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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

1.3 Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

14 Landeshauordnung fiir (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),

Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209)
1.5  Gemeindeordnung fiir (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.
S.55)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz ~ (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI.1S.3154)

1.7 Naturschutzgesetz Baden-  (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 13.12.2005 (GBI. S.745,

Wiirttemberg ber. 2006 S.319), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.12.2009 (GBI. S.809)
1.8 Bundes- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Immissionsschutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 02.07.2013 (BGBI. 1 S.1943)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung

2]

22

23

WA

GRZ....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie nach §4 Abs.?2
Nr.3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche Zwecke) konnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Fernmeldetechnische Haupt- oder Nebenanlagen nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9
BauNVO0).

Haupt- oder Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft nach §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauN-
VO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6
Nr. T BauNVO i.V.m. §1 Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nrn.3-5 BauNVO (Anlagen fir

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ebenfalls
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 Nr.1 Baul-
V).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr. 1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr. 2.5. PlanV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellplétzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
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25

2.6

..
WH...ma. NN
FH...m 0. NN

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

Zahl der VollgeschoBe als HichstmaB

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

Maximale traufseitige Wandhdhe dber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
baudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschrei-
fen.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten
im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maB-
geblich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH dber NN" liegen, ist eine "effektive WH Gber NN
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.

Bei Pultdach-Gebduden wird die WH nur auf der Seite der Traufe
gemessen.

Bei Flachddchern ist als Dachhaut fir die Ermittlung der Wand-
hohe die Oberkante der Attika des obersten, nicht in der Grundfld-
che reduzierten GeschoBes zu verstehen.

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

Firsthohe iber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Hauptge-
bduden darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iberschrei-
fen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.
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2.10

211

/e

[

Richtung der Firstseiten
von Pultdach-
Hauptgebduden

Bei Pultddchern wird der First an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (einschlieBlich Dachiiberstand). Die First-
hohe des Hauptgebdudes muss bei Pultddchern den festgesetzten
Wert um 1,50 m unterschreiten.

Bei Flachddchem bezieht sich die Firsthohe auf den hdchsten
Punkt des Gebdudes, ausgenommen Kamine.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Nur Einzel- oder Doppelhduser zulssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen bis max. 2,50m
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie weder die
Geldndesituation noch Nachbarbelange beeintrdchtigen.

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.T u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fir Hauptgebdude mit Pultdach ist eine Ausrichtung der Firstseite
nach Norden zuliissig, wenn der First an der hdchsten Stelle der
Dachkonstruktion gemessen (einschlieBlich Dachiberstand) die in
dem Bereich zuldssige Firsthohe Gber NN um mindestens 2,00 m
unterschreitet. Pultdach-Hauptgebdude sind dann nach Norden
gerichtet, wenn die Senkrechte auf die Firstseite (d.h. die hdhere
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213 Nebenanlagen und sonsti-
ge bauliche Anlagen

der traufseitigen Wande) um weniger als 70° von der Nordrich-
fung abweicht.

Hauptgebdude mit Pultdach, bei denen der First an der hachsten
Stelle der Dachkonstruktion gemessen (einschlieBlich Dachiiber-
stand) die in dem Bereich zuldssige Firsthdhe Gber NN nicht um
mindestens 2,00 m unterschreitet, sind so zu errichten, dass die
Firstseite (d.h. die hchere der traufseitigen Wande) nicht nach
Norden gerichtet ist.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Umgrenzung von Flichen fir Garagen; Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellplétze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir
Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebdude (keine Garagen): max. 55m® Brutho-
Rouminhalt (auBen), max. 16m? Grundfliche und max.
3,50m Gesamthohe (hachste Stelle gegeniiber dem natiili-
chen Gelinde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser
Nebengebiiude je Grundstiick darf 100m® pro Grundstiick
nicht Gberschreiten;

— nicht dberdachte Wasserbecken: max. 100m* Beckeninhalt;
max. Grofe 5% der Grundsticksfldche (im Sinne des §19
Abs. 3 BauNVO); zuldssig nur in einem Bereich mit mindes-
fens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Flche (senkrechte Projektion auf die
ieweilige Kollektorfliiche) 9m? pro Grundstiick; zuliissig nur in
einem Bereich mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grund-
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2.14

2.15 zi

E./D...Wo

70

stiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig;

— Tiefgaragen und deren Zufahrisrampen: zuldssig, sofern sie
weder die Geldndesituation, den Wasserhaushalt des Bodens
noch nachbarliche Belange begintrichtigen.

Fernmeldetechnische Nebenanlagen gemdB § 14 Abs.2 BauNVO0
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemdB § 14 Abs. 1 Satz1 und Abs.2 BauNVO ausge-
schlossen (§ 14 Abs. 1 Satz3 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt
bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr: innerhalb der Flche
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m Gber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern
(ab Einmndungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.16 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.17

2.18

2.19

2.20

221

4,75

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster
efc.);

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

Einzelner Stellplatz in der Verkehrsfliche als Begleitflche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung)

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser (Dach- und Oberfld-
chenwasser) im Trennsystem abzuleiten. Das Niederschlagswasser
(Regenwasser) ist Gber die dffentlichen Regenwasser-Kandle den
sidlich gelegenen Retentionsbereichen zuzufishren. Auch bei Ein-
bau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an
den offentlichen Regenwasser-Kanal zu gewdhrleisten. Bei Not-
wendigkeit einer Drainage im Kellerbereich ist das anfallende
Wasser in einem Schacht zu sammeln und gegebenenfalls durch
Pumpen dem dffentlichen Regenwasser-Kanal zuzufiihren.

Frischwasser (Grundwasser) darf nicht in die Kanalisation einge-
leitet werden.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
fldchen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunst-
stoff-Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.
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2.23 (Offentliche Granfliche
1 1 1
224 4 -
o -
T T T

2.25 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und

Landschaft

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

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und so weit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu
versickern. Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit na-
firlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Daverstau ist nicht
20ldssig.

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

Offentliche Griinfldche zur Gebietseingriinung
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;
Ausgleichsfldche/AusgleichsmaBnahme.

Folgende MaBnahmen sind auf der Fldche umzusetzen:

— Umwandlung des Ackers in extensiv genutztes Griinland bzw.
Extensivierung des Griinlandes (im nordwestlichen Bereich)

— Pflanzung von Obsthochstammen zur Entwicklung einer Streu-
obstwiese

— Pflanzung von Feldgehdlzen/-hecken
— Anlage eines natumah gestalteten Retentionsbheckens

Die Ausgleichsfldche ist fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und
daverhaft zu erhalten.

(89 Abs.T Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. Ta Satz]
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte)
Natriumdampf-Niederdruck-Lampen oder LED-Lampen zuldssig.
Die Lichtmasten dirfen eine Hohe von maximal 6,00m nicht
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2.26  Artenschutzrechtliche
Vermeidungs- und Er-
satzmafBnahmen

2.27  Bodenbeldge in dem Bau-
gebiet

2.28 @

Uberschreiten.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als
8% Licht reflektieren (je Solarglasseite 4 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Vor Beginn der RodungsmaBnahmen sind auf der neu anzule-
genden Strevobstwiese mindestens finf kinstliche Nisthilfen
fachgerecht aufzuhdngen, daverhaft zu pflegen und zu erhalten.
Dabei sind drei unterschiedliche Nisthilfentypen zu verwenden
(d.h. mit verschieden groBen Einflugsdffnungen), die sich fir ver-
schiedene Vogel- und Fledermausarten eignen.

(Hinweis: Das Baufeld ist auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h.
ausschlieBlich im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zu rdumen.)

(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet sind fir
— Stellpldtze
— ZIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen Verkehrsfliche als Begleitfldche; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "PHlanzungen in den dffentlichen Fld-
chen" zu verwenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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2.29 O

2.30 @

2.31 @

232 G

2.33  Pflanzungen in den o6f-
fentlichen Fldchen

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum iber 15m
Hohe, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flachen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flachen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Obsthochstamm; variabler Standort innerhalb
der Ausgleichsfliche. Es sind ausschlieBlich regionaltypische Sor-
fen zu verwenden (siehe Sortenliste im Kapitel "Hinweise und Zei-
chenerkldrung").

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Zu erhaltender Baum

(89 Abs.T Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Flichen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und Strducher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Innerhalb der offentlichen Grinflache zur Gebietseingriinung
sind mindestens die in der Planzeichnung festgesetzten Béiu-
me zu pflanzen. Die nicht bepflanzten Bereiche sind als Exten-
sivwiese zu entwickeln.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
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2.34  Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten

Fir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Stréiucher

Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten

Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
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Lierstriucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Bestehende
Bdume, die erhalten werden, kinnen auf dieses Pflanzgebot
angerechnet werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985 S.2551,
zuletzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. I S.2930) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Esche Fraxinus excelsior
Walnusshaum Juglans regia
itter-Pappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Berberitze Berberis vulgaris
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina

Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von
standortgerechten Feldgehdlzen/-hecken mit unregelmaBig buch-
figen AuBenrdndem. Es sind ausschlieBlich Strducher aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den ffentlichen Fldchen" zu ver-
wenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung; die Feldhecke ist zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

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

Grenze des riumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "Weiherhalde 1I" sowie 1.Anderung des Bebauungsplanes
"Weiherhalde I" und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Orts-
mitte" der Gemeinde Grinkraut.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Grenze des rumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Weiherhalde II" der Gemeinde Grinkraut (Fas-
sung vom 09.05.2007, rechtsverbindlich seit 03.08.2007).

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Weiherhalde I" (Fassung vom
09.05.2007, rechtsverbindlich seit 03.08.2007) vor dieser Ande-
rung werden fir diesen Bereich vollstiindig durch diese
1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung des
Bebauungsplanes "Ortsmitte" der Gemeinde Grinkraut (rechtsver-
bindlich mit Gffentlicher Bekanntmachung vom 11.09.1980).

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Ortsmitte" (rechtsverbindlich
mit dffentlicher Bekanntmachung vom 11.09.1980) sowie alle
Anderungen und Ergdnzungen, die sich auf diesen Bebauungs-
plan beziehen werden fir diesen Bereich vollstiindig durch diese
5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" ersetzt.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an

anderer Stelle gemdB §9 Abs.1a Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld- Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
che/-maBnahme zwei Ausgleichsfldchen/-maBnahmen auBerhalb des Geltungshe-
reiches dieser Planung zugeordnet. Die Ausgleichsfldche/-
maBnahme 1 befindet sich auf Teilfldchen der Fl.-Nm.332/1 und
332/2, die Ausgleichsfliche 2 auf einer Teilfldche der FI.-Nr. 705,
jeweils Gemarkung Grinkraut (§9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe
nachfolgende MaBnahmenskizze).

Ausgleichsfliche 1

} 3301 Wald (Bestand)

Anlage eines extensiv i/’
genufzten Streuobstwiese 'ﬁ

.. Pflanzung von %
¥/ Feldgeholzen ¥

f &
&/ Biotop "NSG Wasenmoos Ngfswiesen Nw*
romd /o (Nr. 182234364545) /

Pfluvﬁ'zu‘hg von §
Feldgeholzen y

=
i [l Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme 1
=l

[::j Geltungshereich des vorliegenden Bebauungsplanes
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Ausgleichsfldche 2 (Hinweis: 23,15% dieser Ausgleichsfldche/-maBnahme werden dem Eingriff
durch den vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet, 76,85% der Fldche/MaBnahme verbleiben
fir weitere Bauvorhaben)

I ] Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme 2

Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung einer Nasswiese sowie von Hochstaudenfluren auf der
Ausgleichsflche vorgesehen:

— Aushagerung des Griinlandes; Verdrdngung des Indischen Springkrautes
— Mahdgutibertrag, anschlieBend Wiedervernissung der Fldche durch SchlieBung der Drainagen

— extensive Grinlandnutzung
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bau-
vorschriffen zum Bebauungsplan "Weiherhalde Il sowie zur
1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde 1" und zur
5.Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" der Gemeinde
Griinkraut.

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

Alle vorgeschriehenen Dachformen gelten fiir Déicher von Haupt-
gebduden.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind, sofern fiir
das Hauptgebdude nicht zuldssig, auch fir maximal 1-
geschossige Anbauten bis zu einer Grundflache von 25m? Flach-
ddcher zuldssig.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fir deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen
etc.) sowie fiir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdte-
schuppen etc.) andere Dachformen zulissig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Dachform alternativ Satteldach oder Pultdach oder Walmdach
(letzteres auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach
20ldssig)

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen
zueinander parallel sein. Die Flche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion gemessen.

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

Dachform Flachdach

Bei Gebduden mit Flachdach ist ein drittes GeschoB als Dachge-
schof zuldssig. Die Grundfliche dieses DachgeschoBes darf max.

42  Dachformen
43  SD/PD/WD
44 D
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60% des darunter liegenden GeschoBes mit der groBten Grund-
flidche betragen. Uberdachte Bereiche (z.B. Terrassen, Balkone)
sind zur Grundfliche hinzuzurechnen. Nichtiberdachte Terrassen
und Balkone sind nicht zu den 60% hinzuzurechnen.

Das DachgeschoB ist nur mit einem Abstand von mindestens
2,50m zu den nach Norden ausgerichteten Gebdudeseiten zulds-
sig. Gebdudeseiten sind dann nach Norden gerichtet, wenn die
Senkrechte auf die jeweilige Gebdudeseite um weniger als 70°
von der Nordrichtung abweicht.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fiir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

Bei zulssigerweise errichtbaren Flachddchern gilt eine Dachnei-
gung von 0-3°.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden,
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig. Bei Ddchern mit einer Dachnei-
qung unter 18° sind sowohl Dachplatten als auch eine vollstin-
dige Begrinung zuldssig.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind.

45 DN..-. ©
46  Materialien
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47  Farben

48  Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir geneigte Dicher sind nur rofe bis rotbraune sowie
befongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir
begriinte Dcher.

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

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt zwei.

(874 Abs.2 Nr.2 LB0)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften gefroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51  Wasserschutzgebiet

(Schutz-Zone Il B) im Sin-

ne des § 19 WHG

5.2

HQ 100-Linie

Der gesamte Geltungshereich des Bebauungsplanes "Weiherhal-
delll" befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes "Flap-
pachquellen”, ZonellIB (Nr.436072). Die geltende Verordnung
vom 30.01.1997 ist zu beachten.

(§9 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanzV)

HQsq0-Linie (Linie des 100-jdhrigen Hochwasserereignisses) der
"Scherzach”; neben baulichen Anlagen sind innerhalb des
HQ 100- Uberschwemmungsgebietes auch keine geldndeverdn-
demden MaBnahmen, wie z.B. Geldndeerhdhungen zuldssig. Die
Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) und des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) sind zu beachten; es wird auf die §§ 76 und
78 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) verwiesen (siehe Plan-
zeichnung).

Seite 22

Gemeinde Grinkraut  Bebauungsplan "Weiherhalde ll" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II"
und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 102 Seiten, Fassung vom 07.01.2014
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1

6.2

3
64  Nri...m’

6.5 N

6.6 \ "

_—606.00

6.8 - -—-—-—-——T

6.9 O

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstii-
cke (Nummerierung von Nordwest nach Siidost, siehe Planzeich-
nung);

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-
zeichnung);

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung);

Vorhandene  Aufschiittung/Abgrabung/Bdschung  (siehe
Planzeichnung);

madglicher Verlauf der geplanten FuBwegeverbindung inner-
halb des Geltungshereiches (siehe Planzeichnung);

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseifigung in Abhdngig-
keit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);
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6.10  Artenschutz

6.11  Herstellungs- und Pflege-
maBnahmen im Bereich
der offentlichen Griinfl-
che zur Gebietseingrii-
nung und der externen
Ausgleichsfldche 1

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG bzw. §43 Abs.2 NatSchG Baden-
Wirttemberg ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.
auBerhalb des Waldes vorkommende Béume, Striucher oder an-
dere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie
die Baufeldrdumung missen daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. erfolgen. Es wird
empfohlen, vorhandene Gehtlze méglichst zu erhalten (Erhaltung
bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaB-
nahme) und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden Baum-
schutzmaBnahmen zu sichern.

Sollten beim Fllen der Obstbdume Fledermduse gefunden wer-
den, so ist der Griliche Fledermaushetreuer zu informieren. Dieser
kann bei der Unteren Naturschutzbehorde Ravensburg erfragt
werden.

Als Nisthilfentypen konnen z.B. "Schwegler Nisthohle 1B" mit
Einflugloch-Durchmesser 32 mm fiir Kohlmeisen bzw. 26 mm fiir
Blaumeisen verwendet werden. Die Nisthilfen sollten jihrlich im
Herbst fachgerecht gereinigt werden. Ggf. auftretende Wespen-/
Hornissennester sollten erst im Frishjahr des Folgejahres aus den
Nisthilfen entfernt werden.

Lur Entwicklung einer extensiv genutzten Streuobstwiese sollte im
Bereich des Ackers unmittelbar nach Pflanzung der Obsthoch-
stimme im Herbst eine gebietsheimische, standortangepasste
Saatgutmischung mit typischen Kennarten des artenreichen Griin-
landes (Margerite, Wiesen-Salbei, Storchschnabel, Tag-Licht-
nelke, Pippau, v.a.) auf die Fldche eingebracht werden. Die Ein-
saat sollte mit der Pro Regio Oberschwaben GmbH abgestimmt
werden. Das Grinland sollte anschlieBend mit bis zu zwei Schnit-
fen pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd Ende Sep-
tember) gepflegt werden. Das Mahgut sollte innerhalb von einer
Woche, frihestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden Tag,
von der Fldche entfernt werden. Der Einsatz von Diinger oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu unterlassen.

Die Feldgehdlze/-hecken sollten in einem Pflanzraster von
1,50m % 1,50 m angelegt werden. Um die gepflanzten Biume
sollte ein Abstand von 2,00 m- 3,00 m eingehalten werden. Die
Strducher sollten in Gruppen von 3-5Exemplaren pro Art ge-
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pflanzt werden. Zur Entwicklung von naturnahen Saumstrukturen
sollten die Randbereiche der Feldgehdlze/-hecken alle zwei Jahre
im Herbst gemdht werden (mit Abtransport des Mahguts). Die
Feldgehdlze/hecken sollten alle 15-20Jahre in der Zeit vom
01.10. bis 29.02. abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden
(max.20% der jeweiligen Hecke im Abstand von wenigen Jah-
ren).

6.12  Sortenliste fiir Obsthoch-  Folgende Obstbaum-Sorten gelten nicht bzw. nur in geringem
stimme MaBe als Ubertriiger fir den Feuerbrand (Herausgeber: Landes-
anstalt fir Pflanzenschutz):

Apfel

Blauacher Wadenswil
Bittenfelder

Bartlinger Weinapfel
Engelsberger

Gehrers Rambour
Goldrenette v. Blenheim
Hauxapfel

Kickacher

Ohringer Blutstreifling
Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birne

Bayrische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Brathime
Palmischbirne

Schweizer Wasserbirne
Harrow Sweet; Harrow Delight
Karcherbime

Kirsche

Glemser
Dollenseppler

Seite 25 Gemeinde Grinkraut  Bebauungsplan "Weiherhalde ll" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II"
und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 102 Seiten, Fassung vom 07.01.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Ebneter
Bodenseeschittler
Lwetschge

Bihler Zwetschge
Hauszwetschge

Wangenheims Zwetschge
Wagenstadter Schnapspflaume

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Naturschutzgebiet im Sinne des §26 NatSchG BW
("Wasenmoos bei Grinkraut" (Nr.4.064)), auBerhalb des Gel-
fungsbereiches.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotope im Sinne des § 32 NatSchG BW ("Nasswiese
westlich NSG Wasenmoos" (Nr.182234364515), "Scherzach
westlich NSG Wasenmoos" (Nr.182234364516) und "NSG

Wasenmoos Nasswiesen NW" (Nr. 182234364 545)), auBerhalb
des Geltungshereiches.

HQyg0-Linie (Linie des 100-jihrigen Hochwasserereignisses) der
"Scherzach" auBerhalb des Geltungsbereiches; in dem Bereich
sind die Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) und des Was-
sethaushaltsgesetzes (WHG) zu beachten (siche Planzeichnung);

Strom-Freileitungen oberirdisch, hier Strom-Freileitung der
EnBW Regional AG (siehe Planzeichnung);

Abwasser-Leitungen unterirdisch, hier Abwasser-Kanal des Ab-
wasserzweckverbandes Griinkraut-Schlier (sighe Planzeichnung);

Regenwasser-Leitungen unterirdisch, hier Regenwasser-Kanal
der Gemeinde Griinkraut (siehe Planzeichnung);

614 FTTEE

E[m] 10 ED]]E
6.15
6] 6 Strom-Freileitung
6] 7 Abwasser-Kanal
6.18

Regenwasser-Kanal
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6.19 Mischwasser-Leitungen unterirdisch, hier Mischwasser-Kanal
der Gemeinde Griinkraut (siehe Planzeichnung);

6.20 Trinkwasser-Leitungen unterirdisch, hier Trinkwasser-Leitung
der Gemeinde Griinkraut (siehe Planzeichnung);

6.21 g~ Strom-Leitungen unterirdisch, hier Strom-Leitung der EnBW
Regional AG (siehe Planzeichnung);

6.22 S —— Telekommunikations-Leitungen unterirdisch, hier Telekom-
munikations-Leitung der Deutschen Telekom AG (siche Planzeich-
nung);

6.23 Gas-Leitungen unterirdisch, hier Gas-Leitung der Thiiga Ener-

Gas-Leitung

gienetze GmbH (siehe Planzeichnung);

6.24 bestehender Retentionshereich auBerhalb des Geltungsbereiches
(siehe Planzeichnung);

6.25 Private Regenwasserablei-  Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Niederschlagswas-
tung sers auf den Grundstiicken obliegt dem Grundstiickseigentiimer.

