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Angaben zur Gemeinde

Die Stadt Bad Buchau liegt im Stidwesten des Landkreises Biberach und ist dem Regie-
rungsbezirk Tubingen zugehorig. Die Grol3e Kreisstadt Biberach befindet sich in ca. 20km
Entfernung. Bad Buchau ist Uber die L 283 und B 312 in ca. 20 Minuten zu erreichen.

Bad Buchau besteht aus der Kernstadt, dem Stadtteil Kappel und den Hofsiedlungen Ot-
tobeurer Hof, Bruckhof und Henauhof. Die Stadt hat 4.346 Einwohner (Statistisches Lan-
desamt BW, Stand 02/2019).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf Gemarkung Bad
Buchau.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Bad Buchau beabsichtigt die Erweiterung des Wohngebiets ,Weiherteile 11* in
Richtung Sud-Osten. Alle, im Eigentum der Stadt, zur Verfligung stehenden Wohnbau-
platze der Stadt Bad Buchau sind verauRRert. Diese wurden im Jahr 2017 erschlossen und
einer Bebauung zugefihrt. Durch die Weiterentwicklung des Wohngebiets zwischen der
bestehenden Bebauung und dem Moéwenweg wird der Siedlungsrand der Stadt Bad
Buchau definiert und entsprechend dem Wohngebiet ,Weiherteile II* ein landschaftlich
eingebundener Ubergang in die freie Landschaft gewahrleistet. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am Mowenweg“ werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
ErschlieBung des ersten Bauabschnitts der geplanten Siedlungsarrondierung geschaffen
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert. Damit wird
dem weiterhin hohen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Rechnung getragen.

Verfahren

Seit Mai 2017 besteht nach §13b BauGB die Méglichkeit zur Erschlieliung von Au3enbe-
reichsflachen, deren zulassige Grundflache kleiner als 10.000 mz2 ist und die an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlielen.

Der Bebauungsplan ,Am Mowenweg" setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des §19
(2) BauNVO von ca. 9.290 m? fest. Zudem befindet es sich im direkten Anschluss an das
Wohngebiet ,Weiherteile II* innerhalb dessen die letzten, noch freien Baugrundstticke im
Jahr 2017 erschlossen und einer Bebauung zugefiihrt wurden.

Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter liegen nicht vor. Eine Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und
naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforderlich. Ein Umweltbericht
und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung werden nicht erstellt. Artenschutzrechtliche
AusgleichsmalRnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil festgesetzt.

Das Verfahren nach §13b BauGB erfolgt in zwei Stufen. Zusatzlich zur 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 (2) BauGB wurde eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB durchgefiihrt, um die verschiedenen Be-
lange der Beteiligten und fachlichen Themen besonders zu bericksichtigen.

Der Auslegungsbeschluss wurde in der offentlichen Gemeinderatssitzung am 18.12.2018
gefasst. Die Auslegung und die Anhorung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde im Zeitraum vom 17.01.2019 bis 15.02.2019 durchgeftihrt.

Da der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Méwenweg"“ vom 18.12.2018 aufgrund einge-
gangener Anregungen und Stellungnahmen geéndert wurde und sich aus weiteren Gut-
achten neue Erkenntnisse, die in der Abwagung zu beriicksichtigen sind, ergeben haben,
wird der Entwurf des Bebauungsplans gemalf § 4a (3) BauGB erneut ausgelegt.

