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1. Angaben zur Gemeinde 
 Die Stadt Bad Buchau liegt im Südwesten des Landkreises Biberach und ist dem Regie-

rungsbezirk Tübingen zugehörig. Die Große Kreisstadt Biberach befindet sich in ca. 20km 
Entfernung. Bad Buchau ist über 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 räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf Gemarkung Bad 
Buchau. 

 
2. Ziel und Zweck der Planung 

Die Stadt Bad Buchau beabsichtigt die Erweiterung des Wohngebiets „Weiherteile II“ in 
Richtung Süd-Osten. Alle, im Eigentum der Stadt, zur Verfügung stehenden Wohnbau-
plätze der Stadt Bad Buchau sind veräußert. Diese wurden im Jahr 2017 erschlossen und 
einer Bebauung zugeführt. Durch die Weiterentwicklung des Wohngebiets zwischen der 
bestehenden Bebauung und dem Möwenweg wird der Siedlungsrand der Stadt Bad 
Buchau definiert und entsprechend dem Wohngebiet „Weiherteile II“ ein landschaftlich 
eingebundener Übergang in die freie Landschaft gewährleistet. Mit der Aufstellung des 
Bebauungsplans „Am Möwenweg“ werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur 
Erschließung des ersten Bauabschnitts der geplanten Siedlungsarrondierung geschaffen 
und eine geordnete städtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gesichert. Damit wird 
dem weiterhin hohen Bedarf an Wohnbaugrundstücken in der Stadt Rechnung getragen.  

 
3. Verfahren 

Seit Mai 2017 besteht nach §13b BauGB die Möglichkeit zur Erschließung von Außenbe-
reichsflächen, deren zulässige Grundfläche kleiner als 10.000 m² ist und die an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschließen.  
Der Bebauungsplan „Am Möwenweg“ setzt eine zulässige Grundfläche im Sinne des §19 
(2) BauNVO von ca. 9.290 m² fest. Zudem befindet es sich im direkten Anschluss an das 
Wohngebiet „Weiherteile II“ innerhalb dessen die letzten, noch freien Baugrundstücke im 
Jahr 2017 erschlossen und einer Bebauung zugeführt wurden. 
Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgüter liegen nicht vor. Eine Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB und 
naturschutzrechtliche Ausgleichsmaßnahmen sind nicht erforderlich. Ein Umweltbericht 
und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung werden nicht erstellt. Artenschutzrechtliche 
Ausgleichsmaßnahmen sind zu erbringen und im Schriftlichen Teil festgesetzt.  
Das Verfahren nach §13b BauGB erfolgt in zwei Stufen. Zusätzlich zur öffentlichen Ausle-
gung nach § 3 (2) BauGB wurde eine frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der 
Träger öffentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB durchgeführt, um die verschiedenen Be-
lange der Beteiligten und fachlichen Themen besonders zu berücksichtigen. 
 
Der Auslegungsbeschluss wurde in der öffentlichen Gemeinderatssitzung am 18.12.2018 
gefasst. Die Auslegung und die Anhörung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange wurde im Zeitraum vom 17.01.2019 bis 15.02.2019 durchgeführt.  
Da der Entwurf des Bebauungsplans „Am Möwenweg“ vom 18.12.2018 aufgrund einge-
gangener Anregungen und Stellungnahmen geändert wurde und sich aus weiteren Gut-
achten neue Erkenntnisse, die in der Abwägung zu berücksichtigen sind, ergeben haben, 
wird der Entwurf des Bebauungsplans gemäß § 4a (3) BauGB erneut ausgelegt.  
 
Folgende wesentliche Änderung der Festsetzungen gegenüber dem Entwurf des Bebau-
ungsplans vom 18.12.2018 wurden vorgenommen: 
- Herausnahme der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulässigkeit von Betrieben des 

Beherbergungsgewerbe 
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Folgende Ergänzungen von Hinweisen gegenüber dem Entwurf des Bebauungsplans 
vom 18.12.2018 wurden vorgenommen: 
- Ergänzung des Hinweises 2.1 „Baugrund“ um den Verweis auf das Verwertungskon-

zept des Bodenaushubs vom 25.03.2018 
- Ergänzung des Hinweises 2.4 „Archäologische Funde“ auf Grundlage der Prospektion 

und archäologischen Rettungsgrabung im Jahr 2018 
 
Folgende Ergänzungen der Begründung gegenüber dem Entwurf des Bebauungsplans 
vom 18.12.2018 wurden vorgenommen: 
- Geruchsimmissionen 

Die Geruchsemissionen des Betriebs wurden zusätzlich im Rahmen von Kurzberichten 
(28.02.2019 / 13.03.2019) mit höheren Ansätzen, entsprechend den Angaben des 
Landwirtschaftsamts und Betreibers des Betriebs, gerechnet. 