6.26  Grundwasserdichte Unter-  Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbin-
geschole dung mit der Bodenbeschaffenheit ist in bestimmten Teilberei-
chen innerhalb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeits-
raumes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grund-
wasserdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

6.27  Behandlung von Nieder-  Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
schlagswasser und Boden-  sollte auf Titigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsa-
schutz beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefihrlicher Stoffe etc. ver-

zichtet werden.
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6.28

6.29

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Das Niederschlagswasser aus den Gffentlichen Verkehrsflchen
wird ebenfalls Gber die offentlichen Regenwasserkandle gefasst
und dem bestehenden und geplanfen Retentionsbecken zugelei-
fet.

Zum Schutz des Bodens ist bei Abtrag eine getrennte Behandlung
des Oberbodens und des kulturfihigen Unterbodens erforderlich.
Zum fachgerechten und schonenden Umgang mit Boden gehdrt
es, humosen Oberboden nicht Giber eine Hohe von max. 1,50 m zu
lagern, bei ldngerer Lagerung Mieten anzulegen, Verdichtung zu
vermeiden und losen Boden nicht mit Radfahrzeugen zu befah-
ren. Der Arbeitshereich bei den ErschlieBungsarbeiten ist ortlich
abzugrenzen. Das Landratsamt Ravenshurg sollte 2 Wochen vor
Baubeginn tber die ErschlieBungsarbeiten informiert werden. Die
Abfuhr von Boden aus dem Gebiet hat in Absprache mit der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde zu erfolgen.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bo-
denmaterial') und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Land-
schaftshau — Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Es wird empfohlen, ein Bodenverwertungskonzept zu erstellen
und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen.

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "Weiherhalde Il" der Gemeinde Griinkraut (siehe Planzeich-
nung);

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
Bebauungsplanes "Ortmitte" der Gemeinde Grinkraut (siche
Planzeichnung);
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6.30 Brandschutz

6.31  Hinweise zur Radonaktivi-
titskonzentration in der
Bodenluft in dem Bauge-
biet

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift dber Fldchen fiir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundsticken" in der jeweils
aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

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

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Giberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststdndig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Die  Radonakfivititskonzentrationen im  unfersuchten  Gebiet
schwanken zwischen 17.000 und 110.000 Bq/m?, was einer Ein-
stufung in ein Radonvorsorgegebiet Il entspricht. Aufgrund der
Radonmesswerte sind praventive MaBnahmen zum radonsicheren
Bauen zu empfehlen:

— Abdichtung von Bdden und Wanden im erdberiihrten Bereich
gegen von auBen angreifende Bodenfeuchte mit radondichten
Materialien in Anlehnung an DIN 18-195

— konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton
(Dicke mind. 15 cm)

— Abdichtung von Zu- und Ableitungen mit radondichten Mate-
rialien

— ZIufishrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel u.d. von auBen

— Einbringungen einer radondichten Folienabdichtung unter der
Bodenplatte, ggf. Anschluss an vertikale Abdichtungen

— qgf. Verlegung einer Drinage in Kiesbett unter der Bodenplat-
fe

— Hinterfillungen von erdberihrenden AuBenwdnden mit nicht-
bindigen Materialien

Radonfachstellen aus Siiddeutschland haben Verdffentlichungen
zum Thema Radon erarbeitet, v.a. auch zu VorsorgemaBnahmen
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6.32  Regenerative Energien

6.33  Ergdnzende Hinweise

bei Neubauten (siehe u.a. Ministerium fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft ~ Baden-Wirttemberg). ~ Hierin ~ sind
entsprechende MaBnahmen eingehender beschrieben.

Die Gemeinde Grinkraut befirwortet grundsitzlich die Nutzung
regenerativer Energien und fordert Bauherren zur Nutzung rege-
nerativer Energien (Sonnenergie, Biomasse (Holz), Geothermie)
auf. Hinsichtlich der oberflichennahen Geothermie hat der Regio-
nalverband Bodensee-Oberschwaben (www.bodensee-
oberschwaben.de) eine Karte herausgegeben, welche die Mag-
lichkeiten fir Erdwdrmesonden zur Warmegewinnung und Kish-
lung darstellt. Grundsdtzlich wird das Baugebiet der Kategorie 3
zugeordnet. Demnach ist die Anlage von Erdwdrmesonden wegen
gespanntem, maglicherweise artesisch gespanntem Grundwasser
im Tertidr nur bis 100m hydrogeologisch ginstig. Bei groBeren
Tiefen ist eine Einzelfallprifung erforderlich. Das Gebiet liegt wei-
ferhin in einem Bereich, in dem Beschrdnkungen auf Grund der
Grundwassernutzung (rechtskrdftige, fachtechnisch oder hydro-
geologisch abgegrenzte Wasserschutzgebiete sowie engere Zu-
strombereiche von sensiblen Grundwassemutzungen) auferlegt
sind. Anlagen von Erdwdrmesonden sind im Gberplanten Bereich
im Einzelfall zv beurteilen. Fir die Genehmigung ist rechtzeitig
mit dem Landratsamt Ravensburg— Umweltamt Kontakt aufzu-
nehmen (um@Iandkreis-ravenshurg.de).

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Um-
gebung kann von einer Bebaubarkeit im @berplanten Bereich
ausgegangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus emp-
fohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufihren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Gemdl § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverzglich der archéo-
logischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fund-
bergung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aus-
hubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mill-
riickstdnde, Verfarbungen des Bodens, auffdlliger Geruch 0.d.), ist
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6.34  Plangenavigkeit

das zustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelvertei-
lerschriinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der
offentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Griin-
kraut behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte
sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Strae zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Die zu erichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch be-
dingt auf unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Ein-
satz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen
von Stiuben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu
rechnen. Dies kann auch bei ordnungsgemaBem Betrieb der Feu-
erungs-Stitten zu Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfoh-
len, emissionsarme Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwen-
den.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuV0) ist spe-
ziell in dem tberplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der
rdumlichen Bezige der Gebdude unabdingbar.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung,
Pflanzenschutzmitteln efc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Trakto-
rengerdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versi-
ckerungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unter-
kellerten Gebduden angelegt werden.

Zdune sollten zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmaBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
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erstellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Aus-
fihrungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abwei-
chungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrs-
flichen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Ge-
meinde Grinkraut noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir
die Gewdhr.
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/ Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.S.55), §74 der Landesbavordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedindert durch Ge-
setz vom 16.07.2013 (GBI. S.209), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58),
zulefzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1 S.1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde
Griinkraut den Bebauungsplan "Weiherhalde III" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes “Weiherhalde II"
und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte” und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu in 6f-
fentlicher Sitzung am 28.01.2014 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde IlI" sowie der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Weiherhalde [I" und der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils der drtli-
chen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 07.01.2014.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflichen/-maBnahmen auBer-
halb des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Die Ausgleichsfliche/-maBnahme T befindet sich
auf Teilfldchen der FI.-Nm.332/1 und 332/2, die Ausgleichsfliche 2 auf einer Teilflache der FI.-Nr.705,
jeweils Gemarkung Griinkraut.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Weiherhalde 11" sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" und
die 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen
aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 07.01.2014. Dem Bebauungsplan "Weiherhalde lII" sowie
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" und der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Orts-
mitte" und jeweils den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Begrindung vom 07.01.2014
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die Inhalte des Bebauungsplanes "WeiherhaldeII" (Fassung vom 09.05.2007, rechtsverbindlich seit
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03.08.2007) vor dieser Anderung werden fiir diesen Bereich vollstindig durch diese 1.Anderung des Be-
bauungsplanes "Weiherhalde 1" ersetzt.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Ortsmitte" (rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom
11.09.1980) sowie alle Anderungen und Ergiinzungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der
5. Anderung werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.

§4  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— zu Dachformen

— zur Dachneigung

— 70 Materialien

— 7u Farben

— zur Anzahl der Stellpldtze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Weiherhalde 11" sowie die 1.Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde Il) und
die 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3

BauGB).

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8121

8122

8123

8.1.24

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Haupt-Ortes der Gemeinde Griin-
kraut in Ndhe zum Orts-Ausgang in Richtung B 32 Ravensburg-Wangen.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde llI" erstreckt sich von der Bestandbe-
bavung nérdlich und siidlich entlang der "Weiherhalde" und dariiber hinaus in dstliche Richtung.
Im nérdlichen Bereich der Planung stoBt der Geltungsbereich an den Geltungshereich des bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Weiherhalde II". Im Osten knickt der Geltungsbereich mit
ausreichender Entfernung von den bestehenden Waldflachen und Schutzgebieten nach Siden ab.
Im Siiden verlduft die Grenze des Geltungshereich in einem Abstand von ca. 30,00 m entlang der
"Scherzach" bis hin zuriick zur Bestandsbebauung entlang der "Weiherhalde" und "Scherzach-
strafe".

Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches (Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1008 (geplantes
Grundstiick Nr. 56)) schlieBt der Bebauungsplan die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiher-
halde 1" ein. Die in diesem Bereich bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes "Weiher-
halde II" werden in diesem Bereich vollstdndig durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Weiherhalde 11" ersetzt. Dies muss erfolgen, um ein planungsrechtlich eindeutig definiertes MaB
der baulichen Nutzung, v.a. hinsichtlich der Héhenentwicklung fiir dieses Grundstiick zu gewihr-
leisten. Die Beibehaltung der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Weiher-
halde II" in diesem Bereich wiirde zu ungewollten Fehlentwicklungen fihren. Grund: Bei der vor-
liegenden Planung handelt es sich um den siidlichen Teil des im Rahmen eines Vorentwurfes vom
05.07.2006 angedachten Gesamtkonzeptes "Weiherhalde Il und I11". Das Gesamtkonzept wird in
Bauabschnitten zur Rechtskraft gebracht. Der ndrdliche Teilbereich ist mit dem Bebauungsplan
"Weiherhalde II" bereits rechtsverbindlich. Das der vorliegenden Anderung zu Grunde liegende
Grundstiick mit der FI-Nr. 1008 wurde bislang zum Zukauf fiir das nunmehr angrenzend geplan-
fe Grundstiick Nr.31a im Rahmen der Aufstellung des Baugebietes "Weiherhalde 11" vorbehalten
und daher noch nicht verkauft. Die gleiche Mdglichkeit bietet sich nunmehr auch fir das im
Rahmen der vorliegenden Planung angedachte Grundstiick Nr. 55 an.

Im Bereich der "Weiherhalde" schlieBt der Bebauungsplan des Weiteren die 5. Anderung des Be-
bauungsplanes "Ortsmitte" ein. Diese Anderung betrifft sowohl die Verkehrsfldche der "Weiher-
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halde" an sich als auch die Bestandsbebauung unmittelbar siidlich der "Weiherhalde". Die not-
wendigen Anderungen der bestehenden Festsetzungen fir die geplanten Aus- und UmbaumaB-
nahmen der "Weiherhalde" in ihrer Funktion als zusdtzliche ErschlieBung des vorliegend geplan-
fen Baugebietes werden dabei gleichzeitig zum Anlass genommen, die nicht mehr zeitgemdBen
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Ortsmitte" in diesem Bereich anzupassen und flexibler zu
gestalten. Dariber hinaus werden fiir die Bereiche der Einmiindung in die "Scherzachstrafie" die
fiir den Verkehr erforderlichen Sichtfliichen an zeitgemiBe Regelungen sowie die fatsdichlich be-
stehenden Verkehrsverhdltnisse angepasst und in den Geltungsbereich der Anderung aufgenom-
men.

Die Bestandsgebdude nordlich der "Weiherhalde" befinden sich auBerhalb rechtsverbindlicher
Satzungen und sind gemdB § 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilen. Durch die Aufnahme in
den Geltungshereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde" werden diese Grundstiicke nunmehr
einer planungsrechtlichen Grundlage zugefihrt und somit zukiinftig Fehlentwicklungen, vor allem
hinsichtlich der Gestaltung vermieden. Gleichzeitig wird hiermit der bendtigte Ausbau der "Wei-
herhalde" fiir die zusiitzliche ErschlieBung des Baugebietes neben der "WeidenstraBe" sicherge-
stellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Weiherhalde" sowie der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Weiherhalde II" und der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" befin-
den sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 332/1 (Teilfldche), 332/2 (Teilflache), 332/4 (Teilfld-
che), 332/17, 332/18, 332/19, 332/80, 332/83, 332/84, 372 (Teilfliche), 372/6 (Teilfld-
che), 372/7 (Teilfldche), 460/3, 460/4, 460/5 (Teilfliche) und 1008.

Auf den Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" entfillt das
Grundstiick mit den FI.-Nr. 1008.

Auf den Geltungsbersich der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte” entfallen die Grund-
stiicke mit den Fl.-Nm.332/79, 332/80, 372 (Teilfldche), 372/6 (Teilflache), 372/7 (Teilfld-
che), 460/3 und 460/4.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Hiigel-Landschaft bestimmt.

Im duBersten Siiden des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Bestandsgebdude, das zu Frei-
zeit- und Erholungszwecken genutzt wird. Fir dieses besteht weiterhin Bestandsschutz. Dariiber
erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung jedoch keine rechtliche Sicherung. Zudem befindet
sich im Bereich der 5. Anderung die bestehende Wohnbebauung entlang der "Weiherhalde". Im
nordlichen sowie westlichen Bereich des Bebauungsplan "Weiherhalde III" befinden sich einige
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markante Obstbdume. Dariiber hinaus sind keine naturrgumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein mdBiges Gefdlle Richtung Siiden
auf. Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um 8,6 %. Die Anschlisse an die bereits
bebauten Grundstiicke im Norden und Westen sind unproblematisch, zudem hier bereits An-
schliisse fir die Anbindung der im Rahmen der vorliegenden Planung angedachten Fortfihrung
der ErschlieBungsstraBen vorgesehen sind. Dies trifft auch auf die bestehenden Ver- und Entsor-
qungsleitungen zu.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst den siidlichen Bereich eines bereits im Jahre 2006
erstellen Gesamtkonzeptes. Der nordliche Bereich wurde im Rahmen des Bebauungsplanes "Wei-
herhalde 11" bereits im Jahr 2007 zur Rechtskraft gebracht. Das hier bislang als einziges unbe-
baut verbliebene Baugrundstiick soll noch dieses Jahr bebaut werden. Zudem stehen kaum noch
innerdrtliche Brachfldchen im Bereich des Hauptortes von Griinkraut zur Verfiigung. Diese befin-
den sich zudem weder im Eigentum der Gemeinde, noch besteht kurz- oder mittelfristig eine Er-
werbsmaglichkeit durch die Gemeinde. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemein-
deverwaltung bereits zahlreiche konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken registriert. Die
Umsetzung des siidlichen Bereiches des o.a. Gesamtkonzeptes im Rahmen des vorliegenden Be-
bavungsplanes dient daher der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des bestehenden
Wohnbedarfs sowohl ortsansdissiger als auch riickzugswilliger, ehemals ortsansdssiger Bevdlke-
rung aus der Gemeinde. Zudem soll durch das Angebot an Baugrundstiicken ebenfalls nicht orts-
ansdssige Bevolkerung zum Zuzug nach Griinkraut bewogen werden, um auch weiterhin und mit-
fel- bis langfristig eine ausgewogene Bevilkerungsstruktur zu gewdhrleisten. Ziel der Gemeinde
ist es, dass Griinkraut als kinderreiche Gemeinde weiterhin als Wohnort fir junge Familien attrak-
fiv gehalten und in diese Richtung weiterentwickelt wird. Vor allem ldsst sich feststellen, dass
Griinkraut, u.a. auf Grund seiner bestehenden und gut entwickelten Infrastruktur (Kindergarten,
Grundschule, Arztpraxen, Lebensmittelmarkt, etc.) in Verbindung mit der nahen und verkehrs-
ginstig angebundenen Lage zur Stadt Ravensburg, in hoher Gunst von Bauwerber steht. Der
Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

- 312 Die Siedlungstdtigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.
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—3.1.6

- 319

— 511

— Kartezu 2.1.1
"Raum-
kategorien"

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
fen, dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher moto-
risierter Verkehr maglichst vermieden wird. [. . ]

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

Lum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben mafBgeblich:

— 2.3.2/Karte
"Siedlung"

Ausweisung (...) als Siedlungsbereich. Die Siedlungsentwicklung ist vorran-
gig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In diesen Siedlungs-
bereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevdlkerung im Einzugsge-
biet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur Aufnahme
von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Zu LEP2002 73.1.9 (Nachverdichtung) sowie § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund

und Boden):

Der Gemeinde Griinkraut liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanver-
fahrens konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken ortsansiissiger als auch riickzugswilliger,
ehemals ortsansdssiger Bevolkerung aus der Gemeinde vor.

Im Gemeindegebiet sind derzeit keine Baulandreserven, z.B. nicht bebaute Grundstiicke innerhalb
rechtsverbindlicher Bebauungspldne in ausreichender Anzahl vorhanden. Im Bereich des Bebau-
ungsplanes "Weiherhalde II" war bislang nur noch ein Baugrundstiick verfiighar. Dieses ist mitt-
lerweile ebenfalls verkauft und soll noch dieses Jahr bebaut werden. Auf Grund dieser Tatsache
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wurde daher die Umsetzung des siidlichen Bereiches des seit 2006 vorliegenden Gesamtkonzep-
tes "Weiherhalde Il und II" konkret ins Auge gefasst, um den bestehenden Bedarf durch die
Ausweisung neuer Wohnbaugrundstiicke zu decken. Dabei ist vorgesehen, das Planungsgebiet
gesamt zur Rechtskraft zu bringen, jedoch in zwei verschiedenen Bauabschnitten zu erschlieBen
und zu verwirklichen. Dies trifft insbesondere auf den dstlichen Bereich des Bebauungsplanes
nach der geplanten, zentralen 6ffentlichen Griinfliche zu, der erst bei einer entsprechenden Nach-
frage und nach Wahrnehmung der Kaufoption des hier befindlichen Grundstiickes durch die Ge-
meinde erschlossen werden soll bzw. kann. Eine entsprechende Kaufoption ab 2018 ist bereits
verfraglich mit dem Eigentiimer der Flachen vereinbart.

Neben dem regionalplanerischen Ziel, dass die Gemeinde Griinkraut als Siedlungsbereich ausrei-
chend Wohnungen fir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anstreben
soll, sind die gesamten Flachen im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufld-
chen (W) in Planung dargestellt. Mit der Umsetzung des sidlichen Teiles des bestehenden Ge-
samtkonzeptes werden somit nicht nur die gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen und -ziele
weiterverfolgt und unterstiitzt, sondern auch der Siedlungskdper in diesem Bereich angemessen
ergnzt und abgerundet.

Weitere Ausfihrungen zur Standort-Wahl finden sich unter dem Punkt: "Standort-Wahl; Entwick-
lung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung".

Die Planung entspricht den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungspla-
nes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der schutzbedirftige Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege "Wasenmoos bei Grinkraut"
ist von dem Gberplanten Bereich noch nicht betroffen. Er befindet sich weiter dstlich des Plange-
bietes und wird durch einen entsprechend breit festgesetzten Griinstreifen sowie durch die Festset-
zung abschirmend wirkender Pflanzungen in diesem Bereich und weitere Minimierungsmafnah-
men im Wohngebiet (insektenschonende Photovoltaikanlagen und AuBenbeleuchtung) gesichert.

Der gesamte Geltungshereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde I11" befindet sich innerhalb des
Wasserschutzgebietes "Flappachquellen”, Zone Il B (Nr.436072). Dies steht der Ausweisung ei-
nes Wohngebietes nicht entgegen. Es sind jedoch die in der geltenden Verordnung vom
30.01.1997 aufgefihrten Nutzungseinschrdnkungen zu beachten (z.B. hinsichtlich Warmepum-

pen).

Von dem Gberplanten Bereich sind dariiber hinaus keine regionalen Griinziige oder weitere
schutzbedirftige Bereiche betroffen.

Die Gemeinde Griinkraut verfilgt Gber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als geplante Wohnbaufldchen (W) dargestellt. Der Bebauungsplan konkre-
fisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Da die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
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giltigen Fldchennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB erfilllt.

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt im dstlichen Bereich zum
Schutz des angrenzenden Naturschutzgebietes "Wasenmoos" eine "vorgeschlagene Reduzierung
der Fldchen aus landespflegerischer Sicht" vor. Dem Schutz des Naturschutzgebietes wird durch
einen zur geplanten Wohnbebauung hin 46-64 m breiten Pufferstreifen, der im Sinne des Natur-
schutzes entwickelt wird, Rechnung getragen.

Denkmler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiter" des Umweltberichtes.