Folgende wesentliche Anderung der Festsetzungen gegeniiber dem Entwurf des Bebau-

ungsplans vom 18.12.2018 wurden vorgenommen:

- Herausnahme der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Betrieben des
Beherbergungsgewerbe
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4.1

4.2

Folgende Erganzungen von Hinweisen gegentiber dem Entwurf des Bebauungsplans

vom 18.12.2018 wurden vorgenommen:

- Erganzung des Hinweises 2.1 ,Baugrund“ um den Verweis auf das Verwertungskon-
zept des Bodenaushubs vom 25.03.2018

- Erganzung des Hinweises 2.4 ,Archéologische Funde* auf Grundlage der Prospektion
und archologischen Rettungsgrabung im Jahr 2018

Folgende Erganzungen der Begriindung gegeniiber dem Entwurf des Bebauungsplans

vom 18.12.2018 wurden vorgenommen:

- Geruchsimmissionen
Die Geruchsemissionen des Betriebs wurden zusatzlich im Rahmen von Kurzberichten
(28.02.2019 / 13.03.2019) mit héheren Anséatzen, entsprechend den Angaben des
Landwirtschaftsamts und Betreibers des Betriebs, gerechnet.

- Schallimmissionen
Eine Schallimmissionsprognose wurde erstellt, da wahrend der Auslegung darauf hin-
gewiesen wurde, dass es durch den Betrieb der stid-westlichen landwirtschaftlichen
Hofstelle unter anderem durch betriebsbedingte Tierschreie auch nachts zu Larmbe-
lastigungen im Plangebiet kommen kann.

Uberdértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Stadt Bad Buchau dem ,landlichen Raum im en-

geren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Grundsatze (Quelle: LEP 2002, Kap.

2.4.3):

- Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gunstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewal-
tigt und grof3flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

- Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen ginsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fiir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan

Der Regionalplan Donau-lller von 1987 legt Bad Buchau als Unterzentrum fest. Die Stadt
liegt an der regionalen Entwicklungsachse Riedlingen — Bad Buchau — Bad Schussenried
— (Aulendorf). Die Siedlungstatigkeit soll sich gemaf? Regionalplan in den Zentralen Orten
und entlang der Entwicklungsachsen konzentrieren (vgl. Regionalplan Donau-lller 1987,
Kap. 1). Das Plangebiet ist Teil der im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsflachen
und als Wohnbauflache dargestelit.

Die Darstellung der Freihaltetrasse fir eine Strafl3e mit Gberwiegend regionaler Bedeutung
im Regionalplan Donau-lller stidlich des zu entwickelnden Gebiets ,Weiherteile 111“ ist
durch die mittlerweile errichtete Umgehungsstral3e, welche sidlich der Gemeinde verlauft,
veraltet.

Der Bebauungsplan steht somit im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Regio-
nalplans.
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5.1

5.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Die 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes
Bad Buchau mit den zuletzt durch 6ffentliche Bekanntmachung am 08.04.2017 rechtskraf-
tigen Anderungen (9.-14. und 17. Anderung) weist das Plangebiet als geplante Wohnbau-
flache aus. Dementsprechend ist der Bebauungsplan ,Am Moéwenweg" aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

RERY .
‘ i wn AR —\ T

" Flachennutzungsplan GVV Bad Buchau, Auszug Mowenweg

Bestehende Bebauungsplane

Nord-Westlich des Plangebiets schliel3t sich das Wohngebiet ,Weiherteile II* an. Der da-
zugehdrige Bebauungsplan ,\Weiherteile Il ist seit dem 17.04.1997 rechtskraftig. Der Be-
bauungsplan setzt fiir diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet sowie eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 fest. Zudem ist eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung sowie die offene Bauweise festgesetzt.
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6.1

6.2

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am studlichen Siedlungsrand von Bad Buchau, direkt im Anschluss an
das Wohngebiet ,Weiherteile 11“. Es wird begrenzt im Norden durch die bestehende
Wohnbebauung und im Stiden vom Moéwenweg. Der Geltungsbereich umfasst die Flur-
stiicke Nr. 305 (teilweise); 1519 (teilweise); 1536; 1537; 1539/2; 1541; 1544/2; 1546;
1548; 1549 (teilweise); 1553 (teilweise); 1554 (teilweise); 1555 (teilweise); 1556 (teilwei-
se); 1557 (teilweise); 1560/1 (teilweise); 2244/3 (teilweise); 1564 (teilweise); 1565 (teil-
weise); 1567 (teilweise) sowie 1569 (teilweise).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in dieser Abgrenzung ca. 3,84 ha.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestelit begrenzt:
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Geltungsbereich Bebauungsplan ,Am Méwenweg*, Abbildung ohne Maf3stab

