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1.1

Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Vorbemerkung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Wolfegg mochte den Bereich 6stlich der L 316 (Waldseer Stral3e) und beidseitig
des Haselwegs (Abbildung 1) einer stadtebaulichen Entwicklung zur Deckung der hohen Nach-
frage nach Wohnraum zufiihren.

Fur den Bereich wurde ein Bebauungsplan im Regelverfahren nach Europarecht (EAG-Bau)
aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wurde im sog. Parallelverfahren gem. §8 Abs. 3 BauGB
geandert, da dessen Darstellungen der geplanten Nutzung widersprach. Mit der vorliegenden
1. Anderung soll das Héhenkonzept lberarbeitet sowie die GRZ im Bereich der Tiny Hauser
erhoht werden.

Zum Ausgleich der durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild sind in einem zweiten Teilgebiet des vorliegenden Bebauungsplans
zwei Ausgleichsflachen festgesetzt. Eine davon grenzt unmittelbar nérdlich an das geplante
Wohngebiet an (siehe Abbildung 2), die zweite verlauft entlang der Stral’e von Wolfegg zu den
Sportanlagen am Eisweiher (zwischen der Abzweigung von der L317 bis zum Beginn der Be-
bauung Mooshausle, siehe Abbildung 3 sowie zeichnerischer Teil zum vorliegenden Bebau-
ungsplan). Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird (iber den Zukauf von Okopunkten abge-

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich der geplanten Wohnbebauung, o.M.

Plangebiet und Untersuchungsraum

Lage der Plangebiete

Alttann ist ein Teilort der Gemeinde Wolfegg und liegt etwa 4 km nérdlich von Wolfegg. Das
geplante Wohngebiet (=Teilgebiet A des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann®) umfasst ein-
schlieBlich der ZufahrtsstralRe eine GréRe von insgesamt ca. 1,86 ha und liegt am stiddstlichen
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann“ und den értlichen Bauvorschriften hierzu
Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Ortsrand von Alttann. Das Teilgebiet A umfasst die Flurstiicke 62 (Teilflache), 63, 64 (Teilfla-
che), 65 (Teilflache), 66, 67 (Teilflache), 73/1 (Teilflache) sowie 75 (Teilflache) und kleinteilig
77/2 (Abbildung 2).

Das Teilgebiet B des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann“ beinhaltet die beiden dem Wohnge-
biet zugeordneten Ausgleichsflachen. Es umfasst zum einen die unmittelbar angrenzende Aus-
gleichsflache mit ca. 0,72 ha, die auf Teilfldchen der FI.-Nrn. 62 und 64 liegt. Die zweite Aus-
gleichsflache (ca. 0,10 ha) befindet sich zwischen dem Hauptort Wolfegg und den Sportanlagen
am Eisweiher; sie verlauft entlang einer StraRenbdschung, die mit einer Baumreihe bepflanzt
werden soll (Teil der FI.-Nr. 150/2 Gemarkung Wolfegg, siehe nachfolgende Luftbild-Ausschnitte
sowie zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan).

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot) und erste Ausgleichsflache (blau), o.M.

5/23



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann“ und den értlichen Bauvorschriften hierzu

2.2
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Abbildung 3: Luftbild mit zweiter Ausgleichsfléche (blau), 0.M.

Umgebung

Die Plangebiete liegen in der naturrdumlichen GroRlandschaft Nr. 3 ,Voralpines Hugel- und
Moorland® im Naturraum ,Westallgauer Higelland“ (Naturraum-Einheit Nr. 33).

Die Plangebiete befinden sich auf einem topografisch bewegten Gelande, mit nach Norden hin
ansteigendem Gefalle. Westlich der Plangebiete befindet sich bestehende Wohnbebauung. Die
ErschlieRung des geplanten Wohngebiets ,Haselweg, Alttann® erfolgt Gber den Haselweg, das
Plangebiet wird dreiseitig von Offenlandstrukturen (Griinland, im Norden auch Acker) umgeben,
weiter Ostlich schlieBen Waldflachen an.

Einordnung in die Bauleitplanung

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sieht u.a. folgende Ziele und Grunds-
atze in Bezug auf die Stadtentwicklung und den Stadtebau vor:

o Ziel 3.1.2. Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Schwerpunkte des Wohnungsbaus,
Gewerbe und Dienstleistungen zu konzentrieren.
o Ziel 3.1.9. Die Stadtebauliche Entwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.

Die vorgesehene Planung greift die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsplans auf.
Brutto-Wohndichte

Gemal Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg wird die Belegungsdichte fur Wolfegg
angenommen:

2,2 EW pro Whg.