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

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

Der Bereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde III" bildet den sidlichen Teil einer bereits im
Jahre 2006 aufgestellten Gesamtkonzeption fir das Gebiet der "Weiherhalde Il und 111", Der
nordliche Bereich dieses Konzeptes wurde 2007 bereits im Rahmen des Bebauungsplanes "Wei-
herhalde II" zur Rechtskraft gebracht und anschlieBend umgesetzt. Auf Grund der bestehenden
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken soll nunmehr der siidliche Bereich der Gesamtkonzeption
als Bebauungsplan "Weiherhalde IlI" umgesetzt werden. Bedingt durch die zentrale Lage soll
hierdurch nicht nur die Siedlungsentwicklung im Bereich des Ortskemns gestirkt, sondern gleich-
zeitig auch die Entwicklung des Hauptortes in die freie Landschaft und damit eine Zersiedelung in
den Randbereichen verhindert werden. Dabei werden durch das Festhalten an dem bestehenden
Gesamtkonzept und der entsprechenden Fortfihrung der Planung die bereits bestehenden ge-
meindlichen Entwicklungsvorstellungen fir diesem Bereich entsprechend ergénzt und abgerundet.
Die Umsetzung der Planung am gewdhlten Standort ist plausibel, da er bereits im Flichennut-
zungsplan als Wohnbaufldche (W) in Planung dargestellt ist. Fir die Fldchen besteht zudem eine
Erwerbsmaglichkeit durch die Gemeinde.

Dariiber hinaus wurde gepriift, ob weitere Standorte fiir die Umsetzung eines Wohnbaugebietes
in der Gemeinde in Frage kommen. Die im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufld-
chen (W) in Planung entlang der "MoosstraBe" (Ottersherg (Arrondierung)) sind fir die Deckung
des bestehenden Bedarfs zu gering. Zudem sind die Flichen im Bebauungsplan "Sporthalle" als
interne Ausgleichsflichen festgesetzt. Die im Bereich "Kreuzicker" dargestellte Wohnbaufld-
che (W) in Planung ist kurz- bis mittelfristig nicht verfigbar. Zudem verlduft im siidlichen Bereich
eine Starkstrom-Freileitung zum Umspannwerk ndrdlich der "Kemmerlanger StraBe" (K7982), zu
der aus immissionsschutzfachlichen Griinden im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbaufld-
chen ein grBerer Abstand eingehalten werden sollte. Die hierdurch verbleibenden Fldchen sind
fir die Deckung des bestehenden Bedarfes nicht ausreichend. Gleiches trifft auf die Fliche zwi-
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schen der "Bodnegger StraBe " (L335) und der "TulpenstraBe" zu. Bei dieser Fliche ist zudem
noch mit Einschrdnkungen durch Larmimmissionen seitens der Landes-StraBe zu rechnen. Zudem
ist die Fldche kurz- bis mittelfristig nicht verfigbar und im Flichennutzungsplan auch nicht als
Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Die Ausweisung eines Wohngebietes in entsprechender GrdBe im verbleibenden dstlichen Umfeld
und nordwestlich von Grinkraut ist aus Griinden des Landschaftsschutzes (Zersiedelung, Zusam-
menwachsen von Siedlungsbereichen) sowie des Naturschutzes ("Scherzachaue”, "Wasenmoos")
nicht mdglich bzw. mit hohem Konfliktpotential verbunden. Auf Grund der genannten Ausfihrun-
gen wurde die Umsetzung der Planung konkret im Bereich der dargestellten Wohnbaufliche (W)
in Planung im Bereich dstlich der "Weiherhalde" ins Auge gefasst.

Als Wohnbauflche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, da er an die bestehende Wohnbe-
bauung im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Weiherhalde II" nahtlos anschligBt
und durch die Umsetzung als zweiter Teil eines Gesumtkonzeptes eine sinnvolle Ergdnzung und
Abrundung der bestehenden Bebauung in diesem bildet. Durch die bereits im Jahr 2007 geplan-
te, zukiinftige Fortfihrung sind zudem problemlose Anbindungen an die bestehenden Erschlie-
Bungsanlagen mdglich. Das Planungsgebiet ist nicht bzw. nur in sehr geringem MaBe exponiert.
Durch die Abrundung des Ortsrandes kann eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.
Die aus Griinden des Landschafts- und Naturschutzes sensiblen Bereiche (Talaue der "Scherzach",
Pufferzone zum Naturschutzgebiet "Wasenmoos") wurden von Bebauung freigehalten. Der in den
Fldchennutzungsplan infegrierte Landschaftsplan stellt im Gstlichen Bereich zum Schutz des an-
grenzenden Naturschutzgebietes "Wasenmoos" zwar eine "vorgeschlagene Reduzierung der Fld-
chen aus landespflegerischer Sicht" vor, wodurch auf ein mégliches Konfliktpotenzial hingewiesen
wird. Dem Schutz des Naturschutzgebietes wird jedoch durch einen 46-64 m breiten Pufferstrei-
fen, der im Sinne des Naturschutzes entwickelt wird, ausreichend Rechnung getragen. Nutzungs-
konflikte sind somit entweder nicht vorhanden bzw. lassen sich vollstdndig ausrdumen (insbe-
sondere mit der Landwirtschaft, dem Verkehr und dem Naturschutz). Zudem ist das Plangebiet
auch auf Grund seiner Nhe zum Ortskern geeignet. Ziel der Gemeinde ist es, den Ortskern durch
die Planung bewusst zu stirken und damit auch eine Zersiedlung der Landschaft in den Randbe-
reichen des Ortes zu vermeiden. Das Ausmal der Bebauung ist, vor allem auch in Hinblick auf
die geplante Umsetzung in zwei Bauabschnitte, mit einer organischen Siedlungsentwicklung im
Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Im Rahmen des Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren darauf hingewiesen, dass zwischen dem Fldchennutzungsplan und dem Landschaftsplan der
Gemeinde Griinkraut ein Widerspruch beziiglich der Darstellung "vorgeschlagene Reduzierung der
geplanten Fldchen aus landespflegerischer Sicht" und der Darstellung geplanter Wohnbaufld-
chen (W) besteht. Dieser Widerspruch kann durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan geldst werden. Zudem wurde auf den bestehenden Obstbaumbestand im Norden des Plan-
gebietes, den einzuhaltenden 30 m-Waldabstand zum Wald auf dem Grundstiick mit der Fl.-
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Nr.330/1 sowie entsprechende MaBnahmen zum Biotop- und Bodenschutz hingewiesen.

Bei einem Termin zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméB § 3 Abs. 1 BauGB wurden
im Besonderen Bedenken in Hinblick auf die geplante ErschlieBung geduBert. Die Gemeinde
Grinkraut hat sich im Vorfeld der konkreten Planungen daher eingehend mit der Thematik einer
zweiten Zufahrt zum Baugebiet auseinandergesetzt. In diesem Zusammenhang fanden zustitzlich
zum Termin zur frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mehrere In-
formations-Veranstaltungen mit den betroffenen Biirgern statt. Nahere Ausfihrungen zur zweiten
Lufahrt zum Baugebiet finden sich unter dem Punkt "Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen,
Verkehrsldrm-Immissionen".

Neben dem Ziel, Wohnbaufliiche auszuweisen, soll fir das geplante Wohnbauguartier erreicht
werden, dass es in einem flieBenden Ubergang zu der westlich bestehenden Bebauung entlang
der "ScherzachstraBe" sowie der ndrdlich angrenzenden Bebauung im Bereich des Bebauungs-
planes "Weiherhalde 1" hinzutritt. Dies ist durch das der Planung zu Grunde gelegte Gesamtkon-
zept gewdhrleistet. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst effekfiver Ausnutzung
der Flichen, preisginstigen Wohnraum fiir die ortsansissige Bevdlkerung zu schaffen ohne
dodurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation in diesem teilweise beste-
henden Ubergangshereich zur freien Landschaft sowie den landschaftsnahen Rdumen zu beein-
frichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche und zeitgemdBe Bau-
formen verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
nungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauhenrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich der
5. Anderung vollstindig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes
abgekoppelt. Der gednderte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich nev aufge-
stelltes Planwerk dar. Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

8.25  Vorentwurfs-Alternativen
8251  Im Jahr 2006 wurden im Rahmen einer Gesamtkonzeption fiir das Gebiet der "Weiherhalde Il
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8.2.6
8.2.6.1

8.26.2

und III" mehrere Vorentwurfsalternative erarbeitet, die einen breiten konzeptionellen Rahmen
abdeckten. Der Gemeinderat der Gemeinde Grinkraut legte bei seiner Entscheidung fir die der
Planung zu Grunde gelegte Alternative 1, die im nordlichen Bereich bereits im Rahmen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Weiherhalde II" umgesetzt wurde, bewusst den Schwer-
punkt auf eine stimmige und anwendbare ErschlieBung, eine sinnvolle stidtebauliche Anbindung
an die bestehende, angrenzende Wohnbebauung, die Schaffung von Freiraumstrukturen, eine
breite Vielfalt an GrundstiicksgraBen und eine magliche Gliederung des Gebietes in sinnvolle und
effiziente Bauabschnitte. Auf Grund der bestehenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken wird
nunmehr der siidliche Bereich des Gesamtkonzeptes als Bebauungsplan "Weiherhalde 11" umge-
setzt. Dadurch werden sowohl das bestehende Gesamtkonzept fortgefihrt als auch die bereits be-
stehenden gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen fir diesen Bereich entsprechend ergdnzt und
abgerundet.

In Hinblick auf sich aktuell ergebende Anforderungen hinsichtlich der Gestaltung des StraBen-
raumes sowie die Notwendigkeit einer weiteren Anbindung des Baugebietes an die "Scherzach-
straBe" wurde die im Rahmen des Gesamtkonzeptes zur Alternative 1 aufgestellte ErschlieBungs-
planung geringfiigig modifiziert. Der Verlauf der geplanten RingstraBen ist nunmehr in Alternati-
ve 1.1 - B verkehrsheruhigender ausgestaltet; dffentliche Stellpldtze und Baumstandorte ergin-
zen das Konzept. Im siidlichen Bereich wird durch eine Weitung der vormals vorgesehenen FuB-
wegeverbindungen eine zusdtzliche Anbindung des Baugebietes Gber die "Weiherhalde" geschaf-
fen. Die Umsetzung eines zentralen Grinzuges, der das Gebiet in Richtung Siden hin zur freien
Landschaft offnet und anbindet, wird weiter konzeptionell fortgefihrt. Die Umsetzung des zentra-
len Griinzuges und dessen Freihaltung von Bebauung stellt weiterhin einen Grundzug der Pla-
nung dar. Ebenfalls werden die geplanten FuBwegeverbindungen in der fortfiihrenden Planung
weiterhin beriicksichtigt. Dariiber hinaus wurden keine Anderungen in den Vorentwurf eingearbei-
tet.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt, wie im Rahmen des Gesamtkonzeptes angedacht, auf ei-
ne sinnvolle Erganzung und Abrundung der angrenzend bestehenden Siedlungs-Struktur ab. Be-
sondere Beriicksichtigung fand zudem die ErschlieBung. Der geplante StraBenverlauf erlaubt so-
wohl eine funktionierende ErschlieBung des Plangebietes, gleichzeitig schafft er Weitungen fir
den Begegnungsverkehr sowie dffentliche Stellplitze und Baumstandorte zur weiteren Eingri-
nung des Gebietes. Dariiber hinaus konnen diese Standorte fiir die Schneeablagerung genutzt
werden.

Des Weiteren sind an den maBgeblichen Stellen weiterhin Offnungen und Verkniipfungen zur
Landschaft hin vorgesehen. Der zentrale, sich nach Siden weitende Griinzug schafft eine Begeg-
nungs- und Ruhezone, die einerseits einen Naherholungsbereich fiir alle Generationen und ande-
rerseits eine Einbeziehung in die Ausgleichshilanzierung gem. § Ta BauGB darstellt. Gleichzeitig
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sind in den sidlichen Grinfldchen die zur Behandlung des Niederschlagswassers erforderlichen
Retentionsbereiche eingeplant.

Die Anordnung der einzelnen Baukdrper ist so weit wie mdglich dem natiirlichen Geldndeverlauf
angepasst. Durch das gewdhlte Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Geldnde weitgehend be-
lassen werden. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Ge-
biude-Richtungen) wird dabei gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusam-
menhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Ge-
samistruktur. Gleichzeitig wird auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewin-
nung geachtet. Im Plangebiet ist bei allen Grundstiicke eine Ausrichtung der Gebdude in Ost-
West-Richtung maglich. Auf entsprechende Festsetzung, die eine Ausrichtung der Gebdude vorge-
ben, wird jedoch bewusst verzichtet. Zudem ist eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller
Gebdude in Ost-West-Richtung aus stddtebaulichen Griinden nicht anzustreben. Durch die erhoh-
te Warmedammfahigkeit der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der
Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade
der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollekt-
oren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebéudes relativ un-
abhingig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebdude-
Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Stand vor der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II"

In dem Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflichenzahl von 0,32 fest-
gesetzt. Die abweichende Bauweise mit einer Beschrdnkung der Linge von Hauptgebduden aut
max. 20,00 m in jegliche Richtung kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen umgesetzt
werden. Auf Grund der mdglichen Zukauf-Option des Grundstiickes fir eine Erweiterung des ge-
planten Grundstiickes mit der Nr. 31a, sind Anderungen bzw. Anpassungen hinsichtlich dem MaB
der baulichen Nutzungen erforderlich, um ein planungsrechtlich eindeutig definiertes Mall der
baulichen Nutzung, u.a. hinsichtlich der Hohenentwicklung fiir dieses Grundstiick zu gewdhrleis-
fen.

Stand vor der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte"

In dem Bereich ist ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das MaB der bauli-
chen Nutzung ist Gber eine Grundflachenzahl von 0,30 und eine GeschoBflichenzahl von 0,60
sowie die Zahl der Vollgeschosse verbindlich geregelt. Die offene Bauweise wird nicht weiter dif-
ferenziert. Darber hinaus ist die "Weiherhalde" als dffentliche Verkehrsfliiche mit Sichtfeldern im
Bereich der Einmindung in die "ScherzachstraBe" festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden An-
derung werden die Festsetzungen insgesamt flexibler und zeitgemdBer gestaltet. Zudem werden
die Festsetzungen im Bereich der "Weiherhalde" in Hinblick auf die geplante Funktion als zustz-
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liche ErschlieBungs-StraBe fiir das Baugebiet "Weiherhalde IlI" angepasst.

Planungsrechtliche Vorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde III"
sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" und 5. Anderung des Be-
bauungsplanes "Ortsmitte"

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alternative
zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet (WR) méglich. Es ist je-
doch aus stidtebaulichen Griinden (z.B. auf Grund der Nachfrage, Teile von Eigenheimen u.a. als
Biro fir kleinere Gewerbe zu nutzen) sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die
Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

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

— |m allgemeinen Wohngebiet (WA) soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes die-
nenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben
und eine gleichzeitige Einschrinkung der Nutzungen nach § 4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirch-
liche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich
ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzuneh-
men. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte vor allem auf Grund der
Kleinrdumigkeit des Planungsgebietes teilweise nur schwer loshar.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nr.3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlos-
bare Nutzungskonflikte v.a. in Hinblick auf die ErschlieBungs-Situation sowie die Unmaglich-
keit der Integration in die stddtebauliche Gesamisituation sind die Grinde hierfiir. Die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit von Betriehen des Beherbergungsgewerbes erscheint sinnvoll, da
diese als Ergdnzung der weitestgehend auf Tourismus ausgerichteten Wirtschaftseinrichtungen
des gesamten umgebenden ldndlichen Raumes zu werten sind.

— Ebenso grundsiitzlich ausgeschlossen werden fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4
Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs. 2
BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung
2u 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 Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohn-
gebiet entstehen konnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden begintréichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Be-
einfrichtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobil-
funkanlagen im Gemeindegebiet, speziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Griinkraut,
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kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhinge entspro-
chen werden. Dies ist insbesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch
in vertretbarer Nahe zum Geltungshereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden o-
der festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Ein-
schriinkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanla-
gen dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in
diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der
Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. T BauGB (“qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dabei erhalten dijenigen GraBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmiss-
verstindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir die Typen1-7 ergibt einen madglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,32 — 0,38 befinden sich im
Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir all-
gemeine Wohngebiete (WA). Der festgesetzt Wert von 0,38 fir die Grundstiicke im Bestand
ermdglicht eine maBvolle Erweiterung der vorhandenen Gebdude. Fiir eventuelle Erweite-
rungsabsichten ermdglicht er dariber hinaus eine kompakte und fldchensparende Ausnutzung
der Flachen. Die Werte fiir die Typen 1-4 im bisher unbeplanten Bereich orientieren sich an
den Vorgaben der nach Norden anschlieBenden Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes
"Weiherhalde II". Dabei wurde inshesondere in den dstlichen Bereichen auf Grund deren Nahe
zum nahe gelegenen Schutzgebiet "Wasenmoos" bewusst ein geringerer Wert festgesetzt, um
die Versiegelung in diesem Bereich gering zu halten.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50% ist fiir ein Baugebiet der
geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshéuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umsténden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
&19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
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wiiren. Die gefroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir
die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfliche. Fir
die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen
in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukérper vorzugeben. Es ist zu
beriicksichtigen, dass durch die topografischen Gegebenheiten im Plangebiet mit einem teil-
weise bis zu 3,00 m groBen Hohenunterschied zwischen der ndrdlich und siidlich ausgerichte-
fen Grundstiicksgrenze, Gebude talseitig mit bis zu drei GeschoBebenen in Erscheinung trefen
knnen. Die unterste GeschoBebene kann dabei als teilweise belichthares UntergeschoB er-
richtet werden, solange dieses GeschoB kein Vollgeschoss darstellt.

Die gleichzeitige Festsetzung von Wand- und Firsthdhen schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die Festsetzung der Wand- und
Firsthohen Gber NN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen die Wand- bzw.
Firsthdhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter Bezugspunkt zu Grunde
gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die ndtige Flexibilitdt gewdhr-
leistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte innerhalb zwei verschie-
dener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige Wand- bzw. Firsthihe
iber NN durch lineare Interpolation der beiden zuldssigen Wand- bzw. Firsthohen ermittelt.
Die festgesetzten Wand- und Firsthohen stehen in direktem Bezug zur angrenzenden Bebau-
ung im Bereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde II". Fiir dessen Anwohner bedeutet dies
einerseits die Sicherheit, dass die Hohen der neu geplanten Gebéude die maximal zuldssigen
Hohen der bestehenden Gebéude nicht Gberschreiten. Andererseits gibt es den zukinftigen
Bauherren die Freiheit, eine gleichwertige Wand- bzw. Firsthdhe wie in dem angrenzenden
Baugebiet zu wihlen. Fir den Bestand im Bereich des Bebauungsplanes "Ortsmitte wird zu-
dem ein zweites Vollgeschoss méglich, welches nicht mehr zwingend als Dachgeschoss umge-
sefzt werden muss. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir
den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebéude mit
einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte
Firsthdhe in ihrer Gesamthéhe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung wer-
den durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die er-
zielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB be-
schrdnkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien ein-
deutig erkenntlich. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachautbauten oder Dach-
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einschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die
Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig ge-
regelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhahe herangezogen wird. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der
2uldssigen Dachformen im Plangebiet Fehlentwicklungen vermeiden und die Méglichkeiten
der Umsetzung dieser Dachformen hinsichtlich einzuhaltender Wand- und Firsthohen eindeu-
tig bestimmen. Dies trifft inshesondere auf das Pult- und Flachdach zu.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Héhenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1, 2, 4 und 5) bzw. als Einzel- oder
Doppelhaus (Typ 3, 6 und 7) umgesetzt werden. Im Rahmen der Planung wurde bewusst darauf
verzichtet, auf jedem Grundstiick die Bebauung mit Einzel- und Doppelhéusern zu ermdglichen.
In diesem Zusammenhang sind Doppelhduser nunmehr nur auf den als stidtebaulich und fir die-
se Bebauung auch erschlieBungstechnisch ginstigen und sinnvoll angesehenen Grundstiicken zu-
ldssig. Die Festsetzung stellt jedoch keinen Grundzug der Planung dar. Die Eignung zur Bebauung
als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir die betreffenden Grundstiicke unabhdngig von der jeweils
festgesetzten Bauweise von den Interessenten geprift werden. Die Festsetzung einer offenen
Bauweise beschrinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinaus gehen. Dadurch
entsteht fir die Bauherrschaft zusdtzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen ber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Gleichzeitig wurden die Baugrenzen im An-
schluss an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Weiherhalde II" bewusst offen gehalten, um
einen Zusammenschluss und nahtlosen Ubergang mit den Baugrenzen des nach Norden angren-
zenden Bebauungsplanes zu schaffen. Hinsichtlich der ausnahmsweisen Zulissigkeit von unterir-
dischen Uberschreitungen ist ein Antrag auf Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB zu stellen. Ne-
bengebdude und Garagen sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugren-
zen) zuldssig. Zudem sind in geeigneten Bereichen Fldchen fiir Garagen festgesetzt. Deren Anord-
nung ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. So besteht innerhalb der jeweiligen
Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung von Garagen. Gleichzei-
fig wird jedoch verhindert, dass Garagen im unmittelbaren Anschluss an die dffentlichen Ver-

Seite 48

Gemeinde Griinkraut - Bebauungsplan "Weiherhalde III" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde 11"
und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 102 Seiten, Fassung vom 07.01.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.29.7

8298

kehrsfldchen entstehen und somit das Gefihl enger StraBenfluchten entsteht.