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an das Wohngebiet ,Weiherteile 11“.
Bei der Flache des Plangebiets handelt es sich um Wirtschaftswiesen, welche mit Ent-
wasserungs- und Dranagegraben durchzogen sind. Direkt nordwestlich angrenzend, zwi-
schen dem Wohngebiet ,Weiherteile 11" und dem Plangebiet befinden sich die Retentions-
flachen der bestehenden Bebauung. Das Gelande ist nahezu eben, im Siden verlauft der
Moéwenweg auf einem kunstlichen Damm.
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7.2

7.3

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Am Méwenweg"“ wird gemal3 § 13 b BauGB nach dem Verfahren zur
Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Geman
§ 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem
Umweltbericht nach 8§ 2 a BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung sind formal nicht erforderlich.

Artenschutz

Eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde durchgefuhrt. Durch das Bauvorha-
ben sind Beeintrachtigungen fiir Vogelarten (Verlust von Nahrungsgebiet) und Amphibien
(Verlust von Nahrungsgebiet) zu erwarten. Die Beeintrachtigungen sind nicht erheblich, es
sind keine vorgezogenen ErsatzmalRnahmen erforderlich. Vorgefundene Fortpflanzungs-
statten liegen vorwiegend auf3erhalb des Plangebiets in den Retentionsbecken nérdlich
sowie in sehr geringem Umfang im Graben entlang der Ostseite. Reptilien wurden nicht
festgestellt. Um die festgestellten Beeintrachtigungen auszugleichen sind umfangreiche
Pflanzgebote und Pflanzbindungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Geruchsimmissionen

Da sich in der Nachbarschaft zum Plangebiet landwirtschaftliche Betriebe mit Rinder- und
Schweinehaltung befinden, wurden die zu erwartenden Geruchsimmissionen durch das
Biro iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG ermittelt. Das Gutachten ist der Begriindung
als Anlage beigefugt.

Im Ergebnis der Geruchsimmissionsprognose liegen die Geruchsimmissionen im grof3ten
Teil des Plangebiets unterhalb des flir Wohngebiete geltenden Immissionswerts der Ge-
ruchsimmissionsrichtline von 10 %. Nur in den gekennzeichneten 11 % - 13 % Bereichen
am Ostrand des Plangebiets wird der Wert von 10 % geringfugig Uberschritten. In diesem
Bereich sind im Bebauungsplan 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass sich in der Umgebung des Plangebiets
landwirtschaftliche Betriebe mit Stallungen befinden und dies unter Einhaltung des land-
wirtschaftlichen Fach- und Baurechts zeitweise zu einer wahrnehmbaren Belastigung in-
nerhalb des Plangebiets fihren kann. Die Immissionen kénnen auch in solchen Bereichen
des Plangebiets zeitweise zu Belastigungen fuhren, in denen der errechnete Immissions-
wert der Geruchsimmissions-Richtlinie unterschritten wird.

?"?2

Flachenhafte Vertellung der Geruchsimmissionen, iMA Richter & Rockle 20.11.2018
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7.4

Schallimmissionen

Eine Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Am
Moéwenweg*“ wurde durch das Ingenieurbiro Heine & Jud, vom 03.12.2019, erstellt. Die-
ses Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefligt.