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

 
4. Überörtliche Planungen 
 
4.1 Landesentwicklungsplan 2002 
 Der Landesentwicklungsplan ordnet die Stadt Bad Buchau dem „ländlichen Raum im en-

geren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Grundsätze (Quelle: LEP 2002, Kap. 
2.4.3): 
- Der Ländliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass günstige Wohn-

standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nähe zum Wohnort 
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial verträglich bewäl-
tigt und großflächige, funktionsfähige Freiräume gesichert werden. 

- Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualität vielerorts gegebenen günsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, für die weitere Siedlungsentwicklung 
Flächen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb 
als Vorteil gezielt einzusetzen. 

 
4.2 Regionalplan 

Der Regionalplan Donau-Iller von 1987 legt Bad Buchau als Unterzentrum fest. Die Stadt 
liegt an der regionalen Entwicklungsachse Riedlingen – Bad Buchau – Bad Schussenried 
– (Aulendorf). Die Siedlungstätigkeit soll sich gemäß Regionalplan in den Zentralen Orten 
und entlang der Entwicklungsachsen konzentrieren (vgl. Regionalplan Donau-Iller 1987, 
Kap. 1). Das Plangebiet ist Teil der im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsflächen 
und als Wohnbaufläche dargestellt. 
Die Darstellung der Freihaltetrasse für eine Straße mit überwiegend regionaler Bedeutung 
im Regionalplan Donau-Iller südlich des zu entwickelnden Gebiets „Weiherteile III“ ist 
durch die mittlerweile errichtete Umgehungsstraße, welche südlich der Gemeinde verläuft, 
veraltet. 
Der Bebauungsplan steht somit im Einklang mit den Zielen und Grundsätzen des Regio-
nalplans. 
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5.  Örtliche Planungen 
 
5.1  Flächennutzungsplan 

Die 3. Fortschreibung des Flächennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes 
Bad Buchau mit den zuletzt durch öffentliche Bekanntmachung am 08.04.2017 rechtskräf-
tigen Änderungen (9.-14. und 17. Änderung) weist das Plangebiet als geplante Wohnbau-
fläche aus. Dementsprechend ist der Bebauungsplan „Am Möwenweg“ aus dem Flächen-
nutzungsplan entwickelt. 
 

 
Flächennutzungsplan GVV Bad Buchau, Auszug Möwenweg 

 
5.2  Bestehende Bebauungspläne 

Nord-Westlich des Plangebiets schließt sich das Wohngebiet „Weiherteile II“ an. Der da-
zugehörige Bebauungsplan „Weiherteile II“ ist seit dem 17.04.1997 rechtskräftig. Der Be-
bauungsplan setzt für diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet sowie eine Grundflä-
chenzahl von 0,4 und eine Geschossflächenzahl von 0,6 fest. Zudem ist eine ein- bis 
zweigeschossige Bebauung sowie die offene Bauweise festgesetzt. 
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6.  Angaben zum Plangebiet 
 
6.1  Geltungsbereich des Bebauungsplans 

Das Plangebiet liegt am südlichen Siedlungsrand von Bad Buchau, direkt im Anschluss an 
das Wohngebiet „Weiherteile II“. Es wird begrenzt im Norden durch die bestehende 
Wohnbebauung und im Süden vom Möwenweg. Der Geltungsbereich umfasst die Flur-
stücke 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 räumliche Geltungsbereich umfasst in dieser Abgrenzung ca. 3,84 ha. 
 
Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt: 

 
Geltungsbereich Bebauungsplan „Am Möwenweg“, Abbildung ohne Maßstab 

 
6.2  Örtliche Rahmenbedingungen 

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an das Wohngebiet „Weiherteile II“. 
Bei der Fläche des Plangebiets handelt es sich um Wirtschaftswiesen, welche mit Ent-
wässerungs- und Dränagegräben durchzogen sind. Direkt nordwestlich angrenzend, zwi-
schen dem Wohngebiet „Weiherteile II“ und dem Plangebiet befinden sich die Retentions-
flächen der bestehenden Bebauung. Das Gelände ist nahezu eben, im Süden verläuft der 
Möwenweg auf einem künstlichen Damm. 
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7.  Umweltverträglichkeit 
 
7.1 Umweltbericht 

Der Bebauungsplan „Am Möwenweg“ wird gemäß § 13 b BauGB nach dem Verfahren zur 
Einbeziehung von Außenbereichsflächen im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Gemäß 
§ 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem 
Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht und eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung sind formal nicht erforderlich. 