Zahl der zuldssigen Wohneinheiten:

16 Einzelhauser je zwei zulassigen Wohneinheiten

7 Doppelhduser je zwei zuldssigen Wohneinheiten

2 Geschosswohnungsbauten je ca. 8 zulassigen Wohneinheiten

3 Tiny Hauser je einer zulassigen Wohneinheit
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Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Summe der Wohneinheiten:
65

Zahl der Gebaude:
28

Daraus ergebende Einwohner:
2,2x 65= 143

Nettobauflache:

1,47 ha

EW/ha:
143 EW / 1,47 ha= 97,28 EW/ha

Bewertung der Brutto-Wohndichte:

Die Planung liegt deutlich tGber den im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Genehmigung
vom 09.09.2023) angegebenen und einzuhaltenden Werten, das Ziel ist somit erfullt.

Regionalplan

Teilgebiet A:

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nachrichtlich Gbernom-
mene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regio-
nalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils originaren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt)
der Raumordnung aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Genehmigung vom
09.09.2023) als Ziele und Grundsatze mafgeblich:

Der Regionalplan spezifiziert fiir das Plangebiet keine besonderen Funktionen (Abbildung 4).

Die Bruttowohndichte aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben wurde unter Punkt 3.2
.Brutto-Wohndichte“ berechnet und beachtet.
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Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben — Plangebiet schwarz umkreist, Karte 0.M.

Ostlich des Plangebietes weist der Regionalplan einen Schutzbediirftigen Bereich fiir Natur-
schutz und Landespflege sowie ein Vorranggebiet fir besondere Waldfunktionen als grof3rau-
miges Gebiet von regionaler und Uberregionaler Bedeutung aus.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des schutzbediirftigen Bereichs und steht daher den Grundsat-
zen und Zielen nicht entgegen.

Teilgebiet B:

Der Regionalplan spezifiziert fiir den Bereich der beiden geplanten Ausgleichsflachen keine
besonderen Funktionen.

Flachennutzungsplan

Teilgebiet A:

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg aus dem Jahr 1998
wurde im Zuge der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Haselweg, Alttann"
geandert und weist den nérdlichen Bereich des Plangebiets nunmehr als ,Ausgleichsflache”
(Planung) und den sudlichen als ,Wohnbauflache" (Planung) aus.
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Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Anderung des Flachennutzungsplans im
Bereich "Haselweg®, Alttann

Abbildung 5: Anderung des Flédchennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg (Erteilung der Geneh-
migung durch das Landratsamt Ravensburg vom 12.05.2023), Karte o.M.

Teilgebiet B:

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg aus dem Jahr 1998
weist den in Alttann gelegenen Bereich des Teilgebiets B als ,Sonderbauflache® (Planung) so-
wie als ,geplante Griinflache (Parkanlage)” aus. Der in Wolfegg gelegene Bereich des Teilge-
biets B ist auf Grund der Parzellenunscharfe nicht weiter relevant (Stral’enflachen inmitten von
Flachen fur die Landwirtschaft).

Bebauungsplanverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren (EAG-Bau) nach Europarecht
aufgestellt.

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
ein Umweltbericht mit den nach Anlage 1 zum BauGB erforderlichen Inhalten zu erstellen. Im
Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht wird als Teil der Begriindung dem Bebauungs-
plan in einem separaten Dokument beigefigt.

Das Dokument zum Umweltbericht enthalt auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach §
1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 21 NatSchG BW sowie die artenschutz-
rechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG.

Ubersicht liber Schutzgebiete

Schutzgebiets- | Name Entfernung / Betroffenheit

Nr.

Natura 2000- Gebiete (§31 BNatSchG)

8124341 Altdorfer Wald Sudwestlich, etwa 350 m Entfernung
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Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Landschaftsschutzgebiete (§26 BNatSchG)

4.36.074

Durchbruchstal der Wolfegger Ach

Sudwestlich, etwa 130 m Entfernung

Naturdenkmaler (§

28 BNatSchG)

84360853213

Schillerlinde 6. Alttann

Nordlich, etwa 250 m Entfernung

Geschitzte Biotope (§30 BNatSchG)

1281244361065

Teilflache Offenlandbiotop
»,Gehdlze Alttann®

Innerhalb des Plangebietes, weitere
Teilflachen im naheren Umfeld sidlich,
nordlich und westlich

281244361065

Waldbiotop ,Kiesgrube O von Alt-
tann®

Ostlich, etwa 200 m Entfernung

Schutzgebiete

02.12.2020

w:w

Naturdenkmal
| Flachenhaft
O Elnzelgebide

Biotop
7 offenlandbiotopkartierung
] Waldbiotopkartierung

‘Waldschutzgebiet
—— Bannwald

| I} schonwaid

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

¥/ FFH-Gebiet
$ Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
[ Kernzone

| Pllegezane

___| Entwicklungszone
{1 Nationalpark

" Natul rpark

0 50 100 m
L se—

Gundlage:
- Réumiiches Informations- und

Planungssystem (RIPS) der LUBW
- Amtiic o LG

Gaoba: L,
www.igl-bw.de, Az 2851.9-119

Abbildung 6: Schutzgebiete und geschditzte Biotope im Umbkreis des Teilgebiets A (gelb umrandet), 0.M.