Es wurden die Schallimmissionen ermittelt, die von Landwirtschaftsbetrieben ausgehen
und auf das geplante Wohngebiet einwirken. Dabei wurde die Schallabstrahlung der
Landwirtschaftsbetriebe detailliert erhoben. Hierbei wurde sowohl eine Bestandsaufnah-
me der bestehenden Betriebe und Vorgénge als auch die geplante Betriebserweiterung
bertcksichtigt, um sicherzustellen, dass durch das neue Baugebiet die Existenz der Be-
triebe nicht gefahrdet wird und keine Beschrankungen der betrieblichen Tatigkeiten zu be-
furchten sind. Ergdnzend zur Betriebserhebung fanden zu Vergleichszwecken tber einen
Zeitraum von drei Wochen im Spatsommer 2019 Schallpegelmessungen an der angren-
zenden Bebauung 6stlich des Plangebiets statt.

Es wurden die Schallimmissionen ermittelt, die von dem Stral3enverkehr auf der L275 und
L280 ausgehen und auf das geplante Wohngebiet einwirken. AuRerdem wurden die An-
derungen der StralRenverkehrsimmissionen, hervorgerufen durch die geplante Bebauung,
die auf die bestehende umliegende Bebauung einwirken, untersucht.

Aus der Zusammenfassung der der schalltechnischen Untersuchung vom 03.12.2019
lasst sich im Ergebnis folgendes zitieren:

Landwirtschaftliche Betriebe:

Fur die landwirtschaftlichen Betriebe werden der Regelbetrieb, der emotionale Betrieb und
drei verschiedene Ernteszenarien betrachtet.

Es wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbe bzw. die Richtwerte der TA
Larm von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Ge-
rauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert
um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

- Regelbetrieb:
An der Baugrenze der 6stlichen Baufenster werden im Regelbetrieb im ungtinstigsten
Fall Beurteilungspegel bis 51 dB(A) tags und bis 40 dB(A) in der lautesten Nachtstunde
erreicht. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts eingehalten.

- Emotionaler Betrieb:
An der Baugrenze der 6stlichen Baufenster werden im emotionalen Betrieb Beurtei-
lungspegel bis 51 dB(A) tags und bis 41 dB(A) in der lautesten Nachtstunde erreicht.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags eingehalten und nachts bis 1 dB(A)
uberschritten. Betroffen von diesen geringfiigigen Uberschreitungen ist ausschlieRlich
der Randbereich des 6stlichsten Baufensters (vgl. Kap. 7).

- Erntebetrieb (Szenarien 1 und 2):
An der Baugrenze der 6stlichen Baufenster werden im Erntebetrieb (Heueinlagern /
Getreideernte) Beurteilungspegel bis 52 dB(A) tags und bis 39 dB(A) in der lautesten
Nachtstunde erreicht. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts
eingehalten.
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- Erntebetrieb (Szenario 3):
Die Beurteilung des Ernteszenario 3 (Silage inkl. emotionaler Betrieb und Regelbe-
trieb) erfolgt in Anlehnung an die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur seltene Ereig-
nisse von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.
An der Baugrenze der dstlichen Baufenster werden Beurteilungspegel bis 53 dB(A)
tags und bis 46 dB(A) in der lautesten Nachtstunde erreicht. Die Richtwerte flr seltene
Ereignisse werden tags und nachts eingehalten.

Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird durch die land-
wirtschaftlichen Betriebe erfullt.

StraRenverkehr — Plangebiet:

Es wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehr von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts herangezogen.

Im Bebauungsplangebiet werden durch den StralRenverkehr im Prognose-Planfall Beurtei-
lungspegel bis 55 dB(A) tags und bis 45 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 werden tags und nachts eingehalten.

StraRenverkehr — bestehende Bebauung:

Im Rahmen der Abw&gung wurden die zuséatzlich die Anderungen der StraRenver-
kehrsimmissionen, hervorgerufen durch die geplante Bebauung, die auf die bestehende
umliegende Bebauung einwirken, untersucht.

