
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4.9

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewéssernutzung dar, die grund-
satzlich einer Genehmigung durch das zustandige Landratsamt bedarf.

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird und der Ablauf der
Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet. Andere Drainagen sind nicht zulassig.

Auf eine detaillierte Bemessung des Retentionsvolumens kann verzichtet werden, wenn
das Retentionsvolumen mit mindestens 3 m3/100 m2 versiegelter Flache angesetzt wird.
Teilversiegelte Flachen werden im Verhaltnis zu lhrem Versiegelungsgrad entsprechend
§ 40a der Abwassersatzung der Gemeinde Wolfegg angerechnet. Sofern keine detail-
lierte Bemessung der Retentionszisterne vorgenommen wird, ist der Drosselablauf auf
gDr =15 I/(s*ha) (Drosselabflussspende) bezogen auf die versiegelte Flache einzustel-
len.

Ein Uberbau der im zeichnerischen Teil festgesetzten Retention ist zuldssig, sofern die
Retention dadurch ihre Funktionsfahigkeit im betroffenen Bereich nicht verliert. Dies
kann beispielsweise durch eine Briicke oder einen Durchlass geschehen. Die genaue
Lage und Art der Konstruktion ist vor Einreichen eines Bauantrags mit der Verwaltung
der Gemeinde Wolfegg abzustimmen und im Baugenehmigungsverfahren den Bauan-
tragsunterlagen beizufiigen.

Brandschutz

Auf nachfolgende Vorschriften sei verwiesen:
1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur die Feuerwehr
(VwV-Feuerwehrflachen), i.V.m. § 15 Landesbauordnung.

2. DVGW-Arbeitsblatt W-405, i.V.m. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung zur Landesbau-ord-
nung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen. Sie bieten bei
Brandeinsatzen gegenuber den Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebliche Vorteile,
insbesondere durch die deutlich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Die Feuerwehr Wolfegg verfigt Gber keine eigene Drehleiter. Auch die Stutzpunktwehr
Bad Waldsee kann - aufgrund einer Fahrtzeit > 5 min - die dort stationierte Drehleiter
nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit zu MenschenrettungsmaB-
nahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshéhe von 8m bis 12m nur
bedingt fur wirksame Losch- und Rettungsarbeiten i.S.d. § 15 LBO geeignet sind, beste-
hen fur den Bereich des obigen Bebauungsplanes grundsatzliche Bedenken gegenuber
Aufenthaltsrdumen, die eine Rettungshohe > 8 m aufweisen. In solchen Fallen ist grund-
satzlich ein zweiter baulicher Rettungsweg herzustellen, der den Anforderungen der DIN
18065 (notwendige Treppen) entspricht.
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4.10 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt im Nahbereich der arch&ologischen Priffallflache ,Mittelalter-
liche Siedlung Alttann“ (ADAB-Id. 110989187 Arch.). Obwohl in diesem Areal keine ar-
chéologischen Kulturdenkmaler bekannt sind, konnen sich hier archdologische Befunde
und Funde zur Geschichte des mittelalterlichen Dorfes Alttann erhalten haben, die gem.
§ 2 DSchG Kulturdenkmale darstellen, deren undokumentierte Zerstdérung gem. § 8
DSchG unzulassig ware. An der Erhaltung archdologischer Kulturdenkmale besteht
gem. § 6 DschG grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse.

GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauer-
reste, Metallgegenstiande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend der zu-
standigen Behdrde (Landratsamt Ravensburg, Denkmalschutz und Denkmalpflege,
Kontakt Denkmalschutz: GartenstraBe 107, 88212 Ravensburg, Tel.: 0751/85-4116) zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belas-
sen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzuraumen. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit hohen GeldbuBen geahn-
det werden.

Auf die §§ 20 und 27 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
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Stadtentwicklung

Friedrichshafen, den 24.04.2023

Thorsten Reber, Prokurist

Wolfegg, den 05.06.2023

Burgermeister Peter Muller
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