Die Festsetzung, dass die hohere der traufseitigen Wiinde von Pultdach-Hauptgebduden nicht
nach Norden gerichtet sein darf, wurde aufgenommen, um das nérdlich anschlieBende Grund-
stiick, vor allem in den Winter-Monaten, nicht unginstig zu verschatten. AuBerdem ist der Wir-
me- und Lichtgewinn fiir Pultdach-Gebdude umso haher, wenn die hhere der traufseitigen Wiin-
de in die sudliche Richtung ausgerichtet ist, da dadurch eine groBere Fliche bestrahlt wird. Im
Hinblick auf die Schaffung der Mdglichkeit einer effizienten und energetisch sinnvollen Umset-
zung von Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen wurde zudem eine auf den Einzelfall hin ab-
gestimmte Festsetzung getroffen, die dann eine Ausrichtung der Firstseite nach Norden zuldsst,
wenn die maximal zuldssige Hohe des Firstes ber NN in diesem Bereich um 2,00 m unterschrit-
fen wird. Durch die hiermit verbundene zusitzliche Reduzierung der zuldssigen Firsthohe fir Pult-
dach-Hauptgebdude wird eine unginstige Verschattung des nérdlich anschlieBenden Grundsti-
ckes, auch bei Ausrichtung der Firstseite nach Norden, vermieden. Verbunden mit der maximalen
Flexibilitdt hinsichtlich der Ausrichtung der Firstseite ist jedoch im Einzelfall mit Einschrdnkungen
bei der Hohen-Entwicklung und damit in Bezug auf die umsetzbaren und zur effizienten Nutzung
maglichen Raumhahen im Gebdude zu rechnen. Im Rahmen der Planung wurde jedoch bewusst
Wert darauf gelegt, dem Bauherren unter Vermeidung von Fehlentwicklungen ausreichend Flexi-
bilitdt beziglich der Ausrichtung der Firstseite zu gewdhrleisten.

A}oo

Pl

Senkrechte
auf Firstseite

Senkrechte
auf Firstseite

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO und nicht berdachte Stellpldtze sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) bzw. auBerhalb der Flachen fiir Garagen zulds-
sig. Dariiber hinaus wird fir die privaten Géirten die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und sonsti-
gen baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Aut
der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht sto-
renden Anlagen, wie z.B. Gartenhusern, Gerdteschuppen, efc. getroffen. Dies trdgt dazu bei, Un-
Klarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit
und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Auf Grund der getroffenen Einschrdnkung hinsicht-
lich der Anzahl und der maximalen Grundfldche von Nebenanlagen im Sinne von Nebengebiiu-
den auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen werden Fehlentwicklung und eine zu dichte
Bebauung in diesem Ortsrandbereich ausgeschlossen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie
wird die Méglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen
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8.2.9.10

8.2.10
8.2.10.1

8.2.10.2

8.2.10.3

Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu errichten. Auf Grund der
getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund des starken Bezuges zu den naturnahen Rdumen sowie des
stidtebaulichen Umfeldes wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Be-
gegnungsflachen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie
Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sol-
len dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflichen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Sie verhindert auch das Entstehen
von Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Zudem erfolgt die vor-
genommene Abstufung auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die
Umsetzung der unterschiedlichen Gebtudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es daher, die-
se Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren. Auf Grund der
GriBe und der geeigneten Lage im unmittelbaren Anschluss an die "ScherzachstraBe" wurden fiir
das Grundstiick mit der FI.-Nr. 332/18 vier statt drei Wohnungen pro Einzelhaus zugelassen, um
hier die Maglichkeit zur Umsetzung von Eigentumswohnungen zu schaffen. Eine entsprechende
Lulissigkeit im restlichen Bereich des Baugebietes ist bewusst nicht vorgesehen, um hier eine er-
hohte Versiegelung, v.a. durch die Anzahl an nachzuweisenden Stellpldtzen pro Wohnung, zu
vermeiden.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden
dadurch fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errich-
tenden) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu erichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fliche fiir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des tberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Der Hauptort
Grinkraut verfigt Gber einen Wertstoffhof und damit ausreichend Mdglichkeit zur Abgabe von
Wertstoffen.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortes zu FuB erreichbar (Kindergarten, Grund-
schule, Rathaus). Dariiber hinaus ist geplant, in geeigneten Bereichen FuBwegeverbindung zur
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8.2.11
8.2.11.1

8.2.11.2

8.2.11.3

82.114

82115

8.2.11.6

nahen Orfsmitte zu schaffen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen, Verkehrslarm-lmmissionen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindungen der "WeidenstraBe" sowie der "Wei-
herhalde" in die "ScherzachstraBe" hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die
"ScherzachstraBe" besteht eine Anbindung an die B 32 Ravensburg-Wangen. Dadurch sind iiber-
regionale Anbindungen sowie die Anbindung an die A 96 Auffahrt "Wangen-West" gegeben.

Im Einmindungsbereich der "Weiherhalde" in die "Scherzachstrafie" ist die Verkehrs-Sicherheit
durch Festsetzung von Sichiflachen gewdhrleistet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch Bushaltestellen im Be-
reich "ScherzachstraBe"/"Ahornweg" und "ScherzachstraBe"/B 32 in unmittelbarer Nahe des
Baugebietes gegeben.

Die innere ErschlieBung des Gberplanten Bereiches erfolgt Gber ein Verkehrswegenetz, das die
vorhandene topografische Situation beriicksichtigt und die bestehenden Auslésse im Bereich des
Bebauungsplanes "Weiherhalde II" im Rahmen der erstellfen Gesumtkonzeption aufnimmt und
fortfihrt. Der Regelquerschnitt von 4,75 m der fortfihrenden, von der HaupterschlieBungs-Strafe
"WeidenstraBe" abgehenden, untergeordnete StraBen ("Sanddornweg", "Ligusterweg" etc.) wird
ibernommen. Der Regelquerschnitt ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw
bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist
nicht vorgesehen. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflichen sowie die Bemessung der
Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend den einschldgigen Richtlinien
entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfohrzeuge) si-
chergestellt. Durch Rangieren kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlie-
Ben. Auf Grund der nunmehr verkehrsberuhigender ausgestalteten ErschlieBung mit Verschwen-
ken, dffentlichen Stellpldtzen und Baumstandorten ergeben sich zudem Weitungen im StraBien-
raum, die den Begegnungsverkehr erleichtern bzw. vor allem auf den Winter und damit einher-
gehende Verengungen im StraBenraum abgestimmt ist.

Die Festsetzung von Hahenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakfe Planung der Hihenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauf-
tragte Ingenieurbiiro vorgenommen.

Entlang der untergeordneten StraBen sind einzelne Liings-Parkpldtze mit Baumstandorten sowie
jeweils am siidlichen Ende der geplanten RingerschlieBungen Sammel-Parkfldchen vorgesehen.
Sie dienen vorwiegend der Parkplatz-Versorgung des Besucherverkehrs im Baugebiet selbst. Die
straBenbegleitenden Flachen (Verkehrshegleitfliichen) dienen mit ihren wasserdurchldssigen Be-
ldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht,
sie gegebenenfalls zu befahren.
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8.2.11.7

82.11.8

82.11.9

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. So ist entlang der "ScherzachstraBe" ein FuBweg in Richtung Ortsmitte vorhan-
den. Dariiber hinaus sind innerhalb des Plangebietes sowohl FuBwegeverbindungen im Bereich
des zentralen Griinzuges als auch davon ausgehend Wegebeziehungen zur Anbindung an den
FuBweg im Bereich "ScherzachstraBe" vorgesehen. Da der genaue Verlauf und die magliche Brei-
te der geplanten FuBwegeverbindung innerhalb des zentralen und siidlich gelegenen Grinzuges
u.a. von der konkreten Umsetzung der notwendigen Refentionshereiche abhdngt, wird der magli-
che Verlauf lediglich als Hinweis aufgenommen und nicht konkret festgesetzt.

Neben der "WeidenstraBe" dient die "Weiherhalde" als weitere ErschlieBung von der "Scherzach-
straBe" ins Plangebiet. Im Bereich der Einmiindung von der "ScherzachstraBie" ist ein Regelquer-
schnitt von 6,00 m vorgesehen, der sich in Richtung des Plangebietes auf die hier geplanten
4,75m verschmilert. Hierdurch soll einerseits eine ausreichende Verkehrssicherheit im Einmiin-
dungsbereich als auch der Ubergang zum Regelquerschnitt von 4,75 m im zentralen Bereich des
Plangebietes gewdhrleistet bzw. geschaffen werden. Auf Grund der geplanten Verschwenkungen
wird zudem eine optische Verengung und damit Verminderung der Geschwindigkeit geschaffen.
Ludem ist im Bereich der "Weiherhalde" die Umsetzung eines FuBweges vorgesehen.

Im Rahmen der Beriicksichtigung der unterschiedlichen privaten Interessen hat die Gemeinde
Grinkraut hinsichtlich der Problematik einer zweiten ErschlieBung zum Baugebiet "Weiherhalde
1" alle mdglichen ErschlieBungsalternativen sowie Alternativen der Zufahrtsgestaltung ausfihr-
lich gepriift und abgewogen.

Eine Anbindung des neuen Baugebietes einzig Gber die "WeidenstraBe" und die abzweigenden
StraBen ist verkehrstechnisch grundstzlich mdglich. Durch die Realisierung des geplanten Wohn-
gebietes ist jedoch mit einem zusdtzlichen Verkehrsaufkommen im Bereich der bereits bestehen-
den Wohnbebauungen zu rechnen. Es war daher zu prifen und abzuwigen, ob es mdglich ist,
die hohere Verkehrs- und damit Ldrm-Belastung der Anwohner der "WeidenstraBe" sowie der ab-
zweigenden StraBen durch ErschlieBungsalternativen bzw. die Schaffung einer weiteren Zufahrt
zum Baugebiet zu verringern. In diesem Priif- und Abwdgungs-Prozess ist man zu dem Ergebnis
gelangt, dass die "Weiherhalde" als weitere ErschlieBungsstraBe maglich und umsetzbar ist. Die-
se Strafe ist bisher als StichstraBe ohne befestigte Wendemdglichkeit und mit einer geringen
Breite zwischen 3,50 und 4,00 m ohne Gehweg umgesetzt. Durch die geringe Breite und dem
Fehlen von Aushaumadglichkeiten auf Grund der bestehenden Besitzverhdltnisse war es hisher ver-
kehrstechnisch nicht maglich, die "Weiherhalde" als weitere Zufahrt zum Baugebiet zu nutzen.
Durch eine sich kurzfristig ergebende, nicht vorhersehbare Erwerbsoption des Grundstiickes mit
der FI.-Nr. 332/18 durch die Gemeinde ist es nunmehr jedoch mdglich, die siidlichen Bereiche
des Grundstickes als Verkehrsfliche umzusetzen, damit die "Weiherhalde" in diesem Bereich
breiter auszubauen und als weitere Zufahrt zum Baugebiet zu nutzen. Im Bereich des Grundsti-
ckes mit der FI.-Nr.332/17 wird durch einen Flichentausch mit dem angrenzenden, nunmehr
gemeindeeigenen Grundstiick (FI.-Nr.332/18) eine Versetzung des bestehenden Carports und
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damit auch hier eine Verbreiterung der "Weiherhalde" méglich. Die sidlichste Ecke des Grundsti-
ckes mit der FI.-Nr.332/4 wird zur Sicherung der Umsetzung einer Verkehrsfldche und damit
Nutzbarkeit fiir den geplanten Ausbau in diesem Bereich ebenfalls als offentliche Verkehrsfliche
festgesetzt. Da dieser Bereich jedoch weiterhin als Zufahrt zum Grundstiick genutzt werden kann
und dessen praktische Nutzung erhalten bleibt, entstehen dem Eigentimer keine EinbuBen. Im
Gegenzug wurde bei der Planung bewusst auf eine Durch- bzw. Zufahrt im Gstlich an das Grund-
stiick angrenzenden Bereich verzichtet und zudem mit dem geplanten FuBweg durch die Festset-
zung eines breiteren Begleitgriinstreifens von der dstlichen Grenze des Grundstiickes abgeriickt.

Mit der Nutzung ihrer StraBe als weitere Zufahrt zum Baugebiet war fir die Anlieger der "Weiher-
halde", im Gegensatz zu den Anwohnem der StichstraBen im Bereich des Bebauungsplanes
"Weiherhalde II", nicht zu rechnen. Es fanden daher Gespriiche mit den Anliegern der "Weiher-
halde" statt, um die Aushauplanung weitméglichst nach den Bedirfnissen der Anwohner richten
20 kénnen. Die Detailplanung wurde parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erarbei-
fet. Durch den geplanten Aushau mit Gehweg wird die StraBe nun einerseits als Durchgangsstra-
Bie und auch fir groBeren Lieferverkehr besser, andererseits fir FuBganger sicherer nutzbar. Die
Geometrien der StraBenplanung wurden bewusst mit einer markanten Verschmilerung der StraBe
in Richtung Osfen vorgesehen, so dass diese zwar als Durch- und Zufahrt zum Baugebiet nutzbar
ist, aber im Gegensatz zur "WeidenstraBe" nicht als HaupterschlieBung in Erscheinung tritt. Da
der zentrale Griinzug von jeglicher Bebauung freigehalten und keine VerbindungsstraBe zwischen
dem westlichen und Gstlichen Bauquartier geplant ist, stellt die "Weiherhalde" dariiber hinaus ei-
ne direkte Zufahrtsmaglichkeit nur fiir die westlichen Bereiche des Plangebietes dar. Zur Ermdgli-
chung der Umsetzung der Ausbauplanung wird der Bebauungsplan "Ortsmitte" im Bereich der
"Weiherhalde" gedndert. Dies wird gleichzeitig zum Anlass genommen, die Bebaubarkeit der an-
liegenden Grundstiicke an die mit dem Ausbau einhergehende, verbesserte ErschlieBung anzu-
passen.

Durch die Ausbauplanung ist zwar auch fir die Anwohner der "Weiherhalde" mit hoheren Ver-
kehrs- und damit Lirm-Belastungen zu rechnen, jedoch wird durch die Umsetzung einer weiteren
Lufahrt zum Baugebiet das zusitzliche Verkehrsautkommen nicht mehr allein durch die Anwoh-
ner des Baugebietes "Weiherhalde II" getragen, damit aufgesplittet und gleichzeitig die hohere
Verkehrs- und damit Ldrm-Belastung der Anwohner der "WeidenstraBe" sowie der abzweigenden
StraBen verringert. Um den Belang des Immissionsschutzes aller Anwohner im Bereich der Zu-
fahrtsstraBen zu beriicksichtigen, wurde zudem eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt,
die zum Ergebnis kam, dass durch die Umsetzung der geplante ErschlieBung des Baugebietes
iber die "WeidenstraBe" und die "Weiherhalde" mit keinen schddlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu rechnen ist (ndhere Ausfihrungen fin-
den sich im folgenden Punkt). Da somit die Auswirkungen der Umsetzung des geplanten Bauge-
bietes mit ErschlieBung sowohl Gber die "WeidenstraBe" als auch die "Weiherhalde" fir alle An-
wohner der bestehenden Bebauung als akzeptabel einzustufen sind, ist die Gemeinde Griinkraut
daher im Rahmen des ausfiihrlichen Prif- und Abwigungsprozesses zu dem Ergebnis gekommen,
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82.11.10

8.2.12
8.2.121

dass auch zur Sicherstellung der ErschlieBung und des ungehinderten Ab- und Zufahrtverkehrs
zum Baugebiet eine weitere ErschlieBung tber die "Weiherhalde" umzusetzen ist.

Durch die Realisierung des geplanten Wohngebietes ist mit einem zusdtzlichen Verkehrsaufkom-
men im Bereich der bereits bestehenden Wohnbebauungen entlang der "Weiherhalde" und im
Baugebiet "Weiherhalde 1" zu rechnen. Von daher wurden in einer schalltechnische Untersu-
chung zum einen die Verkehrsldrm-Immissionen des bestehenden Wohngebietes ("Weiherhal-
dell") und zum anderen die durch das geplante Wohngebiet ("Weiherhalde III") zusitzlich zu er-
wartenden Verkehrsldrm-Immissionen prognostiziert. Bei der Ermittlung der Verkehrsmenge wur-
de die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebéude (drei Wohneinheiten pro Ein-
zelhaus und zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushilfte) als Grundlage herangezogen. Dariiber
hinaus wurde bei der Berechnung der Verkehrsldrm-Immissionen die Annahme getroffen, dass
der gesamte Verkehr entweder ber die "Weiherhalde" oder ber die "WeidenstraBe" verlduft. In
Summe ("Weiherhalde Il und 111"} ergibt sich an den maBgeblichen Einwirkorten dabei ein Beur-
feilungspegel von maximal 58 dB(A) wahrend des Tagzeitraumes und 49 dB(A) wihrend des
Nachtzeitraumes. Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fiir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) durch den von den beiden Wohngebieten "Weiherhalde 1" und "Weiherhal-
delll" prognostizierten Verkehr an den beiden maBgeblichen Einwirkorten (FI.-Nm. 970 und
460/4) wird tagsiber um 1 dB(A) unterschritten und nachts gerade eingehalten. Durch die Reali-
sierung des Bauvorhabens ist demnach sowohl bei einer weiteren Abwicklungen des Verkehrs ein-
zig Uber die "WeidenstraBe" als auch durch die Umsetzung einer zweiten ErschlieBung Gber die
"Weiherhalde" mit keinen schdlichen Umwelteinweinwirkungen im Sinne des BImSchG (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz) zu rechnen. Die Auswirkung der Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung sind unter die Annahme, dass sich der Verkehrsfluss anders als in der "worst-case'-
Annahme in etwa gleich verteilen wird, demnach sowohl fiir die Anwohner der "WeidenstraBe"
samt der abzweigenden StraBen als auch fiir die Anwohner der "Weiherhalde" als akzeptabel zu
bewerten.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(2.B. Grundfldche und Hahe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1 ist in den Randbereich des Plangebietes im Ubergang zur freien, im Osten und Siiden
angrenzenden Landschaft vorgesehen. Durch die begrenzte zuldssige Grundfldchenzahl von
0,32 fiigt er sich in den Ubergangsbereich zu den anschlieBenden Freifldchen ein. Er ist zu-
dem als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen konzipiert. Auf Grund der Randlage der Bau-
grundstiicke in diesem Bereich und dem Ubergangshereich zur freien Landschaft sind hier nur
geneigte Dachformen zuldssig. Die dem Typ 1 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine Gber-
durchschnittliche Wohnqualitt.

— Typ2 ist in den zentralen Bereichen des Plangebietes vorgesehen. Mit einer Grundfldchenzahl
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von 0,35 kann er ebenfalls als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen umgesetzt werden. In
diesem Ubergangsbereich zur angrenzenden Bebauung sind ebenfalls nur geneigte Dachfor-
men zuldssig.

Typ 3 verkdrpert den kompakten, flachensparenden und flexiblen Typ als Einzelhaus oder
Doppelhaus mit einer Grundflachenzahl von 0,35. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem
Fall individuell gepriift werden. Dies betrifft inshesondere die GrundstiicksgroBe, Grundfld-
chenzahl und Gebéudehdhe. In einem Einzelhaus sind 3 Wohnungen, in einem Doppelhaus
2 Wohnungen zuldssig. Auf Grund der weitestgehenden Randlage im Baugebiet sind zudem
nur geneigte Dachformen zuldssig.

Typ 4 unterscheidet sich von Typ2 ausschlieBlich hinsichtlich der zuldssigen Dachformen. Be-
dingt durch die zentrale Lage im Baugebiet und der verminderten direkten Einsehbarkeit von
auBen, sind in diesem Bereich neben geneigten Dachformen auch Flachdcher zuldssig.

Typ 5 verkérpert den kompakten, flachensparenden und flexiblen Typ im Bestand und kann
als Einzelhaus mit einer Grundflachenzahl von 0,38 umgesetzt werden. Auf Grund der Rand-
lage im Plangebiet und der Nahe zu angrenzend bestehender Bebauung sind jedoch auch hier
nur geneigte Dachformen zuldssig.

Typ 6 verkorpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ im Bestand. Auf Grund
der GrundstiicksgroBen kann er jedoch als Einzel- oder Doppelhaus mit einer Grundflichen-
zahl von 0,38 umgesetzt werden. Auf Grund der weitestgehenden Randlage und der Nihe zu
angrenzend bestehender Bebauung sind auch hier nur geneigte Dachformen zuldssig.

Typ 7 unterscheidet sich von Typ 6 ausschlieBlich durch die zuldssige Zahl der Wohnungen pro
Einzelhaus. Auf Grund der GroBe des Grundstiickes sowie der direkten Lage an der Scherzach-
straBe sind hier 4 statt 3 Wohnungen pro Einzelhaus zuldssig.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
820 BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.1.1

9.1.12

9.1.13

9.1.14

9.1.15

9.1.1.6

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Weiher-
halde 11" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am dstlichen Ortsrand von Griin-
kraut ausgewiesen.

Das Gberplante Gebiet befindet sich iberwiegend im Bereich landwirtschaftlicher Flachen in Orts-
randlage (Griinland, Strevobst, Acker). Im Norden sowie im Westen (teilweise in den Geltungshe-
reich einbezogen) grenzt die bestehende Wohnbebauung von Grinkraut an. Siidlich des Plange-
biets verlduft die "Scherzach". Etwa 50 m dstlich beginnt das als Naturschutzgebiet ausgewiesene
"Wasenmoos'.