An der bestehenden Bebauung nahe der Schussenrieder Straf3e treten im Prognose-
Planfall Pegel am 10 4 bis 60,2 dB(A) tags und bis 50,3 dB(A) nachts auf. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im Nullfall und im Planfalll dB(A) bzw. 2 dB(A)
uberschritten. Die Pegelerndhung betragt bis 0,6 dB(A) tags und bis 0,7 dB(A) nachts.
An der bestehenden Bebauung entlang des Méwenwegs treten im Prognose-Planfall Pe-
gel am 10 5 his 53,7 dB(A) tags und bis 44,1 dB(A) nachts auf. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden eingehalten. Die Pegelerhéhung betragt bis 1,5 dB(A) tags und
bis 1,7 dB(A) nachts.

In Verlangerung der ErschlieBungsstraien (10 6 und 10 7) werden Pegel bis 49,2 dB(A)
tags und bis 39,9 dB(A) nachts (10 7, 1. OG) erreicht. Die Immissionsgrenzwerte werden
eingehalten. Die Pegelerhéhung betrégt bis 6,3 dB(A) tags und bis 7,0 dB(A) nachts.

Schallpegelmessungen:

Es fanden Uber einen Zeitraum von drei Wochen Schallpegelmessungen am Birkhahnweg
5 statt (vgl. Kap. 6.4).

Es wurden am Messpunkt Beurteilungspegel von 41 dB(A) (Mittelwert Gber alle Mess-
nachte) durch den Stralenverkehr und bis 33 dB(A) (lauteste Nachtstunde) durch den
Landwirtschaftsbetrieb ermittelt.

Die Auswertung der Messungen erfolgte ausschliefZlich fir die schalltechnisch kritischen
Nachtzeitraume. Hinsichtlich des Stral3enverkehrslarms wurde der Orientierungswert der
DIN 18005 von 45 dB(A) fur Verkehrsgerdusche nachts eingehalten. Bezuiglich der von
landwirtschaftlichen Betrieben ausgehenden Immissionen wurde der Orientierungswert
der DIN 18005 fiir Gewerbe bzw. der Immissionsrichtwert der TA-Larm von 40 dB(A)
nachts eingehalten.

Entsprechend der Schallpegelmessungen kann davon ausgegangen werden, dass auch
beim ,emotionalen Betrieb* keine Uberschreitung des Richtwerts am Messpunkt auftreten
(vgl. Kap. 6.4.2).
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8.1

8.2

Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ,Am Méwenweg“ wurde ein Strukturkonzept in
mehreren Varianten erarbeitet, um die kinftige Entwicklung des Ortsrandes der Stadt Bad
Buchau aufzuzeigen. Es wurde ein robustes Erschlieungssystem entwickelt, welches die
Mdglichkeit einer flexiblen Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und die Realisierung
in mehreren Bauabschnitten ermdglicht.

W

o / SN = [NV VAR A
Strukturkonzept Variante 2 zum Bebauungsplan ,Am Méwenweg"“ vom 10.06.2016, Abbildung ohne MaRstab

ErschlieBung

Die auRere ErschlieRung des Plangebiet erfolgt Gber die Hans-Kayser-, Joseph-Erlanger-
und Albert-Einstein-Stral3e, welche bereits im Baugebiet ,Weiherteile 11* als kiinftige Er-
schlieBung der Siedlungserweiterung vorgesehen waren. Im Osten wird das Plangebiet in
Verlangerung des MOwenwegs an die Schussenrieder Strafl3e (L280) erschlossen.

Das bestehende ErschlieBungssystem des Wohngebiets ,Weiherteile II“ wird aufgegriffen
und Uber QuerstralRen miteinander verbunden. Vorhandene FuRwegesysteme werden
aufgenommen und entlang 6ffentlicher Griinflachen weitergefuhrt.