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Naturschutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)

Sudwestlich des Plangebiets in etwa 130 m Entfernung befindet sich das Landschaftsschutz-
gebiet ,Durchbruchstal der Wolfegger Ach® (Schutzgebiets-Nr. 4.36.074). Gemaf der Verord-
nung vom 08.04.2015 umfasst das Landschaftsschutzgebiet ,Bereiche der Gemeinden Ber-
gatreute und Wolfegg“. Mit der Ausweisung des Landschaftsschutzgebietes soll ,die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit der Natur und Landschaft sowie die Regenerationsfahigkeit und nach-
haltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter erhalten und wiederhergestellt werden®.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes und weist auf Grund des bereits
bestehenden Baurechts und der in der Umsetzung befindlichen Bebauung keine besondere
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4.4

4.5

4.6

Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Bedeutung flr das Landschaftsbild oder den Biotopschutz auf. Negative Auswirkungen auf das
Landschaftsschutzgebiet sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Nordlich des Plangebietes in ca. 250 m Entfernung befindet sich das Naturdenkmal ,Schiller-
linde 6. Alttann®. Aufgrund der Entfernung wird das Naturdenkmal vom Vorhaben nicht ber(hrt.

Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Teilbereich des insgesamt finfzehn Teilflachen um-
fassenden geschitzten Offenlandbiotops ,Gehdlze Alttann® (Biotop-Nr. 181244367151) (Abbil-
dung 5). Gemal Biotopbeschreibung von 1997 handelt es sich um eine Haselhecke mit gerin-
gem Baumaufwuchs auf einer Stralenbdschung. Im Zuge des Vorhabens wird der bestehende
Haselweg ausgebaut und verbreitert, wodurch der innerhalb des Plangebietes befindliche Teil-
bereich des flinfzehn Teilflachen umfassenden geschiitzten Biotops entfallen wird. Fir diesen
Eingriff in ein geschitztes Biotop hat die Gemeinde einen Antrag auf Ausnahme nach § 30
Abs. 4 NatSchG gestellt. Die Ausnahme wurde mit Schreiben vom 12.06.2022 von der zustan-
digen unteren Naturschutzbehdrde erteilt.

Der Verlust der Biotopflache wurde im Rahmen der urspriinglichen Eingriffs-Ausgleichsbilan-
zierung nach dem Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen
(2012) ermittelt. Der funktionsgleiche Ausgleich fir den Eingriff in das Biotop erfolgt auf der
unmittelbar nordlich angrenzenden Ausgleichsflache.

Natura 2000 (§ 31 BNatSchG)

Sidwestlich des Plangebietes entlang der Wolfegger Ach in ca. 350 m Entfernung befindet sich
das Natura 2000-Gebiet ,Altdorfer Wald“ (Schutzgebiets-Nr. 8124341). Beschrieben ist es als
,grofRere naturnahe Waldflachen, naturnahe Bachabschnitte mit begleitenden Auwaldern und
extensiv genutzten Niedermoorbereichen, mehrere Weiher und ein kleines Hochmoor*.

Aufgrund der Entfernung kdénnen erhebliche Beeintrachtigungen auf die Erhaltungs- und Ent-
wicklungsziele des FFH- Gebietes ausgeschlossen werden.

Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor (§§ 20 und 21 BNatSchG)

Westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Kernrdume des Biotopverbunds mittlerer
Standorte (Abbildung 6). Diese sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Ein Teilbereich im Stden des Plangebietes liegt innerhalb eines Wildtierkorridors von internati-
onaler Bedeutung. Die Hauptverbundsachse erstreckt sich in Richtung Westen, zum Wald hin.
Da das Plangebiet den Wildtierkorridor nur randlich tangiert und die Flache einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, wird die Bedeutung der Flache als Verbund der Walder
und GroRsauger als nicht bedeutsam eingestuft. Zum Erhalt der Verbundfunktion sind im Be-
bauungsplan ,Haselweg, Alttann“ MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung festgesetzt. Insbe-
sondere um Lichtemissionen auf die angrenzenden Strukturen (u.a. Grunland, Wald) zu mini-
mieren sind im Ubergang zur freien Landschaft Eingriinungen in Form von freiwachsende
Strauchpflanzungen anzulegen und zu erhalten.
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4.7
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Abbildung 7: Landesweiter Biotopverbund im Umbkreis des Plangebietes (gelb umrandet), o.M.