Die Gberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohn-
baufldchen dargestellt. Das Plangebiet erscheint als Wohnbaufliche geeignet, da es im Norden
nahtlos an das bestehende Wohngebiet "Weiherhalde II" anschlieBt. Es handelt sich nach "Wei-
herhalde 11" um einen zweiten Bauabschnitt eines Gesamtkonzeptes, der eine stddtebaulich sinn-
volle Ergdnzung und Abrundung der bestehenden Bebauung ermdglicht. Der in den Flachennut-
zungsplan integrierte Landschaftsplan stellt im dstlichen Bereich zum Schutz des angrenzenden
Naturschutzgebietes "Wasenmoos" eine "vorgeschlagene Reduzierung der Fliichen aus landes-
pflegerischer Sicht" vor. Dem Schutz des Naturschutzgebietes wird durch einen 46-64 m breiten
Pufferstreifen, der im Sinne des Naturschutzes entwickelt wird, Rechnung getragen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des bestehenden Wohnbedarfs sowohl von Ortsansiissigen als auch einer rickzugswilligen, ehe-
mals ortsansdssigen Bevdlkerung aus der Gemeinde Grinkraut. Zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung waren in der Gemeindeverwaltung bereits mehrere konkrete Anfragen nach Wohnbaugrund-
stiicken registriert.

Fiir den Bebauungsplan "Weiherhalde 11" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB durch-
2ufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt teilweise innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes "Weiherhalde Il". Zudem werden dem Bebauungsplan weitere externe
Ausgleichsflichen zugeordnet. Die Ausgleichsfldche/-maBnahme 1 befindet sich auf Teilflachen
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9.1.1.7

9.1.2

9121

9122

9123

9124

der Fl.-Nrn.332/1 und 332/2, die Ausgleichsfliche 2 auf einer Teilfldche der FI.-Nr. 705, jeweils
Gemarkung Grinkraut,

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 5,15ha, davon sind
3,26ha allgemeines Wohngebiet, 0,58 ha Verkehrsfldichen und 1,31 ha Griinfldchen. Der Fld-
chenbedarf muss jedoch relativiert werden, da der Anderungsbereich im Westen auf Grundlage
von bestehendem Baurecht bereits bebaut sind.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben sind regionalplanerische Aussagen
und Festlegungen nicht beriihrt. Vom Regionalverband wurden im Rahmen der frilhzeitigen Be-
horden-Unterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB auch keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht
(siehe gedinderter Ergebnisvermerk vom 10.11.2011).

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom Februar 1999):

Die Gemeinde Griinkraut verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fliichennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als geplante Wohnbaufldchen (W) dargestellt. Der Bebauungsplan konkre-
fisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Da die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
giltigen Fldchennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB erfiillt. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt im dstlichen Be-
reich zum Schutz des angrenzenden Naturschutzgebietes "Wasenmoos" eine "vorgeschlagene Re-
duzierung der Fldchen aus landespflegerischer Sicht" vor. Dem Schutz des Naturschutzgebietes
wird durch einen zur geplanten Wohnbebauung hin 46-64 m breiten Pufferstreifen, der im Sinne
des Naturschutzes entwickelt wird, Rechnung getragen.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Die ndchstgelegenen Natura 2000-Gebiete befinden sich nordlich, siddstlich und westlich des
Plangebietes, jeweils in einem Abstand von etwa 2km. Im Norden handelt es sich um den
"Bohlweiher", im Sudosten um "Quellmoore bei Englisreute” (jeweils Teilflachen des FFH-
Gebietes "Feuchtgebiete bei Waldburg", Nr.8224341). Im Westen handelt es sich um das
"Kemmerlanger Moos" (Teilfliiche des FFH-Gebietes "Schussenbecken und Schmalegger Tobel",
Nr.8323341).

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Unmittelbar dstlich des Plangebiets, in einem Abstand von 46-64 m zur geplanten Wohnge-
bietsgrenze, beginnt das Naturschutzgebiet "Wasenmoos bei Griinkraut" (Nr. 4.064). Die o.g.
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Natura 2000-Teilgebiete sind ebenfalls als Naturschutzgebiete ausgewiesen.

— Der zum Plangebiet nichstgelegene Bereich des Naturschutzgebietes "Wasenmoos bei Griin-
kraut" ist auch gem. §32 NatSchG BW als Biotop geschiitzt (“NSG Wasenmoos Nasswiesen
NW", Nr.182234364545). Siidlich des Plangebietes, in einem Mindestabstand von 30 m zur
geplanten Wohnbebauung, befindet sich das geschitzte Biotop "Scherzach westlich NSG
Wasenmoos" (Nr. 182234364516). Im Siidosten an dieses Biotop anschlieBend liegt das Bi-
otop "Nasswiese westlich NSG Wasenmoos" (Nr. 182234364515).

— Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes "Flappachquellen”, Zo-
nelllB (Nr.436072). Die geltende Verordnung vom 30.01.1997 ist zu beachten.

— Sudlich des Plangebiefes (im Bereich der bestehenden Bebauung in dieses hineinragend) be-
findet sich das HQg-Uberschwemmungsgebiet der "Scherzach".

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
priifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umwelimerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Innerhalb des Plangebietes kommen mehrere Lebensriume vor, die naturschutzfachlich von
unterschiedlicher Wertigkeit sind. Den groBten und naturschutzfachlich geringwertigsten Teil
des Gebietes nimmt eine Ackerfliche mit fragmentarischer Unkrautvegetation ein. Diese liegt
vor allem im Osten und zieht sich streifenformig in das westliche Plangebiet hinein. Es erfolgt
hauptstchlich Maisanbau, bei der Begehung im Oktober 2011 war Ackersenf als Griindiinger
eingesdt. Nordlich, zur bestehenden Wohnbebauung hin, handelt es sich um eine Obsthaum-
kultur aus Halbstdmmen (ca. 140 Stimme). Die nordlich angrenzenden Wohngrundstiicke
sind teils mit Trockensteinmauern abgegrenzt. Im Sidosten befindet sich ein kleiner, aus
19 Obsthochstdmmen unterschiedlichen Alters bestehender liickiger Streuobstbestand. An den
Obstbaumen konnten zahlreiche durch Ausfaulungen entstandene Héhlungen sowie Risse
festgestellt werden. Auf Grund deren niedriger Hohe und Ausformungen weisen sie weder fir
Vagel noch fiir Fledermduse besonders geeignete Habitatstrukturen auf (siehe artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht vom Biiro Sieber vom 12.12.2011). Im Unterwuchs handelt es sich,
ebenso wie bei der dstlich daran anschlieBenden Griinlandfldche um eine durch Eutrophierung
stark beeintrdchtigte Fettwiese mit geringer und stickstoffanzeigender Artenvielfalt/-
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zusammensetzung (v.0. Lowenzahn, Spitzwegerich, Scharfer HahnenfuB, Stumpfbldttriger
Ampfer sowie Grdser der Fettwiese). Im Siden sowie im Siidwesten befinden sich zwei kleine
Nutzgdrten. Beidseitig des sidlichen Gartens stockt an der Baschung zur Scherzachaue ein
iberwiegend von Rotem Hartriegel geprigtes Feldgehdlz (mit einzelnen Laubbtumen).

Umliegend um das Plangebiet grenzen hoherwertige Lebensrdume an das Plangebiet an.
Ummittelbar westlich des Plangebietes beginnt das als Naturschutzgebiet ausgewiesene
"Wasenmoos". Im Randbereich handelt es sich um extensiv genutzte, biotopkartierte Nasswie-
sen (iberwiegend Calthion-Charakter) mit einer Baumreihe aus Pappeln. Das Biotop ist durch
den Nahrstoff-Eintrag der angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung beeintrdch-
figt. Es dient somit auch als Puffer zwischen landwirtschaftlich intensiv genutzten Fldchen und
den im Zentrum des NSG gelegenen artenreichen Streuwiesen, Rohrichten und Feuchtgebi-
schen. Im Siden verlduft ein naturnaher Bachabschnitt der "Scherzach" mit ausgeprigtem
Kleinrohricht, Rohrkolben- und Glanzgrasréhricht, dichten Hochstauden- und Seggensdumen
sowie Ufergehdlzen (aus Schwarzerlen, Weiden und Eschen). Zwischen Plangebiet und
"Scherzach" befindet sich das fiir das Baugebiet "Weiherhalde II" errichtete, von Rohrkolben-
rohricht geprdgte Retentionsbecken. Nordastlich des Plangebiets befindet sich ein kleiner
iberwiegend von Fichte, teils von Rotbuche geprigter Mischwald. Am siidexponierten Wald-
rand stocken u.a. vereinzelt eingestreut Stiel-Eiche, Esche, Wildkirsche und Pfaffenhiitchen.

Auf Grund der vorhandenen, teils hoherwertigen Biotope wurde eine arfenschutzrechtliche Un-
fersuchung durchgefihrt. Waihrend der Bestanderfassungen wurden im Untersuchungsgebiet
vier Fledermaus- und 32 Vogelarten (darunter 12 wertgebende Arten, die auf der Roten Liste
stehen und/oder streng geschiitzt sind) nachgewiesen. Innerhalb des Plangebietes wurden
weder Quartiere von Fledermduse noch Brutvorkommen wertgebender Vogelarten nachgewie-
sen. An einem Baum im Bereich der Halbstamm-Kultur wurde ein Brutplatz der Blaumeise
festgestellt. Die Eignung der Trockensteinmauern fiir Zauneidechsen ist durch die Verschattung
der siidlich angrenzenden Halbstdmme begrenzt. Individuen dieser Art konnten demzufolge
bei den Begehungen auch nicht nachgewiesen werden (siehe auch artenschutzrechtliches
Fachgutachten des Biiros Sieber vom 10.12.2012).

— Zusommentfassend kann festgehalten werden, dass das Plangebiet auf Grund der Struktur-

und Nischenvielfalt ein qualitativ hochwertiges Nahrungshabitat fir Vogel und Fledermduse
darstellt. Brutvorkommen konnten jedoch nur in begrenztem MaBe fiir weniger wertgebende
Arten nachgewiesen werden. Die Bedeutung der Fliche fiir die Erhaltung der lokalen Popula-
tionen ist gemdl dem 0.g. Gutachten gering.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
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denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Be-
bauung bewertet.

— Das Plangebiet befindet sich aus geologischer Sicht in der weitrdumigen Morénenlandschaft
der Wiirmeiszeit. Der tiefere Untergrund besteht demzufolge aus Mordnenablagerungen
(Grundmordne, Mordnenkiese und -sande), die die tertidrzeitlichen Molassesedimente Gberla-
gern. Die anschlieBend verwitterten Glazialbdden bilden die heutige Verwitterungsschicht, die
im Plangebiet eine Méchtigkeit von bis zu 1,70 m aufweist (siehe auch geotechnisches Gut-
achten der Zimmermann & Meixner Ingenieurgesellschaft vom 02.05.2012).

— Als hauptsiichlich vorkommende Bdden sind Braunerden und/oder Parabraunerden anzuneh-
men. Es handelt sich Gberwiegend um offene bzw. unversiegelte Bodenflichen, die landwirt-
schaftlich genutzt werden (Acker und Griinland). Einzig im Bereich der Wohngrundstiicke so-
wie der StraBen und Wege im dstlichen Plangebiet sind die Boden versiegelt und somit das
natiirliche Bodengefige zerstort.

— Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Baden zeichnen sich durch eine mittlere Boden-
fruchtbarkeit aus und sind daher ein als durchschnittlich zu bewertender landwirtschaftlicher
Ertragsstandort. Sie weisen gute Filter- und Puffereigenschaften auf (Einstufung dieser Bo-
denfunktion als "hoch" gemdB Bodenfunktionskarte vom Landesamt fir Geologie). Auch ihre
Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist hoch.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebau-
ung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden (siehe hierzu 0.g. geotechnisches Gutach-
fen).

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewissergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfliichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Sdlich des Plangebietes flieBt die in
diesem Bereich natunah ausgebildete "Scherzach". Deren festgesetztes Uberschwemmungs-
gebiet fiir ein HQugo ragt im Siidwesten, v.a. im Bereich der bestehenden Wohnbebauung in
das Plangebiet hinein.

— GemdB dem geotechnischen Gutachten der Zimmermann & Meixner Ingenieurgesellschaft vom
02.05.2012 wurde in den Moriinenkiesen in zwei von acht Schirfgruben in einer Tiefe von
2,70 bzw. 3,20 m Schichtwasser angetroffen, wobei es sich lediglich um geringe Wassermen-
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gen handelte. Die Versickerungsdecke und die Grundmordne gelten als wasserstauend. Nach
lang anhaltenden Niederschldgen ist daher auch in diesen Bodenschichten mit Schichtwasser
20 rechnen. Die anstehenden vorwiegend lehmigen Boden weisen eine schwache Versicke-
rungsfdhigkeit auf.

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

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwdsser an. Die Gemeinde verfigt grundsitzlich Gber ein
Misch-System zur Entsorgung der Abwsser. Das im nordlich angrenzenden Wohngebiet
(Weiherhalde I1) anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes
"Griinkraut-Schlier" zugefihrt. Das Niederschlagswasser wird Gber dffentliche Regenwasser-
Kandle dem bestehenden Retentionshereich siidlich des Plangebiets zugeleitet.

— Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes "Flappachquellen”, Zo-
nelll B (Nr.436072). Im Sidwesten ragt das Uberschwemmungsgebiet der "Scherzach" (fir
ein berechnetes HQyq) in das Plangebiet hinein.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BOUGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwiibisches Alpenvorland”, das generell
durch hohe Niederschliige und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet
ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt zwischen 6 und 8°C, die mittlere Jahresniederschlags-
menge ist mit 900 mm bis 1.100 mm fiir den siiddeutschen Raum durchschnittlich.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die
Obstbdume und das Feldgehdlz Frischluft produzieren. Auf Grund des bewegten Reliefs kin-
nen lokal gebildeten Luftstramungen Richtung Siiden in die Talaue der "Scherzach" abflieBen.
Sie sind somit nicht von Relevanz fiir die Frischluftversorgung des Siedlungsgebietes von
Griinkraut.

— Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitdt vor. Es kann aber von einer im ldndlichen Raum
allgemein guten Luftqualitit ausgegangen werden. Starke Luftschadstoff-Emittenten befinden
sich nicht im riumlichen Umfeld des Plangebietes. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des
Plangebietes kann es zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen
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(2.B. Ausbringen von Flisssigdung oder Planzenschutzmitteln).

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
70en.

— Grinkraut befindet sich im Landschaftsraum des dstlichen Bodenseebeckens, in einem Zweig-
becken des Rheingletschers, der Schussenzunge. Das Plangebiet selbst befindet sich am dstli-
chen Siedlungsrand von Griinkraut, nordlich der Talaue der "Scherzach" in leicht siixexponier-
fer Hanglage. Landschaftsprdgende Elemente im Plangebiet stellten vor allem die Streuobst-
wiese im westlichen und die Obsthalbstamm-Kultur im nérdlichen Plangebiet dar. Die Gbrigen
Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt (Acker, Grinland). Im Norden und Westen grenzt
bestehende Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Siiden, oberhalb einer zur Talaue ab-
fallenden Baschung, befindet sich ein kleines Gartengrundstiick sowie an der Baschungskante
selbst eine etwa 100m lange, teils lickige Wildgehdlzhecke, die das Plangebiet zu einem
gewissen Grad Richtung Stden abschirmt. Weiter sidlich, in der Talaue befindet sich ein von
Rohrkolbenrdhricht gepriigtes Retentionsbecken sowie daran anschlieBend die in diesem Be-
reich naturnahe und strukturreiche "Scherzach”. Ostlich des Plangebiets liegt das von Offen-
waldstrukturen geprégte "Wasenmoos", im Nordosten ein kleiner Mischwald.

— Vom Plangebiet aus bestehen Blickbeziige Richtung Siden Gber die Scherzachaue hinweg,
u.0. zur Kirche St. Gallus und Nikolaus sowie Richtung Osten in das Naturschutzgebiet
"Wasenmoos". Das Plangebiet ist hingegen inshesondere von der gegeniiberliegenden Hang-
seife sowie von den Grundstiicken am derzeitigen Ortsrand aus einsehbar. Am dstlichen Rand
des Plangebiets verlduft ein Trampelpfad, der von Naherholungssuchenden genutzt wird.

— Auf Grund der vielfiltigen Strukturen innerhalb und vor allem im Umfeld des Plangebietes
kommt dem Landschaftshild eine mittlere bis hohe Bedeutung zu.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Bislang liegen keine Kon-
flikte auf Grund von Lirm-Immissionen vor. Im Bereich der Halbstammkultur wurde anhand
von 10 Bohrstocksondierungen berpriift, ob durch den Einsatz von Pflanzenschutz- und
Schdlingsbekidmpfungsmitteln in der Vergangenheit eine mégliche Belastung des Oberbo-
dens mit Organochlorpestiziden besteht. Es ergaben sich keine Verdachtshinweise hierzu. Un-
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fersuchungen zu weiteren, in Pflanzenschutzmitteln vorkommenden Stoffgruppen erfolgten
nicht (siehe im geotechnischen Gutachten enthaltene gutachterliche Stellungnahme beziglich
der Untersuchung auf Pflanzenschutzmittel von der Dr. Lindinger GmbH und Co.KG vom
20.04.2012). Lusiitzlich erfolgte eine Untersuchung auf eine mdgliche Radonbelastung. Die
Radonaktivitdtskonzentrationen im untersuchten Gebiet schwanken zwischen 17.000 und
110.000 Bg/m?, das arithmetische Mittel liegt bei 42.000 Bg/m? (siche im geotechnischen
Gutachten enthaltene gutachterliche Stellungnahme zur Radonbelastung von Kems-
ki & Partner - Beratende Geologen vom 12.04.2012).

— |m Bereich des Plangebiets verlaufen keine ausgeschilderten Wander- oder Radwege. Am 6st-
lichen Rand verlduft jedoch ein von Naherholungssuchenden regelmBig frequentierter Tram-
pelpfad, der im Siidosten in das Naturschutzgebiet fihrt.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand lie-
gen auch keine Bodendenkmler im Wirkbereich der Planung.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Der Bereich weist eine Hanglage in Ost-West-Ausrichtung auf.

— Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwdrmesonden in Baden-
Wiirttemberg" ist der Untergrund im Plangebiet aus hydrogeologischer Sicht fir den Bau und
den Betrieb von Erdwiirmesonden bis in eine Tiefe von etwa 100 m als ginstig einzustufen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BUUGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

— Die geplante Bebauung fihrt zu Eingriffen in die o.g. Lebensrdume. Die Obsthdume der

Streuobstwiese sowie die Halbstimme der Obstbaumkultur werden voraussichtlich allesamt
gerodet. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, missen die Gehdlze, die baube-
dingt nicht erhalten werden kdnnen, gemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis
28.(29.)02. gerodet werden. Hierdurch geht mitunter auch ein Brutplatz der Blaumeise ver-
loren, der zu ersetzen ist (s.u.). Ebenso werden groBe Teile der Fettwiesen und der Ackerflche
iberbaut und somit als Lebensraum zerstort. GemdB den Ergebnissen der artenschutzrechtli-
chen Untersuchung werden Nahrungshabitate fir Flederméuse sowie mitunter auch wertge-
bende Vogelarten verloren gehen. Zu nachteiligen Auswirkungen auf deren lokale Populatio-
nen fihrt dies jedoch nicht.

Um das AusmaB des Lebensraum-Verlustes zu reduzieren und einen Teil der biologischen
Vielfult zu erhalten, sind verschiedene MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festge-
setzt. Als Griinzdsur im Baugebiet sowie Richtung Stden im Ubergang zur freien Landschaft
werden offentliche Grinflachen ausgewiesen, die mit Einzelbdumen und Baumgruppen be-
pflanzt, und als Extensivwiesen gepflegt werden. Dadurch kénnen auch die bestehenden Feld-
hecken im Siiden an der Baschungskante erhalten werden. Weitere Biume werden im Stra-
Benraum sowie auf den privaten Grundstiicken gepflanzt. Fiir die Pflanzungen von Bdumen
und Strduchem sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das
Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Végel, denn einheimische Pflanzen
bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung
oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die angrenzenden, oben beschriebenen Schutzgebie-
te/Biotope gelfen folgende weitere Vorgaben: Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festge-
sefzt, dass als AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstindig insek-
tendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen verwendet werden diirfen. Um fehlgeleitete
Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu minimieren, sind nur Photovoltaik-Module zu
verwenden, die weniger als 8% Licht polarisiertes reflektieren (je Solarglasseite 4 %). Dies
wird von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind und deutliche Kreuzmuster
aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Als interne AusgleichsmaBnahme, die gleichzeitig als Puffer bzw. Abschirmung zu dem stlich
angrenzenden "Wasenmoos" dient, wird im Osten eine 46-64 m breite dffentliche Griinfliche
festgesetzt. Auf einem GroBteil der Fliche wird eine fir die Region im Ubergang zur freien
Landschaft charakteristische und fir die Erhaltung und Forderung der Artenvielfalt bedeutsa-
me Strevobstwiese entwickelt. Hierfir werden insgesamt 47 regionaltypische Obsthochstim-
me gepflanzt. Im Bereich des Ackers wird unmittelbar nach Planzung der Obsthochstimme
im Herbst eine gebietsheimische, standortangepasste Saatgutmischung mit typischen Kennar-
fen des artenreichen Grinlandes (Margerite, Wiesen-Salbei, Storchschnabel, Tag-Lichtnelke,
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Pippau, v.a.) auf die Fldche eingebracht. Das Griinland wird mit bis zu zwei Schnitten pro
Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd ab Anfang September) gepflegt. Das Mihgut
wird innerhalb von einer Woche, frishestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden Tag, von
der Fldche entfernt. Auf den Einsatz von Diinger oder Pflanzenschutzmitteln wird zukinftig
verzichtet. Hierdurch reduziert sich auch der Nahrstoffeintrag in die dstlich anschlieBenden,
fiefer liegenden Schutzgebiete/Biotope. Auf der neu anzulegenden Streuobstwiese sind vor
Beginn der RodungsmaBnahmen an Pfihlen in mindestens 2 m Hohe drei kiinstliche Nisthil-
fen aufzuhdngen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind drei unterschiedliche Nisthilfentypen
2u verwenden (d.h. mit verschieden groBen Einflugsiffnungen), die sich fir verschiedene Vo-
gel- und Fledermausarten eignen. Auf der Ausgleichsflche wird zudem ein naturnah gestalte-
fes Retentionsbecken angelegt. Am dstlichen Rand werden zwei Feldhecken gepflanzt, die ne-
ben ihrer Lebensraumfunktion vor allem auch der weiteren Abschirmung von Stéreinflissen
(z.B. Licht) aus dem Wohngebiet dienen.