Bau- und Nutzungsstruktur

Die bestehende Struktur des Wohngebiets ,Weiherteile 1I“ wird fortgesetzt. Im Plangebiet
~Am Mowenweg* erfolgt die Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern. Der Bebauungs-
plan ,Am Moéwenweg"“ stellt den ersten Bauabschnitt der Siedlungsarrondierung dar. In
diesem Abschnitt sind 35 Bauplatze vorgesehen. Die geplanten Grundstiicke umfassen
GroRRen von 500 m2 bis 800 mz.
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Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt Bad Buchau
angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerldschwasser ge-
wahrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der Erschlie3ung des
Baugebiets wird das Kanalnetz erweitert.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Verbandsklaranlage Bad Buchau zugefiihrt. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das anfallende Niederschlagswasser wird Giber eine
gesonderte Regenwasserleitung den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen-
den Retentionsbecken zugeflhrt.

Die Rickstauebene im Kanalnetz liegt generell auf Héhe des Stralenniveau. Daher sind
die Untergeschosse der Gebaude gegen Riickstau zu sichern.

Gesammeltes Grund- und Drainagewasser aus den Grundstiicken darf nicht in die
Schmutz- und Regenwasserkandle eingeleitet werden.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen ge-
wabhrleistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewdhrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Baugrund

Zur ErschlieBung des Neubaugebiets ,Am Méwenweg“ wurde eine Baugrunderkundung
durchgefuihrt und ein geotechnischer Bericht von der Firma BauGrund Sud, Gesellschaft
fir Bohr- und Geotechnik mbH erstellt (Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des
Neubaugebiets ,Méwenweg" vom 21.02.2017).

Die Untersuchungen ergaben, dass dem Baugrund keine Griindungsrelevanz zugeordnet
werden kann, da diese bei Belastung mit uneinheitlichen Setzungen reagieren werden.
Ausreichend tragfahiger Baugrund steht erst ab einer Tiefe zwischen 3,00 m und 7,00 m
unter Gelandeoberkante an. Das auszufiihrende Griindungssystem ist maf3geblich von
der exakten Baugrundabfolge im Bereich der Einzelbauvorhaben abhangig. Je nach Bau-
vorhaben sind die Griindungssituationen fiir nicht unterkellerte sowie unterkellerte Wohn-
gebaude einzeln zu erheben. Daher wird empfohlen, in jedem Fall objektspezifische und
erganzende Baugrunderkundung durchzufihren.
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Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend
der umgebenden Nutzungsstruktur sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig.

Um Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken, sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen fur
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Diese Nutzungen lassen sich von ihrer Struktur und
Nutzung in die vorgefundene Situation nicht einbinden.

Malfs der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, Hohe
baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt. Fir die sud-
westliche Gebaudereihe, Teilgebiet WA 2, sind die Zahl der Vollgeschosse nicht festge-
legt und niedrigere Gebaudehdhen festgesetzt.

Hierdurch sind der stadtebauliche Zusammenhang zu den angrenzenden Baugebieten
und eine sensible Ortsrandgestaltung hin zur freien Landschaft gewahrleistet.

Bauweise

Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der offenen Bau-
weise sind seitliche Grenzabstande einzuhalten. Die Gebaude sind als Einzel- oder Dop-
pelhauser zu errichten. Abweichend von der offenen Bauweise ist die Geb&udeldnge des
Hauptbaukdrpers auf 18 m beschrankt. Diese Vorgaben gewahrleisten eine vertragliche
Struktur der Baukorper zueinander und hin zur offenen Landschaft als Siedlungsab-
schluss.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen sind auf
den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen vorgesehen. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig und vor Garagentoren ist in jedem Fall ein Ab-
stand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 5,0 m einzuhalten. Dies gewahrleistet geni-
gend Platz fur ein vor der Garage parkendes Fahrzeug, ohne den flieBenden Verkehr zu
beeintrachtigen. Mit tberdachten Stellplatzen und Carports kann allseits bis zu einem Ab-
stand von 1,00 m an die 6ffentliche Verkehrsflache herangeriickt werden. Stellplatze hin-
gegen sind im direkten Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache mdglich.

Ebenso wie Garagen sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Die GroR3e freistehender Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhéalt-
nismafig groRe Kubaturen untergeordneter Baukorper im stadtebaulichen Kontext zu
vermeiden.