Biotepverbund trockene Standorte
I Kemfache

Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte
Kemfiache

- Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund feuchte Standorte
Kemfische

B Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Wildlierkorridar
w—nternationale Bedeutung
= nationale Bedeulung

* landeswelle Bedeutung

Grundlage:

- Raumiiches Infomations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten © LGL,
wivwIghbw.de, Az 2851.8-119

Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Quellenschutzgebiete (§ 53 WHG), Hochwas-

serschutz, Uberflutungsflichen, wassersensible Bereiche

Wasser- und Quellenschutzgebiete, wassersensible Bereiche sowie Uberflutungsflachen des

HQ10, HQs0, HQ100 und HQextrem werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.
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Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Bestand

Nutzungen

Abbildung 8: aktuelle Nutzung Plangebiet Abbildung 9: aktuelle Nutzung Plangebiet

Die Plangebiete unterliegen derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerflache, Grinland).
Entlang der Strallenbdschung sudlich des Haselwegs befindet sich eine Feldhecke, inmitten
der Ackerflache steht auf einer kleinen Anhéhe ein Feldgehdlz.

ErschlieBung

Westlich der Plangebiete befindet sich bestehende Wohnbebauung. Die ErschlieRung des Plan-
gebiets des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann® erfolgt tiber den Haselweg, der das Gebiet
von West nach Ost durchlauft. In Richtung Osten Gibergeht er in einen landwirtschaftlichen Griin-
weg, das Plangebiet wird dreiseitig von Offenlandstrukturen (Griinland) umgeben, weiter 6stlich
schlielen Waldflachen an.

Abbildung 10: Haselweg Abbildung 11: Haselweg

Topografie
Die Plangebiete befinden sich auf einem topografisch bewegten Gelande, mit nach Norden hin
ansteigendem Gefélle.

Planung

Fur das Teilgebiet A des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann“ wurde von der meixner Stadt-
entwicklung GmbH ein stadtebaulicher Entwurf erstellt. Vorgesehen ist eine Bebauung mit 25
Einzel- und Doppelhduser sowie eine Flache fir bis zu 3 Tiny-Hauser.

Das stadtebauliche Konzept sieht fir das insgesamt 1,86 ha umfassende Teilgebiet A die Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) vor.
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6.2

6.2.1

Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

ErschlieBung

StraBen und Wege

Die Erschliefung des Teilgebiets A des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann® erfolgt Gber den
Haselweg, der das Plangebiet in zwei Teilbereiche gliedert. Es ist eine Erweiterung des Hasel-
wegs nach Norden und Suden vorgesehen.

Wendemdglichkeiten ergeben sich hier fir den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets durch
den festgesetzten Wendehammer und fiir den silidlichen Teilbereich aus der geplanten Stra-
Renflhrung (Ringstralle).

Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann“ und der Ortlichen
Bauvorschriften hierzu

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung eines Wohngebietes und dessen harmonische An-
bindung an die angrenzende Bebauung. Als Art der baulichen Nutzung wird gemag §4 BauNVO
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der teilweise Ausschluss von ausnahmsweise
Zulassigkeiten nach §4 Abs. 3 BauNVO dient dazu, den mit diesen Nutzungen haufig verbun-
denen Nutzungskonflikten entgegenzuwirken und den Charakter des angrenzenden Wohnge-
bietes aufzunehmen.

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA1-WA4)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen,
um Konflikte innerhalb des Gebiets zu vermeiden. Die Zulassigkeiten wahren den Gebiets-
charakter und geben dennoch ausreichend Raum zur baulichen Umsetzung von zukunfti-
gen Vorhaben.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige
Gebaudehdhe (GH) sowie die Bauweise bestimmt.

e  Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen betragen 0,4 fiir die Gebiete WA1 und WA2, 0,5 fur
das Gebiet WA3 sowie 0,25 fir das Gebiet WA4. Die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,25 fur das Gebiet WA4 zielt auf die geplante Tiny-Haus Bebauung fiir diesen Bereich ab.
In diesem Bereich ist dabei explizit weniger Versiegelung gewtinscht. Sie geben den Bau-
herren ausreichend Platz zur Gestaltung der Grundstiicke und férdern eine optimale
Grundstiicksausnutzung, sie begrenzen aber gleichzeitig die bauliche Dichte auf ein stad-
tebaulich vertragliches Mal3.

e  Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die fur das jeweilige Grundstiick festgesetzte
Wandhoéhe (WH) und Firsthéhe (FH) definiert. Sie schrankt die vertikale Ausdehnung der
Gebaude stadtebaulich sinnvoll ein und darf daher nicht Gberschritten werden. Dadurch
fugt sich das Gesamtensemble des Plangebiets in das Ortsbild des Ortsteils Alttann ein,
ohne als Fremdkoérper zu wirken.