Durch die oben beschrieben MaBnahmen kann sich innerhalb des Plangebietes ein hochwerti-
ger Biotopkomplex entwickeln, der fiir zahlreiche Insekten, Vogel und Fledermduse mittel- bis
langfristig Lebensriume bieten wird. Durch die Umsetzung der Wohnbebauung in Ortsrandla-
ge ist in Verbindung mit den 0.g. MaBnahmen keine erhebliche Beeintrichtigung der Schutz-
gebiete und der Verbundfunktionen zwischen diesen zu erwarten. Die Eingriffe in das Schutz-
qut kinnen weitestgehend planintern kompensiert werden.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. quch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Rodung der Gehdlze, Zerstorung der Wiesenvege- -
gen, BaustraBen tation

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Verlust der o.g. Lebensrdume ——
chen

Anlage von Griinfldchen mit Gehélzpflan-  Schaffung von Ersatzlebensrdumen + +
zungen (Strevobst, Feldgehdlze, Einzel-
biume)

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beeintrichtigung scheuer Tiere -
zeitldrm)

Lichtemissionen Beeintrdchtigung nachtakfiver Insekten (wird 0
durch die Festsetzung zur insektenschonenden
Beleuchtung minimiert)

Seite 65

Gemeinde Griinkraut - Bebauungsplan "Weiherhalde III" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde 11"
und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 102 Seiten, Fassung vom 07.01.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9222

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflachen mittlerer Wertigkeit gehen verloren. Wéihrend der Bau-

zeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen bean-
sprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der
Hanglange kommt es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdnde-
rung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Boden-
verdichtungen fihrt.

Die durch die geplanten Baukdrper, AuBenanlagen und Verkehrsflichen entstehende Versie-
gelung fihrt zu einer Beeintréchtigung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Berei-
chen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Durch die Ausweisung des
Wohngebietes kinnen insgesamt bis zu 2,39 ha des Baugebietes versiegelt werden (durch
iberbaubare Grundstiicksfldchen, StraBen, Wege, Parkpldtze).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Zum Nachweis des schonenden
Umgangs mit dem Boden wird ein Bodenmanagementkonzept erstellt. In das Konzept flieBen
neben einer bodenkundlichen Untersuchung eine Massenbilanzierung der BaumaBnahme ein-
schlieBlich der Stoffstrome im Plangebiet, die externe Verwertung sowie die Darstellung ge-
eigneter MaBnahmen zum Bodenschutz (z.B. Eingrenzung der Arbeitsflichen, Ausweisung von
Lagerfldchen) mit ein. Dariiber hinaus sind fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeord-
nete Wege wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrieben, um die Versiege-
lung der Freifliichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens wei-
testgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberflichen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBfldchig mit
Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Trotz der MaBnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung, welche die entstehenden Begintrdchtigungen des Schutzgutes Bo-
den reduzieren, ist die Eingriffsstarke auf Grund der relativ groBen Baugebiets-Fldche als hoch
20 bewerten.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen ~

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspringlichen Bodenprofils
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- -

Verkehrsflichen Funktionen gehen verloren
gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

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

— Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-

sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flchen
versiegelt werden. Da die anstehenden offenen Béden jedoch als gering versickerungsfihig
gelten und das anfallende Niederschlagswasser durch das gewdhlte Entwdsserungskonzept
(siehe nachfolgenden Punkt zur Wasserwirtschaft) im drtlichen Wasserkreislauf verbleibt, sind
trotz der relativ groBfldchigen Versiegelungsmadglichkeit keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzqut zu erwarten. Eingriffe ins Grundwasser sind nach den Ergebnissen des geotech-
nischen Gutachtens eigentlich ausgeschlossen.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das
Grundwasser vor Verunreinigungen zu schijtzen.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge (unwahrscheinlich) 0
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-
wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ~
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrdge (nicht zu erwarten) 0
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Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bei Verwirklichung des Wohngebietes fallen Abwisser in Form von Schmutzwasser (hdusliche

Abwasser) und Niederschlagswasser (auf den versiegelten Flichen) an. Das anfallende
Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes "Griinkraut-Schlier" zuge-
fihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser (Dach- und Oberfldchenwasser von Dd-

chem, Vorddchern, Terrassen, Nebenanlagen usw.) wird im Trennsystem abgeleitet. Das Nie-
derschlagswasser (Regenwasser) wird je nach Lage des Grundstiickes im Baugebiet Gber den
offentlichen Regenwasser-Kanal entweder den siidlich gelegenen Retentionsbereichen inner-
halb des Geltungsbereiches oder dem siidlich, auBerhalb des Geltungsbereiches der vorliegen-
den Planung gelegenen Retentionsbereich zugefihrt. Auch bei Einbau einer Zisterne oder an-
derer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den dffentlichen Regenwasser-Kanal zu gewdhrleis-
fen. Bei Notwendigkeit einer Drainage im Kellerbereich ist das anfallende Wasser in einem
Schacht zu sammeln und gegebenenfalls durch Pumpen dem dffentlichen Regenwasser-Kanal
2uzufiihren.

Bei der Situierung der geplanten Wohnbaugrundstiicke wurde das Uberschwemmungsgebiet
HQ 100 der "Scherzach" beriicksichtigt. D.h. es liegen lediglich bestehende Wohngrundstiicke
sowie Bereiche, die als offentliche Grinfldche festgesetzt sind und baulich nicht verdndert
werden dirfen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Es verbleibt jedoch eine Restgefahr
bei extremen, d.h. ein HQ 10 Gbersteigenden Hochwasserereignissen. Da sich das gesamfe
Plangebiet innerhalb des Wasserschutzgebietes "Flappachquellen”, ZonelllB (Nr.436072)
befindet, sind die in der geltenden Verordnung vom 30.01.1997 aufgefihrten Nutzungsein-
schrdnkungen zu beachten (z.B. hinsichtlich Warmepumpen).

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BUUGB):

— Durch Uberbauung der Acker- und Grinlandflche sowie die Rodung der Gehdlze wird die

Kalt- und Frischluftentstehung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offen-
fldchen beschrinkt. Die Versiegelung fihrt zu einer verstdrkten Warmeabstrahlung. Die zu
pflanzenden Gehdlze (Bdume im StraBenraum und auf den privaten Grundstiicken, Streu-
obstwiese im Siidosten) produzieren Frischluft und wirken kleinklimatisch somit ausgleichend
2ur Versiegelung.

— Bei Einhaltung der giltigen Wérmestandards und Einbau modemer Heizanlagen sind keine

erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige
Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch
maglich.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima
Verlust von landwirtschaftlich genutzten — weniger Kaltluftproduktion und -abfluss (Griin- -
Fldchen sowie Gehdlzfldchen land, Acker) sowie weniger Frischluftprodukti-

on/Luftfilterung (Gehtlze),
Anlage von Grinfldchen mit Gehdlzen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt
Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Umsetzung des Wohnbaugebietes erfolgt eine Abrundung des bestehenden Ortsran-

des, da die bestehende Bebauung im Norden (Richtung Osten) und Westen (Richtung Siiden)
bereits jetzt in dhnlichen AusmaBen in die freie Landschaft ragt. Durch die Rodung der Ge-
holzbestinde (Halbstammkultur im Norden, Streuobst im Westen) gehen die derzeit die be-
stehende Bebauung eingriinenden Landschaftselemente verloren. Die Blickbeziehungen der
jetzigen Ortsrand-Anlieger in Richtung Landschaft werden eingeschrdnkt, wodurch diese nicht
mehr in gleicher Weise erlebbar ist. Die Talaue der "Scherzach" sowie die ndrdlich anschlie-
Bende Baschungskante werden von Bebauung freigehalten, wodurch diese, das Landschafts-
bild priigende Griinzdsur erhalten bleibt.

Durch folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen konnen der Eingriff minimiert
und der ldndliche Charaker des Ortsumfeldes erhalten werden. Die geplanten Hihen und die
Bebauungsdichte orientieren sich an der bestehenden Bebauung sowie in Anpassung an die
jeweilige Lage des Grundstiicks (unterschiedliche GRZ je nach Nahe zum Ortsrand). Durch die
Ausweisung eines mit Bdumen bepflanzten Griingirtels im Baugebiet und weitere Baum-
pflanzungen im StraBenraum sowie auf den privaten Baugrundstiicken kann eine ausreichen-
de Durchgriinung hergestellt werden. Auf den dffentlichen Griinfldchen in den Randbereichen
werden weitere Biume gepflanzt (Einzelbdume, Baumgruppen, Streuobst), so dass eine regi-
onaltypische und griine Ortsrandsituation im Ubergang zur freien Landschaft entsteht. Aus
diesem Grund werden auch die Feldhecken am siidlichen Rand des Plangebietes als zu erhal-
fend festgesetzt. Hecken aus Nadelgehdlzen werden im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an dffentliche Fliichen angrenzen, ausgeschlossen, um die Eigen-
art des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Pflanzenarten eine
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Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Die Pflanzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Striuchern wird auf max. 5% der Grundsticksflache begrenzt, um
die privaten Freifldchen und Gdrten maglichst naturnah zu gestalten und so Fehlentwicklun-
gen hinsichtlich landschaftsdsthetischer Belange zu verhindern.

Auf Grund der Abrundung des Ortsrandes und der umfangreichen MaBnahmen zur Gestaltung
sowie zur Ein- und Durchgriinung kann der Eingriff in das Landschaftshild als vertrglich ein-
gestuft werden.

Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftshil- -

des v. . bei groBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Abrundung des bestehenden Ortsrandes 0
chen

Entfernung der Gehdlzfliche geringere Atfraktivitat fir Naturerlebnis -
Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Wiederherstellung eines ortstypischen Siedlungs- +
eingriinung bildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Die Naherholungsfunktion im Um-

feld des Plangebietes wird nicht erheblich beeintriichtigt. Da der dstliche Bereich des Plange-
bietes, in dem eine Streuobstwiese geplant ist, zukiinftig als naturschutzrechtliche Ausgleichs-
fldche fungiert, sollte die Fliche grundsitzlich nicht mehr von Naherholungsuchenden betre-
fen werden, um die Storungsintensitdt zu minimieren. Die Einflussnahme der Gemeinde ist
hierauf aber begrenzt, zumal es sich um keinen ausgewiesenen Wanderweg handelt und die
Flche aus Griinden des Biotopverbundes auch nicht abgeziunt werden soll.

Durch die Verwirklichung des Wohngebietes ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens
2u rechnen. In einer schalltechnischen Untersuchung (Biiro Sieber vom 19.12.2012) wurde
das zu erwartende zusitzliche Verkehrsaufkommen prognostiziert, die Verkehrsldrm-
Immissionen an der bestehenden Wohnbebauung an der "WeidenstraBe" und der "Weiher-
halde" ermittelt und gemdB der 16.BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) bewertet. Es
zeigt sich, dass die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fir ein allgemeines
Wohngebiet durch den von den beiden Wohngebieten "Weiherhalde II" und "Weiherhalde I11"
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prognostizierten Verkehr an den beiden maBgeblichen Einwirkorten (Fl.-Nm. 970 und 460/4)
tagsiber um 1dB(A) unterschritten und nachts gerade eingehalten werden. Bei der Ermitt-
lung der Verkehrsmenge wurde die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebdude
(drei Wohneinheiten pro Einzelhaus und zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushilfte) als
Grundlage herangezogen. Dariiber hinaus wurde bei der Berechnung der Verkehrsldrm-
Immissionen die Annahme getroffen, dass der gesamte Verkehr entweder ber die "Weiher-
halde" oder Gber die "WeidenstraBe" verlduft. Da selbst mit diesen beiden "worst-case"-
Annahmen die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV eingehalten werden, ist bei
einer Realisierung des Bauvorhabens mit keinen schddlichen Umwelteinweinwirkungen im
Sinne des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu rechnen.

Beziiglich der Radonakfivititskonzentrationen in der Bodenluft sind praventive MaBnahmen
zum radonsicheren Bauen zu empfehlen, um schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden
(siehe hierzu die ausfihrlichen Erlduterungen in der im geotechnischen Gutachten enthaltenen

qutachterlichen Stellungnahme zur Radonbelastung von Kemski & Partner - Beratende Geolo-
gen vom 12.04.2012).

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof-
schinen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fir ortsan- ++
chen sissige Bevélkerung)

Anlage von Griinflchen Schaffung neuer Erholungsflachen +
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlirm)  Belastung durch Verkehrs- und Freizeitidrm -

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, ent-
steht keine Beeintrichtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten
und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben,
Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt wer-
den, ist die Archiologische Denkmalpflege beim Regierungspriisidium Tibingen unverziiglich zu
benachrichtigen.
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922.10

9.23

923.]

9232

9.24

9241

Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mglich. Anlagen zur Gewinnung von regene-
rierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

— Die Anlage von Erdwdrmesonden ist jedoch im Einzelfall zu prifen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das Plangebiet unbebaut. Die oben beschrigbenen
Funktionen und Vorbelastungen in Bezug auf die jeweiligen Schutzgiiter bleiben erhalten. Das
Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die bestehenden Wech-
selwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhingig davon kbnnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. durch Griin-
landintensivierung), aus groBrdumigen Vorgdngen (z.B. durch den Klimawandel) oder in Folge
der natirlichen Dynamik (z.B. bei Populationsschwankungen, fortschreitender Sukzession) erge-
ben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswir-
kungen/ Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung
(Nr.2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fiir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Die
bereits bebauten Grundstiicke mit den Fl.-Nrn.332/17 und 332/18 liegen im Innenbereich nach
§ 34 BauGB. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,38 wird nicht eine stiirkere Bebaubarkeit der
Grundstiicke ermdglicht als diese auch nach § 34 zuldssig wire. Insofern entsteht durch die Uber-
planung dieser Grundstiicke kein zusitzlicher Ausgleichshedarf. Die Grundstiicke mit den Fl.-
Nrn.332/79, 460/3 und 460/4 sind ebenfalls bereits bebaut, jedoch wird deren bisher zuldssige
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GRZ von 0,30 auf 0,38 erhdht. Bei In Kraft-Treten der 1. Anderung zum Bebauungsplan "Ortsmit-
te-Erweiterung" (10.09.1982) galt die BouNVO von 1977. Im Gegensatz zur BauNVO 1990
wurden hierin weder die Uberschreitung der Grundfldche noch eine Beschrinkung der Grundfld-
chenzahl (in Verbindung mit den Grundfldchen der Nebenanlagen) geregelt. Theoretisch wire ei-
ne vollstandige Versiegelung der Grundstiicke maglich. Insofern entsteht durch die Erhohung der
Grundfldchenzahl auf diesen Grundstiicken kein zusdtzlicher Eingriff im naturschutzrechtlichen
Sinne, der eine Ausgleichspflicht auslosen wiirde. Der iberwiegende Teil des Plangebiets ist je-
doch weder bebaut noch besteht Baurecht. In diesen Bereichen entstehen Eingriffe, die zu ermit-
feln und zu kompensieren sind.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis und Ravensburg (Fassung vom 01.07.2012). Die Vorgehensweise er-
folgt in folgenden Arbeits-Schritten: Vermeidungs- und Minimierungs-MaBnahmen, schutzgutbe-
z0gene, verbal-argumentative Bewertung, Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begin-
friichtigung, Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen, Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter mdglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung
maglicher externer Ausgleichs-MaBnahmen berprisft, inwieweit die Folgen des Eingriffs im Plan-
gebiet vermeidbar, minimierbar oder kompensierbar sind. Folgende MaBnahmen dienen hierzu
(Konzept zur Griinordnung):

— Ein- und Durchgriinung des Wohnbaugebietes durch die Ausweisung von Griinfldchen, auf de-
nen neue Geholze gepflanzt sowie bestehende erhalten werden (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Arten- und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arfen- und Lebensriume)

— Verwendung insektenschonender LED-Leuchten im AuBenbereich (Schutzgut Arten und Le-
bensriume)

— Verwendung von Photovoltaik-Modulen, die weniger als 8% polarisiertes Licht reflekfieren
(4% je Solarglasseite) (Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten, Schutzgut Ar-
fen und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut

Landschaftsbild)

— Begrenzung der Gebdudehhen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Einschrinkung
der Farbgebung fir die Gebudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
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des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzqut Boden und Schutzgut Wasser)

9244  Schutzgut bezogene, verbal-argumentative Bewertung: Zur vollstandigen und nachvollziehbaren
Gegeniberstellung des geplanten Eingriffes und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben sind fir alle betroffe-
nen Schutzgiter die notwendigen Schritte in der nachfolgenden Tabelle erfasst und verbal-
argumentativ bewertet,

9245  Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Eingriff Auswirkungen Vermeidungs-, Minimie-  Bewertung des Eingritffes
rungs- und interne Aus-
gleichsmaBnahmen

Rodung von Obsthdumen  Die Lebensrdume, vor allem  Anlage einer Streuobstwiese ~ Eingriff unerheblich: Durch
(Hoch- und Halbstdmmen),  in Form von Nahrungshabi-  sowie weiterer Grinfliichen  die umfangreichen MaB-
Uberbauung von Feftwiesen  taten, werden weitgehend  mit EinzelbGumen und nahmen konnen die Eingriffe
sowie eines Ackers zerstort. Baumgruppen; Durchgri-  in das Schutzgut planintern

nung des Baugebietes durch  kompensiert werden

Pflanzungen im StraBenraum

sowie auf den privaten

Grundstiicken; Verwendung

heimischer, standortgerechter

Gehlze
Heranriicken der Bebauung  Reduzierung der Freifld-  Verwendung insektenscho-  Eingriff unerheblich: Durch
an das Naturschutzgebiet  che/Pufferfliiche zwischen  nender LED-Leuchten und  die umfangreichen MaB-
"Wasenmoos" sowie an die  der Bebauung und den Photovoltaik-Modulen; Anla- nahmen werden die Anlock-
kartierten Biotope schiitzenswerfen Bereichen  ge einer 46-64 m breiten  wirkung und somit die nach-
Pufferfldche im Osten, die im teiligen Auswirkungen auf
Sinne des Naturschutzes Insekten minimiert, die wie-

entwickelt wird (extensive  derum als Nahrungsgrundla-

Nutzung des Grinlandes, e fir Végel und Fledermiiu-

Pflanzung von Obsthoch- e dienen. Die zu pflanzen-

stammen und Feldhecken)  den Gehdlze weisen eine ab-
schirmende Wirkung hin-
sichtlich Storeinfliissen auf.
Durch Aufgabe der Diingung
reduziert sich der Nahrstoff-
einfrag in den Schutzgebie-
ten/Biotopen.
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Schutzgut Boden

Eingriff

Auswirkungen

Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und interne Aus-
gleichsmaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Oberfld-
chen auf einer Fliche von
max. 2,39 ha

Schutzgut Wasser

Eingriff

Im Bereich der Uberbauung

findet ein Bodenabtrag statt.
Die Bodenfunktionen gehen

groBtenteils verloren.

Auswirkungen

teilversiegelte Beldge; Aus-
schluss schwermetallhaltiger
Oberflichen

Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und interne Aus-
gleichsmaBnahmen

Eingriff erheblich

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung bisher offener,
gering versickerungsfhiger
Bodenflachen auf max.
2,39ha

Schutzgut Klima/Luft

Eingriff

geringe Verminderung der
Grundwasser-Neubildung
und Erhdhung des Oberfld-
chen-Abflusses

Auswirkungen

Sammlung und Reinigung
des unbelastefen Nieder-
schlagswassers in Retenti-
onshecken; Verwendung si-
ckerfahiger Beldge

Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und interne Aus-
gleichsmaBnahmen

Eingriff unerheblich: Das ge-
samte im Plangebiet anfal-
lende unbelastete Nieder-
schlagswasser wird unschdd-
lich und Gber Retentionshe-
cken gedrosselt in den natir-
lichen Vorfluter abgeleitet.

Bewertung des Eingriffes

Rodung der Gehdlze (Streu-
obst, Halbstammkultur)

Uberbauung bisher offener,
in leichter Hanglage befindli-
cher Bodenfldchen

Verlust bioklimatisch aktiver
Flichen

geringfigige Einschriinkung
der Kaltluftbildung und des -
abflusses

Ein- und Durchgriinung der
Bebauung mit Gehdlzpflan-
zungen

Freihalten der "Scherzach-
ave" von Bebauung

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungs-MaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den vorgesehenen
Geholzpflanzungen gewdhr-
leistet werden.

Der Eingriff wird als uner-
heblich eingestuft, da keine
siedlungsrelevanten Kaltluft-
abflussbahnen begintrdchtigt
werden und die Klimafunkti-
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onen weiterhin von den von
Bebauung freigehaltenen
Fldchen gewdhrleistet sind.