Griinordnerische Festsetzungen

Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen werden auf Grundlage der speziel-
len artenschutzrechtlichen Prufung in den Bebauungsplan aufgenommen und sind somit
verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebiets ,Am Moéwenweg" werden Retentionsbecken
innerhalb der offentlichen Grunflachen am Rande des Baugebiets erstellt. Diese sind mit
Pflanzgeboten belegt und extensiv zu pflegen. Durch die Pflanzgebote 2 und 3 entlang
der Retentionsflachen wird eine zu hohe Verschattung der Grunflachen vermieden, womit
hier die Funktion als Nahrungsgebiet fir die durch die Planung beeintrachtigten Vogelar-
ten und Amphibien weiterhin gewéhrleistet wird.

Im Sid-Westen gewahrleisten Pflanzbindungen die Sicherung und den dauerhaften Funk-
tionserhalt der bestehenden Gehdlz- bzw. Biotopflache. Pflanzgebote auf den privaten
Baugrundstlicken setzen jeweils einen grof3kronigen Laubbaum entlang der offentlichen

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



»~Am Mowenweg", Begriindung Seite 12/13

1. Bebauungsplan 27.04.2020
2. Ortliche Bauvorschriften
Stadt Bad Buchau, Landkreis Biberach 5-0863

11.

111

11.2

11.3

Verkehrsflachen fest. Die Baume auf den privaten Grundstiicken gewahrleisten in Verbin-
dung mit den Vorgaben zu Einfriedungen eine Durchgriinung des Wohngebiets. Die Stra-
Benbaume tragen zur Gliederung des 6ffentlichen Raums und zur Verbesserung des
Mikroklimas bei.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukdrper

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren,
und um zugleich einen gestalterischen Spielraum den einzelnen Bauherren zu Uberlas-
sen, sind Festsetzungen zu der &uReren Gestalt der Gebaude getroffen worden. Das Ziel
ist es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu bewahren und gleichzeitig einen ge-
wissen Gestaltungsspielraum zu eroffnen.

Es sind mehrseitig geneigte Dacher sowie Pultdacher zulassig. Im sid-westlichen Teilge-
biet WA 2 sind Pultdacher ausgeschlossen. Dacheindeckungen sind in roten bis rotbrau-
nen oder anthrazitfarbenen Ténen auszufihren.

In Verbindung mit der Grolenbeschrankung bzw. Zulassigkeit von Dachaufbauten, Dach-
einschnitten, Quer- und Zwerchgiebel gewahrleistet dies im Ubergang zwischen dem
Wohngebiet ,Weiherteile 11* im Nord-Westen und der Wohnbebauung entlang der Frie-
denstral3e im Nord-Osten eine gestalterisch behutsame Ergénzung der bestehenden
Dachlandschaft. Nach Siiden, hin zur freien Landschaft, sind die Zulassigkeiten zur Ge-
staltung der Baukérper beschrankt, um hier eine landschaftsgerechte Einbindung des
Ortsrandes in die offene Landschaft zu gewéhrleisten.

Einfriedungen

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird gesichert, dass diese den Gestaltungsan-
spruchen insbesondere des 6ffentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Ge-
staltungsvorgaben im Bebauungsplan zum Wohngebiet ,Weiherteile II* nordwestlich sind
nur lebende Einfriedungen zuléssig und dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten
sowie aus Sicherheitsgriinden die Ubersichtlichkeit der StraRe und die Zufahrt von Gara-
gen nicht beeintrachtigen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Erdaushub

Gelandeveranderungen sind grundsatzlich auf ein Mindestmald zu begrenzen und im ge-
genseitigen Einvernehmen mit den Nachbarn durchzufihren. Hierflir sind Aufschittungen
und Abgrabungen in den Bauvorlagepléanen auf Normalnull bezogen darzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen nach § 10 NRG (Nachbarrechtsgesetz
fir Baden-Wurttemberg) und § 6 LBO (Landesbauordnung Baden-W(rttemberg) zu be-
achten sind.