e Bauweise und Gebaudetypen

Die festgesetzte offene Bauweise kann in unterschiedlichen Gebaudetypen verwirklicht
werden und gibt den Bauherren ausreichend gestalterischen Freiraum.
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. Geh- und Fahrrecht

Um die Erreichbarkeit von Grundstiick Nr.16 zu gewahrleisten, wird flr die ausgewiesene
Flache ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird von Baugrenzen definiert. Sie sind so dimensioniert,
dass den Bauherren mdglichst viel gestalterischer Freiraum bleibt. Zugleich wurde dabei auch
die bestehende, westlich angrenzende Bebauung bertcksichtigt. Innerhalb der Baugrenzen
kann der genaue Gebaudestandort unter Beachtung der gesetzlichen Abstandsflachen nach
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg von den Bauherren frei gewahlt werden.

Flachen fir Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen in den privaten Grundstiicken

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie Stellplatze sind auch au3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. So wird gestalterischer Freiraum und eine op-
timale Nutzung der vorhandenen Flache gewahrleistet. Um eine Ausfahrsicht zu gewahrleisten,
ist mit Garagen mindestens ein Abstand von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Einfahrtsbereich

Gemal des zeichnerischen Teils wird ein Einfahrtsbereich zu Grundstiick Nr. 23 festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass eine ErschlieBung des Grundstlicks Uiber den Haselweg erfolgt.

Anzahl der Wohnungen

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen ist gem. zeichnerischem Teil festgesetzt. Als Reak-
tion auf die vom Gesetzgeber geforderte Bruttowohndichte und die optimale Ausnutzung der
Flachen bei Neuuberplanung eines Gebiets, wird die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen
im Einzelhaus auf die Zahl 2 fixiert. Pro Doppelhaushalfte ist 1 Wohnung zulassig, da eine wei-
tere Anhebung die Parkierungssituation vor unlésbare Probleme stellen wiirde, wenn diese Ma-
ximalzahl weiter angehoben und dann ausgenutzt wiirde. Damit fiigt sich das Gebiet an die
bereits bestehende Bebauung an und fuhrt gleichzeitig nicht zu einer Belastung hinsichtlich
Parkierung und Fahrverkehr. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus wird auf die Festsetzung
der maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen verzichtet, um eine optimale Grundstiicksausnut-
zung nicht einzuschranken und maglichst viel Wohnraum generierbar zu machen. Die Zahl hier
regelt sich dann Uber die Erbringbarkeit der Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick. Bei der
Festsetzung der Zahl der Wohnungen handelt es sich um einen Grundzug der Planung, von
dem nicht befreit werden kann.

Ein-/Ausfahrtsbereich der Grundstiicke

Zu den Grundstiicken der Gebiete WA1-WA4 ist eine Durchfahrt von mindestens 2,50 m und
maximal 3,00 m Durchfahrtsbreite herzustellen. Dadurch wird jedem Bewohner eine ausrei-
chend dimensionierte Zufahrt seines Grundstlickes gewahrleistet.

Die Retention darf fur diesen Zweck Uberbaut werden, ihre Funktionsfahigkeit muss dabei aller-
dings erhalten bleiben. Dies kann beispielsweise durch eine Briicke oder einen Durchlass ge-
schehen.
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Abbildung 12: Beispielbild eines Durchlasses

Von einer Bebauung freizuhaltende Fldchen

Um die Sicherheit der gegebenen Verkehrs- und Stra3ensituation zu gewahrleisten, sind die im
zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder von baulichen Anlagen (auch Stellplatzen) freizu-
halten. Zulassig sind daher nur Bepflanzungen und Einfriedungen, die eine H6he von 0,8 m
Uber der Fahrbahn nicht Gberschreiten.

Verkehrsflachen

Zur optimalen Anbindung und Verkehrsfiihrung wurden die Verkehrsflachen entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt. Im zentralen Bereich sind im Verkehrsbegleit-
grin sieben offentliche Stellplatze vorgesehen, um den Stralienraum von parkenden Autos frei-
zuhalten.

Behandlung von Niederschlagswasser

Die Behandlung von Niederschlagswasser erfolgt fiir die verschiedenen Grundstiicke aufgrund
unterschiedlicher Bodenbeschaffenheit und Anschlusssituationen sowie unterschiedlichem Ver-
siegelungsgrad jeweils individuell.

Fur die Entwasserung der privaten Grundstiicke sind verschiedene Arten der Ableitung festge-
setzt. Die Entwasserung in Form von Sammlung und Zuriickhaltung in Mulden oder Retentions-
zisternen, die auf den privaten Grundstiicken zu errichten sind, mit Anschluss eines Notuber-
laufs an die Mischwasserkanalisation, erfolgt lediglich, wenn eine reine flachenhafte Versicke-
rung aufgrund der Bodenbeschaffenheit und ein Anschluss an einen Regenwasserkanal nicht
mdglich sind.