9249  Schutzgut Landschaftsbild
Eingriff Auswirkungen Vermeidungs-, Minimie-  Bewertung des Eingritfes
rungs- und interne Aus-
gleichsmaBnahmen
Ausweisung eines Wohnge-  Ausdehnung und gleichzeiti-  Orientierung der geplanten  Eingriff unerheblich: Die zu-
bietes mit voraussichtlich  ge Abrundung des bestehen-  Hahen und der Bebauungs-  siitzlichen Baukérper figen
54 Wohngrundstiicken den Ortsrandes dichte an der angrenzenden sich in die Landschaft sowie
bestehenden Bebauung so-  die umgebende Gebaudeku-
wie in Anpassung an die je-  lisse ein. Durch die Eingri-
weilige Lage des Grund-  nung an allen Randbereichen
stiicks; Ein- und Durchgri-  wird eine regionaltypische
nung des Baugebietes (durch Ortsrandsituation geschaffen.
die Anlage einer Streuobst-
wiese sowie die Pflanzung
weitere Einzelbdume und
Baumgruppen)
92410 Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintriichtigung
92411 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschatten: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen
durch die bauliche Uberplanung einer Streuobstwiese, einer Halbstamm-Kultur, einer Fettwiese
sowie eines Ackers.
Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
33.411.V.m. Streuobsthestand auf Fettwiese (134 3; Abzug von 3.855 16 61.680
45.40b + 6 auf +3 wy. sehr lickigem Obstbaumbestand
und floristischer Artenarmut
334 Fettwiese (13; Abzug um 5, da durch Eutrophierung 16.545 8 132.360
besonders artenarm)
37.80 Lierrasen 53 4 212
37.11 Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 22.360 4 89.440
33.411.V.m. Mittelstammkultur auf Fettwiese 3.472 17 59.024
45.40b
37.30 Feldgarten 583 b 3.498
41.20 Feldhecke 393 17 6.681
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60.101.V.m. Wohngrundstiicke (Bestand) 3.027 4 12.108
60.60
60.10 Gartenhiitte 33 1 33
60.21 vollig versiegelte Strafe 868 ] 868
60.23 Kiesweg 291 2 582
Summe Bestand 51.480 366.486
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm®  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, 60.21 Gberbaubare Fldchen in dem WA 13.928 ] 13.928
60.22, 60.23 mit teilversiegelten Beligen Gberbaubarer Teil des WA 4.643 2 9.286
60.50 nicht Gberbaubare Fliichen des WA (Garten) 11.136 b 66.815
60.21 neue StraBen- und Gehwegfldchen 4259 ] 4259
60.21 versiegelte StraBe (Bestand) 868 ] 868
60.22 StraBenbegleitgrin (Parkplitze) 207 ] 207
60.50 verbleibendes StraBenbegleitgriin 464 4 1.856
60.101.V.m. Wohngrundstiicke (Bestand) 2.886 4 11.544
60.60
334 (Offentliche Grinfliche zur Gebietseingriinung (abziig- 4725 10 47.250
lich der Ausgleichsfliche und des FuBweges)
60.21 FuBweg in offentlicher Grinfliche zur Gebietseingri- 1.139 ] 1.139
nung
33.411V.m. Strevobstwiese auf Ausgleichsfldche (13+4) 5.588 17 94.996
45.40b
334 Retentionsbereich auf Ausgleichsfliche 998 13 12.974
41.20 Feldgehtlze auf Ausgleichsfliche 269 14 3.766
41.20 Feldhecke (Bestand) 337 17 5.729
60.10 Gartenhitte 33 1 33
45.30a Baume auf den Privatgrundstiicken u. im StraBen- 6.580 8 52.640
raum, 94 St., Stammumfang nach 25 Jahren 70 cm
45.30b Biume auf den Gffentlichen Grinfldchen, 28 St., 1.960 6 11.760
Stammumfang nach 25 Jahren 70 cm
Summe Planung 51.480 339.050
Summe Bestand 339.050
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 366.486
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsiberschuss) —27.436
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92412

92413

92414

92415

Auf Grund der umfangreichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum planinternen
Ausgleich ergibt sich ein Ausgleichsiiberschuss von 27.436 Okopunkten.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die Neuversiege-
lung bislang unversiegelter Boden. Der erforderliche Ausgleichsbedarf fir den Boden wird nach
dem 0.g. Bewertungsmodell anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne na-
firliche Bodenfunkfion" bis Stufe4 -"Boden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die folgenden
Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe

— Standort fir die natirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Die Funktion "Standort fir die
natiirliche Vegetation" findet lediglich Anwendung bei Boden mit extremen Standorteigenschaf-
fen, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden
Baden nicht der Fall (Einstufung als gering bzw. sehr gering). Die Festlegung der Bewertungs-
klasse der Baden erfolgte nach der Bodenschitzungskarte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe
und Berghau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationshedarf, wird in Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Gber alle Funkfionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Gber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit
den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Ein-
griff betroffenen Fliche in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem Eingriff und der Wert-
stufe nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den Mittelwert der drei zu betrachtenden
Bodenfunkfionen dar. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei allen bebaubaren Flurstiicken Im
Bereich der FI.-Nm.332/1, 332/2 und 332/84 bei 2,67, die nach dem Eingriff bei versiegelten
Fldchen bei 0. Teilversiegelte Flachen (z.B. Stellplitze) werden dabei genauso behandelt wie
vollversiegelte Fldchen, sind also bei den u.g. Fldchen mit eingeschlossen.

Teilfldche Fliche in m? Bewertungsklassen  Wertstufe (Ge-  Okopunkte  Okopunkte be-
fiir die Bodenfunkti- samtbewertung pro m2 zogen auf die
onen der Boden) Fléiche

Summe neu versiegelbarer 23.885 2-3-3 2,666 10,66 254.614

Fldchen

Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
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254.614 Okopunkten.

92416  Schutzgut Wasser: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine erheb-
lichen Beeintrdchtigungen.

92417  Schutzgut Klima/Luft: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine er-
heblichen Begintrichtigungen.

92418  Schutzgut Landschaftshild: Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftshild erfolgt in den fol-
genden sieben Arbeitsschritten (abgewandelt von Nohl 1993):

— FErmittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um den Eingriffs-
typ 3 (Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegelten Fliche von 1.000 m?)

— FErmittlung des begintrdchtigten Wirkraums: Fir den vorliegenden Eingriffstyp sind die Wirk-
zonen | mit einem Radius von 0-500m um das Vorhaben sowie I mit einem Radius von
500-1.000m zu betrachten. Die folgende Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden
Zonen vorliegt und wo von einer Sichtverschattung auszugehen ist:

itkraume um dos Vorhaben Sichtbarkeit des Vorhabens maBstabslos
- 500m sichtverschattete Bereiche

:l 1000m = Baugrenze
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— Ermittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind vier ver-
schiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die Wertstufe 1 kommt dem gewerblich geprdgten
Ortsrand von Gullen im Norden zu. Die Ortschaft Grinkraut wird, ebenso wie die nérdlich um-
liegende, relativ intensiv genutzte und daher strukturarme freie Landschaft mit eingestreuten
Weilern, mit 2 bewertet. Die die Ortschaft Grinkraut im Sidden umgebende Landschaft (mit
Ausnahme des "Wasenmooses'') weist, Gberwiegend bedingt durch die Topographie, eine gro-
Bere Strukturvielfalt auf und wird daher mit 3 eingestuft. Das noch sehr darflich gepréigte Lie-
benhofen mit einem hochwertigen Strevobstgirtel im Ubergang zur freien Landschaft, wird
ebenfalls dieser Wertstufe zugeordnet. Die hachste Wertstufe (4) kommt dem durch natumnahe
Offenwaldstrukturen gepragten "Wasenmoos" zu (siehe auch nachfolgende Karte).

Bewertung der Raumein heiten ] ? 3 4 maBstabslos

— Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors (EF): Da das geplante Baugebiet den bestehenden Orts-
rand abrundet und umfangreiche MaBnahmen zur Gestaltung sowie zur Ein- und Durchgri-
nung des Baugebietes festgesetzt sind (siehe Schutzgut Landschaftsbild unter Punkt9.2.2.6),
wird von einem Eingriff geringer Wirkintensitdt ausgegangen, der Erheblichkeitsfaktor liegt
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damit bei 0,4.

— Ermittlung des Wahmehmungskoeffizienten (WK): Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten
bis 50 m Hohe liegt dieser Koeffizient fir die Wirkzone | bei 0,2, fir die Wirkzone Il bei 0,1.

— Der Kompensationsflachenfaktor (KF) wird gemaB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.

— Die Berechnungsformel fiir den Kompensationsbedarf (KB) innerhalb einer Wirkzone ist im
Folgenden abgebildet. Der gesumte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe des Be-
darfs aus den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Wahmeh K fi
- ompensati-
beeintrichtigter . Bedeutung beeintrichtigter  Bedeutung Erheblich- mSn;r;e X onsﬂ[()ichen-I

Wirkraum [m?] * Roumeinheit  Wirkraum [m?] X Roumeinheit | * keitsfoktor * koeffizient faktor (0,1)

Demnach ergibt sich folgender Kompensationsbedarf fir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone |
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit 3 Raumeinheit4 EF WK KF KB

Flache  Bedeu- Fliche Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu-
[m?] tung  [m7] tung  [m?] tung  [m?] tung

| 280.622,2 2 32.376,6 3 46.373,0 4 04 02 01 6751

Wirkzone II
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit 3 Raumeinheit4 EF WK KF KB
Fliche  Bedeu- Fliche Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu-

[m?] tung  [m7] tung  [m?] tung  [m?] tung
10172 1 194.896,9 2 845704 3 50 4 04 01 01 2578
Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 9.329

Fiir den Eingriff in das Schutzgut Landschaftshild ergibt sich folglich ein Kompensationshedarf
von 9.329 Okopunkten.

92419  Ausgleich der verbleibenden Beeintrichtigungen

92420 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften: Die nach Vermeidung, Minimierung und interner
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Kompensation verbleibenden Auswirkungen werden auf zwei externen Ausgleichsflichen kompen-
siert. Die Ausgleichsflache 1 befindet sich unmittelbar dstlich angrenzend an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes auf Teilflachen der Fl.-Nm. 332/1 und 332/2 der Gemarkung Griinkraut.
Sie weist eine GroBe von 6.203 m2 auf. Im Westen grenzt sie an das geplante Baugebiet, im Si-
den an die geplante inteme Ausgleichsfldche, im Osten an das "Wasenmoos", im Nordwesten an
die planinterne Ausgleichsfliche des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" und im Nordosten an
den kleinen, unter Punkt "Schutzgut Arten/Lebensrdume" bereits beschriebenen Mischwald an.
Die Flache wird derzeit Gberwiegend als Acker genutzt, einzig ein schmaler Streifen im Osten ist
noch als Grinland ausgebildet.

Folgende MaBnahmen sind auf der Fliche vorgesehen (siehe auch MaBnahmenskizze zur Aus-
gleichsflache T unter Punkt "Zuordnung von Fliichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Aus-

gleichsflachen/-mabBnahmen)"):

— Tur Entwicklung einer Streuobstwiese werden ergdnzend zu den planintern festgesetzten
Bdumen 27 weitere regionaltypische Obsthochstdmme gepflanzt (siehe Sortenauswahl in den
Hinweisen).

— Der Acker ist in Extensivgrinland umzuwandeln. Hierfir ist unmittelbar nach Pflanzung der
Obsthochstdmme im Herbst eine gebietsheimische Saatgut-Mischung auf die Fliche einzu-
bringen. Diese sollte mit der Pro Regio Oberschwaben GmbH abgestimmt werden. Das Griin-
land ist anschlieBend mit bis zu zwei Schnitten pro Jahr (1.Mahd nicht vor dem 15.06;
2. Mahd Ende September) zu pflegen. Das Mahgut sollte innerhalb von einer Woche, friihes-
tens jedoch an dem auf die Mahd folgenden Tag, von der Fliche entfernt werden. Der Einsatz
von Diinger oder Pflanzenschutzmitteln ist zu unterlassen.

— Am dstlichen Rand werden vier Feldgehdlze/-hecken mit unregelmdBig buchtigen AuBenrdn-
dern angelegt. Die Strducher sollten in einem Raster von 1,5m > 1,5m, in Gruppen von 3-
5 Exemplaren pro Art gepflanzt werden. Es sollten WeiBidom, Schlehe, Hundrose, Hasel, Pfaf-
fenhtchen, Rote Heckenkirsche und Gemeiner Schneeball verwendet werden. Uber die vier
Feldgehdlze/-hecken verteilt sollten zusitzlich 8-10 Baume (Vogelkirsche, Eberesche, Stielei-
che) eingestreut werden. Zur Entwicklung von naturnahen Saumstrukturen sollten die Rand-
bereiche der Feldgehdlze/-hecken alle zwei Jahre im Herbst gemdht werden (mit Abtransport
des Mdhguts). Die Feldgehdlze/hecken sollten alle 15-20Jahre in der Zeit vom 01.10.-
29.02. mit Ausnahme der Baume abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden.

— Im nordastlichen Bereich der Ausgleichsfldche, in dem das bestehende kleine Waldstiick eine
Einkerbung aufweist, wird ein gestufter Waldmantel aus Béumen 2. Ordnung und Strduchem
mit unregelmdBig buchtigen AuBenriindern und anschlieBendem Waldsaum angelegt. Hierbei
sollen dieselben Arten mit selbigen Pflanzabstdnden wie in den Feldgehdlzen/-hecken ver-
wendet werden. Die Entwicklung des vorgelagerten Saumbereiches ist durch eine herbstliche
Mahd etwa alle 2-3 Jahre zu forder.
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Die Ausgleichsfldche 1, die vollstiindig dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet wird, ist im
Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

2

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Fldche inm*  Biotopwert  Bilanzwert

37N Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 5916 4 23.664

33.4 Fettwiese (13; Abzug um 5, da durch Eutrophierung 287 8 2.296
besonders artenarm)

Summe Bestand 6.203 25.960

2

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Flache inm*  Biotopwert  Bilanzwert

33.411V.m. Strevobstwiese (13-+4) 5.237 17 89.029
45.40b

41.20 Feldgehdlze mit Saumstrukturen 416 14 5.824

41.20 Waldmantel mit Baumen 2. Ordnung und Strduchern 550 14 7.700
und Waldsaum

Summe Planung 6.203 102.553

Summe Planung AusgleichsmaBnahme 102.553
Summe Bestand 25.960
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +76.593

Die Ausgleichsfliiche 2 befindet sich gut drei Kilometer siidlich des Plangebietes im "Emmelhofer
Moos". GemdB der Moorkarte Baden Wirttemberg handelt es sich iberwiegend um ein flaches,
weites Talmoor mit meist nur bis zu 80 cm mdchtigen Seggenschilf- und Seggenbruchtorfen ber
sandigem bis kiesigem Ton (Nr.2.161i). Der groBte Teil des Niedermoores wurde durch geradli-
nige, tiefe Graben entwdssert und zu intensiv genutzten Wiesen aufgedingt. Dies trifft auch auf
das als Ausgleichsfliche zugeordnete Grundstiick mit der FI.-Nr.705 zu (GesamtfldchengroBe
3,93 ha). Die Fldche ist von allen Seiten von entwdssernden Grdben umgeben (Entwéisserungs-
grdben im Norden und Siiden, "Moosgraben" im Westen, "Emmelhofer Moosbach" im Osten). Die
Entwiisserung der Fldche erfolgt Gber einen zentralen Hauptsammler, der das Gber knapp
20 Drainagen (Tondrainagen im Norden, Kunststoffdrainagen im Siiden) zugefiihrte Grundwasser
Richtung Sden in den Graben ableitet.

Nach Auskunft des Landwirtes wird die Fliche derzeit mit 4-5 Schnitten im Jahr intensiv bewirt-
schaftet. Zu jedem Schnitt werden 40 kg Stickstoff gediingt, also insgesamt 160-200 kg Stickstoft
im Jahr. Damit handelt es sich anhand der Artenzusmmensetzung und der Nutzung beim GroBteil
der Flache um intensiv genutztes Grinland. Innerhalb der Fliche verlduft von Ost nach West ein
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Sammler, der derzeit offen und als grasreiche Hochstaudenflur ausgebildet ist. Der dstlich verlau-
fende Emmelhofer Moosbach ist neben einigen landschaftsprgenden Schwarz-Erlen auf der
kompletten Strecke von Nord nach Sid mit dem Neophyt Impatiens glandulifera (Drisiges
Springkraut) bewachsen. Stellenweise sind noch Relikte des ehemaligen Seggenbewuchses (be-
sonders Carex acutiformis) erkennbar. Auf Grund der stiindigen Wasserfihrung und der Breite des
Grabens hat dieser trotz des nicht einheimischen Bewuchses ein sehr hohes dkologisches Potenti-
al. Der siidliche, die Fldche begrenzende Graben hat auf Grund der hdufigeren Mahd bzw. der
Mahd bis zur Kante keinen Bewuchs mit Indischem Springkraut. Der "Emmelhofer Moosbach"
und der Graben im Siden sind mitsamt ihrer Ufervegetation (Hochstaudenflur, Ufer-
Schilfréhricht, Ufergehdlze) als Biotop kartiert (Nr. 182234364542). Das im Westen hinter ei-
nem Weg und dem "Moosgraben" angrenzende Wiesengrundstiick (FI.-Nr. 707) wurde bereits ei-
ner Wiedervernissung unterzogen und wird extensiv bewirtschaftet. Eine detaillierte Beschreibung
ist der in Abstimmung mit der Unferen Naturschutzbehdrde erarbeiteten Pflege- und Entwick-
lungsplanung zum Ausgleich im Emmelhofer Moos — Rekultivierung einer Nasswiese, des Biros
Sieber vom 10.12.2013 zu entnehmen.

Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung einer Nasswiese sowie von Hochstaudenfluren auf
der Flache vorgesehen (siehe auch MaBnahmenskizze zur Ausgleichsfldche 2 unter Punkt "Zuord-
nung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an an-
derer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"):

— In der Entwicklungspflege (erstes bis drittes Jahr) ist die Fliche zur Aushagerung 4-mal im
Jahr zu méhen. Das Indische Springkraut ist durch einmalige Mahd im Bereich des Graben-
randes bereits im Juli vor der ersten Bliite der Pflanze zu verdriingen. Die von Ost nach West
verlaufende Hochstaudenflur im Zentrum des Griinlandes ist durch Mahd im September zu er-
halten. Nach erfolgter Aushagerung des Grinlandes erfolgt in fachgerechter Art und Weise ein
Mahdgutiibertrag. AnschlieBend, im Winter des dritten Jahres, werden die Drainagen zur Wie-
derverndissung der Fldche geschlossen.

— Ab dem vierten Jahr kann zu einer standortangepassten, kontinuierlichen extensiven Folge-
nutzung des Griinlandes Gbergegangen werden. Das bedeutet eine fiir Nasswiesen typische
spdte Mahd im spiten Juni und im September. Eine gelegentliche Erhaltungsdingung mit
Festmist kann dabei von Vorteil sein. Des Weiteren ist der Grabenrand weiterhin im Juli vom
Indischen Springkraut zu befreien und daher vor der ersten Bliite der Pflanze mit zu mdhen.

Die MaBnahmen sind in detaillierter Form der Pflege- und Entwicklungsplanung zum Ausgleich
im Emmelhofer Moos — Rekultivierung einer Nasswiese, des Biiros Sieber vom 10.12.2013 zu
entnehmen.

Die gesamte Ausgleichsfliche2, die dem vorliegenden Bebauungsplan mit einem Anteil von
23,15 % zugeordnet wird, ist im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert

33.61 Intensivgriinland 36.987 b 221922
334 Sonstige Hochstaudenflur (artenarm) 1.415 10 14.150
33.4 Neophyten-Dominanzbestand (Indisches Springkraut) 874 b 5.244
Summe Bestand 39.276 241316
Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Flicheinm®  Biotopwert  Bilanzwert
33.20 Nasswiese 38.375 26 997.750
33.20 Sonstige Hochstaudenflur 901 16 14.416
Summe Planung 39.276 1.012.166
Summe Planung AusgleichsmaBnahme 1.012.166
Summe Bestand 241316
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +1770.850
92424 Schutzgut Boden: Die Kompensation des Eingriffs in den Boden erfolgt zu Teilen schutzgutspezi-
fisch, zu Teilen schutzgutiibergreifend (durch den oben ermittelten Uberschuss im Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften). Durch die Wiederverdssung der degradierten Niedermoorboden
kinnen naturnahe Standortverhdltnisse hergestellt werden.
MaBnahme Fldche in m? Okopunkte/m? erzielte Kompensation
in Okopunkten
Wiederverndssung und Nutzungsextensivie- 39.276 4 157.104
rung auf der FI.-Nr. 705 (Bewertungsklasse 3)
Summe 39.276 157.104
92425 Schutzgut Wasser: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine erheb-
lichen Beeintrdchtigungen.
92426 Schutzgut Klima/Luft: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine er-
heblichen Begintréchtigungen.
92427 Schutzgut Landschaftshild: Trotz umfangreicher MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
verbleibt ein erheblicher Eingriff, der schutzgutibergreifend kompensiert wird (s.u.).
92428 Die 0.g. MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen in die Schutzgiter Arten/ Lebensrdu-
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9.25
9.25.]