Die Verwertungsmoglichkeiten des Torfmaterials sind im geotechnischen Bericht, Bau-
GrundSid, vom 21.02.2017 untersucht. Danach ist innerhalb der Torfbéden mit einer er-
héhten Cyanid Konzentration zu rechnen. Bei den vorgefundenen Stoffen handelt es sich
um natirliche Hintergrundgehalte im Boden.

Entsprechend der VwV-BW sind keine Einschrankungen bei der Wiederverwertung zu be-
ricksichtigen, da bei den vorgefundenen Bbdden keine Hinweise auf anthropogene Veran-
derungen vorliegen (z.B. bei Bodenmaterial von Flachen, die bisher weder gewerblich, in-
dustriell noch militdrisch genutzt wurden). Zudem darf Bodenmaterial aus Gebieten mit
naturbedingt (geogen) oder grof3flachig siedlungsbedingten erhdhten Schadstoffgehalten,
in vergleichbarer Tiefenlage wieder eingebaut werden, sofern die Verwertung am Aus-
bauort oder an vergleichbaren Standorten eines Gebietes im Sinne des § 12. Abs. 10
BBodSchV erfolgt.

Die im Plangebiet ,Am Moéwenweg" bei Aushubarbeiten anfallenden Torfbdden dirfen in-
nerhalb eines Grundstiickes z.B. als Bodenmaterial fiir statisch nicht relevante Gelande-
angleichungen wiederverwendet werden (Gartenanlage etc.).
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Sowohl fur die Torfbdden als auch fur den darunter anstehenden Seeton werden gemaf
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) die Prufwerte fiir den
Wirkungspfad Boden-Mensch (Kinderspielplatze) eingehalten. Aufgrund der geringen
Schadstoffgehalte besteht daher keine gesundheitliche Gefahr fiir Menschen.

Fur die Verwertung des Bodenaushubes hat die Stadt Bad Buchau ein Konzept aufge-
stellt. Auf das Konzept der Stadt Bad Buchau zur Verwertung des Bodenaushubs vom
25.03.2019 wird hingewiesen. Dieses ist im Rahmen der Bauausfihrung zu beachten.

Abstandsflachen

Fur Pultdachhauser werden spezielle Regelungen zu den einzuhaltenden Abstandsfla-
chen abweichend von der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg getroffen. Dadurch ist
gewabhrleistet, dass bei der Errichtung von Pulthdusern mit einer Wandhéhe von bis zu
8,50 m ausreichend Abstand zum Nachbargrundstiick eingehalten wird und Einschran-
kungen fir das Nachbargrundstiick (Verschattung etc.) vermieden werden.

Ordnungswidrigkeiten

Damit Verstol3e gegen die ortlichen Bauvorschriften mit Buf3geld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgeflihrt. Wer vorsatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstot, handelt ordnungswidrig.

Flachenbilanz

Gesamtgebiet ca. 3,84 ha 100,0 %

Allgemeines Wohngebiet ca. 2,34 ha 60,9 %

Verkehrsflache ca. 0,82 ha 21,4 %
davon StraRenverkehrsflache ca. 0,57 ha 14,8 %

davon FuR- und Radwege ca. 0,25 ha 6,5 %

offentliche Grinflache ca. 0,68 ha 17,7 %

Anzahl der Grundstiicke 35

500 — 599 m? 7

600 — 699 m? 14

700 — 799 m? 12

> 800 m?2 2

Gebaudeanzahl 35 Geb.

Wohneinheiten 53 WE

(1,5 WE/Geb.)

Einwohnerzuwachs 131 EW

(2,5 EW/WE)

Nettowohndichte 56 EW/ha

Bruttowohndichte 34 EW/ha

Reutlingen, den 27.04.2020

Clemens Kunster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Bad Buchau, den 27.04.2020

Peter Diesch
Blrgermeister
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