Fur alle anderen privaten Grundstlicke gilt: es ist, nach vorherigem Sammeln und Zuriickhalten
in Mulden oder Retentionszisternen auf den privaten Grundstlicken, entweder

- ein Anschluss an einen Regenwasserkanal mit Anschluss an die Retentionsflachen im Plan-
gebiet,

- ein direkter Anschluss an die Retentionsflachen im Plangebiet,

- ein Uberlauf ins Geléande

oder die flachenhafte Versickerung moglich.

Das auf 6ffentlichen StralRenflachen anfallende Niederschlagswasser wird entlang der Stral3en
Uber Mulden-Rigolen-Elemente versickert. Dadurch wird eine ausreichende und ordnungsge-
male Entwasserung gewabhrleistet.
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Abbildung 13: Querschnitt eines Mulden-Rigolen-Elements

Abwasser

Durch die Neubebauung dirfen Anlieger nicht gefahrdet werden. Der Mischwasserkanal weist
eine ausreichende Kapazitat auf. Zusatzlich wird das Wasser zeitversetzt eingeleitet, sodass
eine Uberlastung des Mischwasserkanals sowie eine Uberflutung durch riickstauendes Wasser
ausgeschlossen werden kann.

Griinflachen

Entsprechend der Darstellungen im zeichnerischen Teil sind 6ffentliche Griinflachen zur Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung festgesetzt, um die ortsnahe Versickerung des auf den Stra-
Ren anfallenden Niederschlagswasser zu ermoglichen und gleichzeitig den Stralenraum auf-
zulockern und zu begriinen. Die punktuell festgesetzten Grinflachen zur Straflenraumdurch-
griinung dienen der Sicherung geplanter Baumpflanzungen an Verkehrsflachen im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft. Sie tragen zur Entwicklung eines gut begriinten Ortsrandes bei.

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Fur Dachdeckungen sowie Dachrinnen zulassiger Nebengebaude sind Oberflachen aus Kupfer,
Zink oder Blei unzuldssig. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf das Grundwasser
durch Schadstoffeintrage reduziert.

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

Grundstucks- und Garagenzufahrten, Stellplatze, FuBwege und weitere geeignete Flachen sind
mit wasserdurchldssigen Belagen auszufiuhren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene
Decke, Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Durch die Verwendung
versickerungsfahiger Bodenbelage kdnnen die Bodenfunktionen ,Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf‘ sowie ,Filter und Puffer flir Schadstoffe* teilweise aufrechterhalten werden. Durch die
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser und die Verringerung und Verzégerung
des Oberflachenabflusses wird der Wasserkreislauf gestarkt und der Eingriff in den Wasser-
haushalt minimiert. Zudem wird die thermische Belastung durch die Aufheizung undurchlassiger
Oberflachen verringert.

Verwendung einer insektenschonenden Beleuchtung und reflexionsarmer Photovoltaikmodule

Fur die AuRenbeleuchtung sind umweltvertragliche, insektenschonende Leuchtmittel (insekten-
freundliche LED-Leuchten, Natriumdampflampen) zu verwenden, die vollstandig eingekoffert
sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Hier-
durch werden negative Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a. durch Lockwirkung) mini-
miert. Die verringerte Lichtabstrahlung reduziert auch mogliche Beeintrachtigungen von nacht-
aktiven Vdgeln durch Stérungen ihrer Orientierung sowie von Fledermausen, flr welche die
Insekten eine wichtige Nahrungsgrundlage darstellen. Zudem werden nachtliche Lichtemissio-
nen in die freie Landschaft minimiert und so die Mdglichkeit fiir Naturerfahrungen (z.B. Beobach-
tung Sternenhimmel) erhalten.
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Extensive Dachbegriinung

Flachdacher sowie Pultdacher bis zu einer Dachneigung von 10° sind auf mind. 12cm Substrat-
schicht so zu begriinen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist.
Diese Festsetzung dient dazu, den Wasserrtickhalt zu erhéhen und Niederschlagswasser-Ab-
flussspitzen zu mindern. Gleichzeitig tragt die Begriinung durch Staubfilterung, Luftbefeuchtung
und die Reduktion innerértlicher Aufheizungseffekte zu einer Verbesserung der kleinklimati-
schen Verhaltnisse bei. Zudem werden durch Grindacher zuséatzliche Lebensrdume fur Klein-
lebewesen (z.B. Insekten) geschaffen, was der Artenvielfalt im Gebiet zugutekommt.