9.3
9.3.1

93.1.1
93.12

93.1.3

me, Boden und Landschaftshild wie folgt:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichshedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume —27.436
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —254.614
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftshild —9.329
Aufwertung durch die MaBnahmen auf der zugeordneten Ausgleichsfliche 1 +76.593
(Teilflichen der FI.-Nm. 332/1 und 332/2)

Aufwertung durch die MaBnahmen auf der zugeordneten Ausgleichsfliche 2 +214.786
(Teilfldche der Fl.-Nr.705)

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (Bilanz) 0

Ergebnis: Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird vollstiindig abgedeckt. Zur Kompensation wer-
den 23,15% der Gesamffliche bzw. der GesamtmaBnahmen auf der FI.-Nr. 705 dem vorliegen-
den Bebauungsplan zugeordnet (Anteil von 214.786 Punkten der insgesamt fir die Schutzgiter
Arten/Lebensrdume und Boden erzielten 927.954 Punkte). Die verbleibenden 76,85 %, die ei-
nem Wert von 713.168 Okopunkten entsprechen, werden in das Okokonto der Gemeinde Griin-
kraut eingebucht und stehen fir weitere Bauvorhaben zur Verfigung.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Beziiglich anderweitiger Planungsmadglichkeiten siehe Punkte8.2.4 "Standort-Wahl" und 8.2.5
"Vorentwurfs-Alternativen" in der stiidtebaulichen Begriindung.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen waren die vom Umweltministerium Baden-Wirttemberg herausgegebenen
Schriften "Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bau-
leitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmaBnahmen sowie "Bewer-
tung von Baden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestattungsverfah-

ren-.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
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Landkreise Ravensburg und Bodenseekreis (Fassung vom 01.07.2012).
Folgende umwelthezogene Stellungnahmen und Gutachten liegen vor:

— Gedinderter Ergebnisvermerk vom 10.11.2011 zum frishzeitigen Behdrdenunterrichtungs-
Termin am 03.11.2011 mit Stellungnahmen der Sachbereiche Naturschutz und Gewdisser,
Boden und Forst des Landratsamtes Ravensburg.

— Artenschutzrechtliches Fachgutachten zum Bebauungsplan "Weiherhalde III" des Biiros Sieber
vom 10.12.2012

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Weiherhalde 1" des Biiros Sieber vom
19.12.2012

— Pflege- und Entwicklungsplanung zum Ausgleich im Emmelhofer Moos — Rekultivierung einer
Nasswiese des Biros Sieber vom 10.12.2013

— (Geotechnisches Gutachten der Zimmermann & Meixner Ingenieurgesellschaft vom 02.05.2012

— Gutachterliche Stellungnahme zur Radonbelastung von Kemski & Partner - Beratende Geologen
vom 12.04.2012 (in 0.g. geotechnisches Gutachten integriert)

— Gutachterliche Stellungnahme beziglich der Untersuchung auf Pflanzenschutzmittel von der
Dr. Lindinger GmbH und Co. KG vom 20.04.2012 (in 0.g. geotechnisches Gutachten integriert)

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Gemeinde Griinkraut erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der
ErschlieBung, Infrastruktur und Wohnbauflachen durch Ortsbesichtigung geprift. Anschliefend
soll nach fiinf und nach zehn Jahren durch einen Botaniker mit entsprechenden Fachkenntnissen
eine botanische Kartierung der Ausgleichsfldchen erfolgen, um zu priifen, ob die festgelegten
Entwicklungsziele erreicht wurden. Bei den genannten Kontrollen sollte auch Gberpriift werden,
ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkun-
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gen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Gemeinde zu kldren, ob geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigenstindiges Um-
weltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zustiindigen Um-
welthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ zwischen 0,32
und 0,38.

Der Gberplante Bereich umfasst 5,15 ha.

Die ndchstgelegenen Natura 2000-Gebiete befinden sich ndrdlich, siddstlich und westlich des
Plangebietes, jeweils in einem Abstand von etwa 2 km. Die Gebiete sind von der Planung nicht
betroffen. Unmittelbar Gstlich des Plangebiets beginnt das Naturschutzgebiet "Wasenmoos bei
Grinkraut" (Nr.4.064). Durch die Festsetzung einer 46-64 m breiten Grinflache als Pufferstreifen
(die im Sinne des Naturschutzes angelegt bzw. entwickelt wird) zwischen geplanter Wohnbebau-
ung und dem NSG wird dessen Schutzwiirdigkeit ausreichend Rechnung getragen. Da die indirek-
fen Storeinflisse (Licht, Lirm, Luftschadstoffe) bei Ausweisung eines Wohngebietes eher gering
sind und zudem Festsetzungen zum Schutz der Insektenfauna getroffen werden (bzgl. PV-
Anlagen und der AuBenbeleuchtung), lassen sich keine erheblichen Beeintrichtigung in Form in-
direkter Wirkfaktoren fiir die angrenzenden Schutzgebiete und Biotope ableiten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes "Flappachquellen”, Zone 11 B
(Nr.436072). Die geltende Verordnung vom 30.01.1997 ist zu beachten. Sidlich des Plange-
bietes befindet sich das HQe-Uberschwemmungsgebiet der "Scherzach”. Bei der Situierung der
geplanten Wohnbaugrundstiicke wurde das Uberschwemmungsgebiet HQ g0 der "Scherzach" be-
rijcksichtigt.

Das iberplante Gebiet befindet sich Gberwiegend im Bereich landwirtschaftlicher Fldchen in Orts-
randlage (Grinland, Strevobst, Acker). Im Norden sowie im Westen (teilweise in den Geltungshe-
reich einbezogen) grenzt die bestehende Wohnbebauung von Grinkraut an. Siidlich des Plange-
biets verlduft die "Scherzach”. Etwa 50 m dstlich beginnt das als Naturschutzgebiet ausgewiesene
"Wasenmoos". Der Gberplante Bereich hat fir den Naturhaushalt und das Landschaftshild eine
mittlere Bedeutung. Die Durchfihrung der Planung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut Ar-
ten/Lebensrdume (v.a. Rodung von Obsthochstimmen, Heranriicken der Bebauung an das
"Wasenmoos'), das Schutzgut Boden (Zerstorung der anstehenden Baden durch Versiegelung)
sowie das Schutzgut Mensch (allgemeines Wohngebiet in der Nahe einer Emissions-Quelle) aus.
Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das Plangebiet unbebaut. Die oben beschriebenen
Funktionen und Vorbelastungen in Bezug auf die jeweiligen Schutzgiiter bleiben erhalten.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsiichlich folgende
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Punkte: Ein- und Durchgriinung des Wohnbaugebietes durch die Ausweisung von Griinfldchen mit
Gehdlzen; naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimi-
scher Gehdlze; Verwendung insektenschonender LED-Leuchten und Photovoltaik-Modulen; Aus-
schluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an Gffentliche Flichen angrenzen; Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebiudeformen
und der Gebdudemassen; Einschriinkung der Farbgebung fir die Gebdudeddcher; Ausschluss von
Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei; Verwendung versickerungsfdhiger Beldge.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewer-
tungsmodell der Landkreise Ravensburg und Bodenseekreis (Fassung vom 01.07.2012). Der
nach inferner Kompensation verbleibende Ausgleichsbedarf wird auf zwei externen Flachen aus-
geglichen. Die Ausgleichsfliiche 1 befindet sich unmittelbar dstlich angrenzend an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes auf Teilfldchen der Fl.-Nr.332/1 und 332/2 (Anlage einer exten-
siv genutzten Streuobstwiese, von Feldgehdlzen/-hecken sowie eines Waldmantels), die Aus-
gleichsfldche 2 auf einer Teilfliche der FI.-Nr.705, jeweils Gemarkung Griinkraut (Entwicklung
einer Nasswiese).

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Stand vor der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde I1"

10.1.1.1  In dem Bereich sind Sattel- und Pultddcher zuldssig. Dariber hinaus sind uv.a. Vorschriften zur
Dachneigung, zu Widerkehren, Zwerchgiebeln und Dachaufbauten sowie zu Materialien und Far-
ben getroffen. Auf Grund der méglichen Zukauf-Option des Grundstiickes fir eine Erweiterung des
geplanten Grundstiickes mit der Nr. 31a, sind Anderungen bzw. Anpassungen hinsichtlich der ort-
lichen Bauvorschriften erforderlich, um planungsrechtlich eindeutige Definitionen hinsichtlich der
maglichen Gestaltung zu gewdhrleisten.

102 Stand vor der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte"

10.21.1  Im dem Bereich sind sehr umfangreiche Bauvorschriften festgesetzt. Neben der Zuldssigkeit von
geneigten Dachformen zwischen 25-38° sind u.a. auch Vorschriften hinsichtlich der Fassaden-
breiten und —gliederung, des Bedachungsmaterials, der Ausbildung von Garagen sowie von Ein-
friedungen und der Gestaltung der Vorgartenzone getroffen. Im Rahmen der vorliegenden Ande-
rung werden die Bauvorschriften nunmehr insgesamt flexibler und zeitgemdBer gestaltet.

103 Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Weiherhalde 111" sowie
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II" und 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Ortsmitte"

10.3.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.3.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper lassen Gberwiegend Sattel-, Walm- oder Zelt- sowie
Pultddcher zu. Die bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen ebenfalls Sattel- und
Pultddcher auf. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser Dach-
form. Abweichend hiervon ist fir den Typ 4 zusitzlich das Flachdach zuldssig. Dieser Typ befindet
sich im zentralen Bereich des Planungsgebietes und somit nicht in direkter Einsehbarkeit von au-
Ben. Um somit auch den Bedirfnissen von Bauherren nachkommen zu kénnen, die moderne
Bauformen umsetzen machten, konnen diese Anfragen durch das getroffene Festsetzungskonzept
somit einerseits bedient werden, andererseits werden Fehlentwicklungen und direkte Blickbezie-
hungen durch entsprechend Festsetzungen und Bauvorschriften vermieden. So soll die Festset-
zung, dass bei Flachdachgebduden mit drei GeschoBen die Grundfldche des DachgeschoBes ma-
ximal 60% des darunter liegenden GeschoBes mit der groBten Grundflache betragen darf, zu ei-
ner schonenden Einbindung dieser zeitgemdBen Bauform in das Orts- und Landschaftshild bei-
fragen. Bei der Regelung zur Zuldssigkeit und Ausbildung eines dritten GeschoBes als Dachge-
schoB fir Gebdude mit Flachdach gilt ausschlieBlich die im Bebauungsplan getroffene Festset-
zung unter Punkt 4.4 und nicht die Regelung der BauNVO. Dariiber hinaus soll eine Verschattung
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der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke durch weitere getroffene Festsetzungen zum Flachdach
vermieden werden. Zudem sind Vorschriften zu den zuldssigen Dachformen getroffen, die eine auf
den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft in erster Linie Anbauten sowie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Laut Kommentar zur
Landesbauordnung (LBO) ist ein Bauteil dann untergeordnet, wenn es nach seinem Umfang, sei-
ner GroBe im Verhdltnis zum gesamten Bauwerk sowie in seiner Funktion nicht nennenswert ins
Gewicht fallt und sich auch hinsichtlich seiner im Rahmen der Baugestaltung zukommenden Auf-
gabe unterordnet. Regelungen fir grundsticksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform
und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachnei-
qung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungs-
gemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine ein-
zelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dach-
aufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, spe-
ziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spekfrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt die unterschiedlichen Dach
und zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen ist die Maglichkeit
ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kannten. Fiir hhere
Dachneigungen im Bestand besteht Bestandsschutz.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden,
landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend
gestalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Beton-
grau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben
figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind
die Bauvorschriften zu Materialien und Farben dahingehend erginzt, dass die Nutzung von Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie ermdglicht wird.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergéinzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich: Zum einen
sind im Plangebiet groBe Wohnungen zu erwarten. Zum anderen wurde bereits im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung von Anliegern darauf hingewiesen, dass seitens der umge-
benden Bebauung ein erhohter Stellplatzbedarf gegeben ist. Insofern wiirde ein Verzicht auf zu-
sitzliche Regelungen zur Anzahl der Stellpltze zu Fehlentwicklungen im Gberplanten Bereich
fihren. Die Vorschriften zur Anzahl der Stellplitze sind zudem als Erganzung der gesetzlichen
Vorschriften und als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforder-
lich, denn es ist davon auszugehen, dass auf Grund der allgemein gestiegenen Motorisierung, der
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2u erwartenden Bevolkerungs-Struktur sowie der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ein er-
hohter Stellplatzbedarf vorliegen wird. Um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel
an Stellpldtzen auszuschlieBen hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da sie bereits bei
sehr kleinen WohnungsgraBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem Stellplatz sieht.
Gleichzeitig soll damit gewdhrleistet werden, dass die Gffentlichen Stellpldtze vor allem dem Be-
sucherverkehr im Plangebiet zur Verfiigung stehen und nicht zwingend durch Anwohner selber
genutzt werden missen.
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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  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flachenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

11.1.1.3  Dabei ist vorgesehen, das Planungsgebiet in verschiedenen Bauabschnitten zu erschlieBen und zu
verwirklichen. Dies trifft inshesondere auf den dstlichen Bereich des Bebauungsplanes nach der
geplanten, zentralen Gffentlichen Grinfldche zu, der erst bei einer entsprechenden Nachfrage und
nach Wahrmehmung der Kaufoption des hier befindlichen Grundstiickes erschlossen werden soll.
Eine entsprechende Kaufoption ab 2018 ist bereits vertraglich mit dem Eigentimer der Flachen
vereinbart.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der geplanten
ErschlieBung, den damit einhergegangenen Priifungen und Abwdgung sowie der Umsetzung in
Bauabschnitten nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusiitzli-
chen Einwohner zu versorgen.

11.1.22  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
getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundstiicksfldchen, Trenngriin
im zentralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.21  Kennwerte

11.2.1.1  Fldche des gesumten Geltungsbereiches: 5,15 ha

11212 Fldche des Geltungshereiches des Bebauungsplanes "Weiherhalde I11": 4,93 ha

11213 Fliche des Geltungsbereiches der1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde II": > 0,01 ha

11214 Flche des Geltungsbereiches der5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte": 0,22 ha
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11215  Fldchenanteile im gesamten Geltungsbereich:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfltiche
Baufldchen als WA (Planung) 2,96 57,5%
Bauflichen als WA (Bestand) 0,27 5,2%
Offentliche Verkehrsflichen inkl. FuBweg und 6f- 0,56 10,9%
fentliche Stellpldtze (Planung)

Offentliche Verkehrsflichen inkl. FuBweg (Erweite- 0,08 1,5%

rung Bestand)

Offentliche Grinfldichen (Planung) 1,28 24,9 %

11216 Verhiltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (Planung): 18,9 %

11.21.7  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen (Planung): 54

11218  Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen (Planung): 162

11.2.1.9  Voraussichtliche durchschnittliche Nettowohnungsdichte pro ha im Bereich (Planung): 36,5
11.2.1.10 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner (Planung) (Haushaltsziffer 3): 162

11.2.2  ErschlieBung

11.2.3  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserzweckverband Griinkraut-Schlier
11.24  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

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

11.2.6  Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional AG; Biberach
11.2.7  Gasversorgung durch: Technische Werke Schussental (TWS), Ravensburg
11.2.8  Millentsorgung durch: Alco-Siid, Amizell

11281  Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzstever):

Verkehrsflachen € 672.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 931.800,-
Offentliche Griinfldchen (abziglich € ca. 30.000,-
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Refentionsbecken)

Externe Ausgleichsfldche € ca.12.500,-
Gesamt €  ca.1.646.300 -

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicks-
verduBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablasevertrige).

Lusdtzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Ploniinderung vom 04.06.2013 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 04.06.2013 wie folgt Beriicksichtigung.

— Anderung und Erginzung der Festsetzung zur "Richtung der Firstseiten von Pultdach-
Hauptgebduden"

— FErh6hung der Zahl der Wohnungen im Bereich des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 332/18 auf 4
pro Einzelhaus Gber die Festsetzung eines Typs 7

— Verlegung des FuBweges im Bereich der Fl.-Nr.332/83 um 1,00 m nach Osten, Anpassung
der westlich angrenzenden Begleitgrinfldche sowie der betroffenen Festsetzungen und Hin-
weise im Bereich der dstlich angrenzenden Grundstiicke, Entfall des Leitungsrechtes

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Plandnderungen

Bei der Ploninderung vom 18.11.2013 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 18.11.2013 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 18.11.2013) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprofokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates vom 18.11.2013 enthalten):

— redaktionelle Streichung des Absatzes in der Festsetzung zur "Zahl der Vollgeschofe"
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— Anderung der Festsetzung zu den artenschutzrechilichen Vermeidungs- und ErsatzmaBnah-
men

— Anderung der Festsetzung zur Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich
im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB (im
Hinblick auf die Ausgleichsfldche 2)

— Ergéinzung der nachrichilichen Ubernahme zur "HQ1oq-Linie"
— FErgdnzung des Hinweises zur "HQ4q0-Linie" auBerhalb des Geltungshereiches

— Anderung des Hinweises zur "Versickerung von Niederschlagswasser und Bodenschutz" in
"Behandlung von Niederschlagswasser und Bodenschutz" sowie inhaltliche Anderung und Er-
gdnzung

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen

11.33  Plandnderungen

1133.1  Bei der Plandinderung vom 07.01.2014 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 28.01.2014 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstndige Entwurfsfassung (Fassung vom 07.01.2014) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates vom 28.01.2014 enthalten):

— Redaktionelle Anderung der Festsetzung zu "Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ersatz-
maBnahmen"

— Herausnahme der hinweislich dargestellten Erweiterung des sidlichen Refentionsbereiches
aus der Planzeichnung und entsprechende Herausnahme des zugehdrigen Hinweises aus dem
Textteil

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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12 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
2002, Baden-
Wiirttemberg, Karte
202.1.1 "Raumkatego-
rien”; Darstellung als
"landlicher Raum im
engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Re-
gionalplan Bodensee-
Oberschwaben 1996,
Karte "Siedlung", Dar-
stellung als "Siedlungs-
bereich (Siedlungs-
schwerpunkt)"

Auszug aus dem glti-
gen Flachennutzungs-
plan mit integriertem
Landschaftsplan, Dar-
stellung als geplante
Wohnbaufliche (W)
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden in Rich-
tung Ortsmitte

Blick von Osten entlang
der bestehenden Obst-
baumreihe nach Westen;
im Hintergrund die Be-
standbebauung im Be-
reich des Bebauungspla-
nes "Weiherhalde "

Blick von Siidwesten in

Richtung der bestehenden
Obstbaumreihe, dahinter
die Bestandbebauung im

Bebauungsplanes "Wei-
herhalde "
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Blick von Siiden auf den
bestehenden und geplan-
ten FuBweg im westlichen
Bereich des Plangebietes;
im Hintergrund die Be-
standbebauung im Be-
reich des Bebauungspla-
nes "Weiherhalde I"

Blick von Westen auf den
Retentionshereich sowie
die Aue der "Scherzach";
im linken Bildhintergrund
das Bestandsgebdude,
das zu Freizeit- und Erho-
lungszwecken genutzt
wird

Blick von Osten entlang
der Bestandshebauung im
Bereich der "Weiherhal-
de"
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14 Verfahrensvermerke
141 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 16.01.2013. Der Beschluss
wurde am 25.01.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.
Grinkraut, den 29.01.2014
(der Birgermeister)
142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 25.04.2012 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 24.06.2013 bis 23.07.2013 (Billigungsheschluss
vom 04.06.2013; Entwurfsfassung vom 04.06.2013; Bekanntmachung am 14.06.2013) sowie
in der Zeit vom 09.12.2013 bis 20.12.2013 (Billigungsheschluss vom 18.11.2013; Entwurfs-
fassung vom 18.11.2013; Bekanntmachung am 29.11.2013) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB).
Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen wurden ausgelegt.
Grinkraut, den 29.01.2014
(der Birgermeister)
143  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
03.11.2017 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 20.06.2013 (Entwurfsfassung vom
04.06.2013; Billigungsheschluss vom 04.06.2013) sowie mit Schreiben vom 20.11.2013 (Ent-
wurfsfassung vom 18.11.2013; Billigungsbeschluss vom 18.11.2013) zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Grinkraut, den 29.01.2014

(der Brgermeister)
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14.4

14.5

14.6

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Sitzung vom 28.01.2014 Gber die Entwurfsfassung vom
07.01.2014.

Grinkraut, den 29.01.2014

(der Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Weiherhalde Ill" sowie die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Weiherhalde II" und die 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und je-
weils die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 07.01.2014 dem Satzungshe-
schluss des Gemeinderates vom 28.01.2014 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss ent-
sprechen.

Grinkraut, den 29.01.2014

(der Brgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am 07.02.2014 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Weiherhaldelll" sowie die 1.Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde I und die
5.Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die rtlichen Bauvorschriften hierzu
sind damit in Kraft gefreten. Sie werden mit Begrindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehal-
fen. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Grinkraut, den 07.02.2014

(der Birgermeister)

Seite 101 Gemeinde Griinkraut - Bebauungsplan "Weiherhalde III" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhalde 11"

und 5. Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 102 Seiten, Fassung vom 07.01.2014
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



147  Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Weiherhalde I11" sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weiherhal-
dell" und der 5.Anderung des Bebauungsplanes "Ortsmitte" und jeweils den ortlichen Bauvor-
schriften hierzu wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefigt Gber die Art und Weise, wie
die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksich-
figt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den geprisften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewdhlt wurde.

Grinkraut den .............

(der Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 03.06.2013
Plan gedndert am: 04.06.2013
Plan gedndert am: 18.11.2013
Plan gedndert am: 07.01.2014
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Geogr. U. Dintzer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktvellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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