Pflanzengebot von Bdumen auf éffentlichen Fldchen

An den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten sind gebietsheimische Baume zu pflan-
zen. Dadurch ist eine angemessene Eingriinung des Baugebietes gewahrleistet, welcher der
Lebensqualitat der Anwohner sowie auch dem Landschaftsbild zugutekommt.

Pflanzgebot von Gehdlzen in den privaten Grundstiicken

Je angefangene 500m? Baugrundstiick ist mindestens ein gebietsheimischer Laub- oder Obst-
baum zu pflanzen, um eine ausreichende Begriinung des Gebiets zu gewahrleisten. Zusatzlich
hierzu ist auf den Grundstiicken im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes eine naturnahe
Eingriinung entlang der stidlichen bzw. 6stlichen Grundstlicksgrenze durch die Pflanzung frei-
wachsender heimischer Laubstraucher vorzunehmen. Diese Pflanzungen dienen insbesondere
auch der Minimierung von Auswirkungen auf den hier verlaufenden Wildtierkorridor (Abschirm-
wirkung).

Erhaltungsgebot

Die am Haselweg vorhandene Eiche ist wegen ihres das Ortsbild pragenden Charakters dau-
erhaft zu erhalten. Als landschaftstypisches Element tragt der Baum zukinftig zur Durchgri-
nung des Strallenraums bei.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
Ausgleichsflachen

Das Teilgebiet B des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann® beinhaltet die Ausgleichsflachen
bzw. -maflinahmen fur das geplante Baugebiet. Das Teilgebiet B (Ausgleich) umfasst zwei Teil-
bereiche. Der erste Teilbereich schliet unmittelbar nérdlich an das geplante Wohngebiet an.
Hier soll die bestehende Ackerflache in extensiv zu nutzendes Griinland umgewandelt werden.
Gleichzeitig erfolgt die Neupflanzung von zwei Hecken. Die MaRnahmen dienen dazu, die Bio-
topverbundfunktion der im geplanten Baugebiet entfallenden Gehdlze wiederherzustellen bzw.
langfristig zu erhalten und gleichzeitig einen naturnahen Ubergang in die freie Landschaft zu
schaffen.

Der zweite Teilbereich dstlich des Hauptorts Wolfegg dient der Entwicklung einer Baumreihe
aus Saulen-Eichen entlang einer untergeordneten StralRe. Entlang der Strae befand sich in
der Vergangenheit bereits einmal eine Obstbaumreihe. Die hierzu gehdérenden Baume existie-
ren heute jedoch nicht mehr bzw. die wenigen noch vorhandenen Bdume befinden sich in einem
sehr schlechten Zustand. Die nun hier zu pflanzenden Saulen-Eichen haben in der strallenna-
hen Lage den Vorteil, dass ihre schmale Wuchsform auch im hohen Alter in Bezug auf den
StralRenverkehr und die Bewirtschaftung des angrenzenden Ackers keine Konflikte schafft. Zu-
dem kommt den Eichen mit ihrer rauen Borke und den nahrstoffreichen Friichten ein hoher
Naturwert zu (Lebensraum fur zahlreiche Insekten, Kleinsauger, Végel sowie Pilze, Flechten
und Moose). Durch ihre Langlebigkeit und den sehr geringen Pflegebedarf gewahrleisten sie
auch langfristig eine Aufwertung des 6stlich von Wolfegg gelegenen Landschaftsausschnittes
sowohl als Habitatbdume als auch fur das Landschaftsbild.

Zuordnung von Ausgleichsflachen bzw. -maRnahmen an anderer Stelle

Dem durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff werden die beiden 0.g. Ausgleichsflachen
im Teilgebiet B des Bebauungsplans zugeordnet. Beide Ausgleichsflachen befinden sich im
Eigentum der Gemeinde.

18/23



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann“ und den értlichen Bauvorschriften hierzu

6.2.2
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Ortliche Bauvorschriften

Dachformen/ -neigung/ -farbe

Fur Hauptgebaude zuladssige Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher, Flachdacher und
Walmdacher. Diese entsprechen einem modernen Baukérper, sind im Gemeindegebiet bereits
vorhanden und ermdglichen den zukiinftigen Bauherren ein hohes Mall an Gestaltungsfrei-
raum.

Das Spektrum der Dachneigungen ist im Sinne der zukinftigen Bauherren weit gefasst.

Um zu gewahrleisten, dass die Dacher sich in die umgebende Dachlandschaft einfiigen und
das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes nicht beeintrachtigen, sind nur graue bis
schwarze und rote bis braune Materialien mit nicht glanzender Oberflache zulassig. Die Farb-
gebung orientiert sich an der umgebenden Bebauung.

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung orientiert sich an der umliegenden Bebauung und soll sich in das be-
stehende Ortsbild einfligen. Daher sind fir die Fassadengestaltung grelle und fluoreszierende
Materialien und ungebrochene Farbténe unzulassig. Des Weiteren sind fur die AuBenwande
der Gebaude schwarze/dunkelbraune und grelle Farben wie z.B. die RAL-Farben RAL 1026,
2005, 2007, 3024, 3026 und dauerhaft reflektierende Materialien unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur Verbesserung des Kleinklimas werden Festsetzungen zur Gestaltung von unbebauten Fla-
chen getroffen.

Daher sind alle nicht Gberbauten oder befestigten Flachen zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten. AuRerdem sind Grundstiicks- und Garagenzufahrten, 6ffentliche und private Stellplatze
sowie FuBwege und weitere geeignete Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten,
z.B. Schotterterrassen, Kiesbelag oder Rasenpflaster.

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen dient der Wohnqualitat im Gebiet und schafft grof3-
zugig offene StralRenrdume. Regelungen zu Abstand zum Fahrbahnrand, H6he und Art be-
schranken Einfriedungen auRerdem auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3. Der Abstand von
Zaunen zum Gelande soll die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen erhalten.

Stellplatze

Um den Parkierungsdruck auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht weiter zu erhéhen, gleich-
zeitig jedoch die Versiegelung moglichst gering zu halten, sind fur private Grundstticke pro Woh-
nung mit einer WohnungsgroRe kleiner 50m2 1 Stellplatz und pro Wohnung mit einer Wohnungs-
grofle ab 50m? 2 Stellplatze, beziehungsweise 1 Stellplatz fiir Tiny-Hauser nachzuweisen. Fiir
andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

Boschungen und Stiitzmauern

Fir ein harmonisches Ortsbild sowie einen angemessenen Gelandeverlauf sind Béschungen
mit einer Neigung von 1:1 oder flacher anzulegen und Stitzmauern in ihrer HOhe zu begrenzen.
Stlitzkonstruktionen sind des Weiteren nur zulassig, sofern sie fiir die Anpassung des Gelandes
erforderlich sind. Sie sind optisch zu gliedern, durchlassig fur Wasser und Kleinstlebewesen
auszufuhren und dauerhaft zu begriinen. Ansonsten ist der natirliche Gelandeverlauf soweit
moglich zu erhalten.

Flachenbilanz

Teilflache Grofie in ha Anteil in %
Teilgebiet A
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,45 541
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Verkehrsflachen (Stralen und FulRweg) 0,29 10,8
Begleitgrin (Stellplatze) 0,01 0,4
Grunflachen (Versickerungsmulden) 0,08 3,0
Grinflachen (Baumstandorte) 0,03 1,1
Teilgebiet B

Ausgleichsflache 1 (Alttann) 0,72 26,9
Ausgleichsflache 2 (Wolfegg) 0,10 3,7
Gesamt 2,67 100
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8. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
13.05.2024. Der Beschluss wurde am 23.05.2024 ortslblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegen-
heit zur AuBerung und Erérterung fand in der Zeit vom 12.07.2024 bis 29.07.2024 statt
(gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 15.11.2024 bis 15.12.2024 (Billi-
gungsbeschluss vom 21.10.2024; Entwurfsfassung vom 09.09.2024; Bekanntmachung am
07.11.2024) sowie in der Zeit vom 07.04.2025 bis 25.04.2025 (Billigungsbeschluss vom
24.03.2025; Entwurfsfassung vom 20.02.2025; Bekanntmachung am 03.04.2025) statt
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden mit veréffentlicht.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schrift-
lichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom 15.07.2024 unterrichtet und
zur AuRerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen
eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 29.10.2024 (Entwurfs-
fassung vom 09.09.2024; Billigungsbeschluss vom 21.10.2024) sowie mit Schreiben vom
01.04.2025 (Entwurfsfassung vom 20.02.2025; Billigungsbeschluss vom 24.03.2025) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 26.05.2025 (ber die Ent-
wurfsfassung vom 20.02.2025.

Wolfegg, den ... e

(Burgermeister Peter Muller)
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann“ und den értlichen Bauvorschriften hierzu
Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Haselweg, Alttann"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom 20.02.2025 dem Sat-
zungsbeschluss des Gemeinderates vom 26.05.2025 zu Grunde lagen und dem Satzungs-
beschluss entsprechen.

Wolfegg, den ..o e
(Burgermeister Peter Muller)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............cccooiiiiiiiiiiiinnn. ortsublich bekannt ge-
macht. die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Haselweg Alttann" und die értlichen Bau-
vorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person
zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wolfegg, deN ..o e
(Burgermeister Peter Miiller)
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann“ und den értlichen Bauvorschriften hierzu
Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Lindau (B),den .....................

Hannah Igel, Projektleitung

Wolfeggden ............coeeieie

Burgermeister Peter Muller
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