 
7.2 Artenschutz 
 Eine Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung wurde durchgeführt. Durch das Bauvorha-

ben sind Beeinträchtigungen für Vogelarten (Verlust von Nahrungsgebiet) und Amphibien 
(Verlust von Nahrungsgebiet) zu erwarten. Die Beeinträchtigungen sind nicht erheblich, es 
sind keine vorgezogenen Ersatzmaßnahmen erforderlich. Vorgefundene Fortpflanzungs-
stätten liegen vorwiegend außerhalb des Plangebiets in den Retentionsbecken nördlich 
sowie in sehr geringem Umfang im Graben entlang der Ostseite. Reptilien wurden nicht 
festgestellt. Um die festgestellten Beeinträchtigungen auszugleichen sind umfangreiche 
Pflanzgebote und Pflanzbindungen in den Bebauungsplan aufgenommen. 

 
7.3 Geruchsimmissionen 

Da sich in der Nachbarschaft zum Plangebiet landwirtschaftliche Betriebe mit Rinder- und 
Schweinehaltung befinden, wurden die zu erwartenden Geruchsimmissionen durch das 
Büro iMA Richter & Röckle GmbH & Co. KG ermittelt. Das Gutachten ist der Begründung 
als Anlage beigefügt. 
Im Ergebnis der Geruchsimmissionsprognose liegen die Geruchsimmissionen im größten 
Teil des Plangebiets unterhalb des für Wohngebiete geltenden Immissionswerts der Ge-
ruchsimmissionsrichtline von 10 %. Nur in den gekennzeichneten 11 % - 13 % Bereichen 
am Ostrand des Plangebiets wird der Wert von 10 % geringfügig überschritten. In diesem 
Bereich sind im Bebauungsplan öffentliche Grünflächen 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 Belästigung in-
nerhalb des Plangebiets führen kann. Die Immissionen können auch in solchen Bereichen 
des Plangebiets zeitweise zu Belästigungen führen, in denen der errechnete Immissions-
wert der Geruchsimmissions-Richtlinie unterschritten wird. 
 

 
Flächenhafte Verteilung der Geruchsimmissionen, iMA Richter & Röckle, 20.11.2018 
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7.4 Schallimmissionen 
Eine Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens „Am 
Möwenweg“ wurde durch das Ingenieurbüro Heine & Jud, vom 03.12.2019, erstellt. Die-
ses Gutachten ist der Begründung als Anlage beigefügt. 
 
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 Vorgänge als auch die geplante Betriebserweiterung 
berücksichtigt, um sicherzustellen, dass durch das neue Baugebiet die Existenz der Be-
triebe nicht gefährdet wird und keine Beschränkungen der betrieblichen Tätigkeiten zu be-
fürchten sind. Ergänzend zur Betriebserhebung fanden zu Vergleichszwecken über einen 
Zeitraum von drei Wochen im Spätsommer 2019 Schallpegelmessungen an der angren-
zenden Bebauung östlich des Plangebiets statt. 
 
Es wurden die Schallimmissionen ermittelt, die von dem Straßenverkehr auf der L275 und 
L280 ausgehen und auf das geplante Wohngebiet einwirken. Außerdem wurden die Än-
derungen der Straßenverkehrsimmissionen, hervorgerufen durch die geplante Bebauung, 
die auf die bestehende umliegende Bebauung einwirken, untersucht. 
 
Aus der Zusammenfassung der der schalltechnischen Untersuchung vom 03.12.2019 
lässt sich im Ergebnis folgendes zitieren: 
 
Landwirtschaftliche Betriebe: 
Für die landwirtschaftlichen Betriebe werden der Regelbetrieb, der emotionale Betrieb und 
drei verschiedene Ernteszenarien betrachtet. 
Es wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 für Gewerbe bzw. die Richtwerte der TA 
Lärm von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Ge-
räuschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert 
um nicht mehr als 20 dB(A) überschreiten. 
 
- Regelbetrieb: 

An der Baugrenze der östlichen Baufenster werden im Regelbetrieb im ungünstigsten 
Fall Beurteilungspegel bis 51 dB(A) tags und bis 40 dB(A) in der lautesten Nachtstunde 
erreicht. Die Immissionsrichtwerte der TA Lärm werden tags und nachts eingehalten. 

 
- Emotionaler Betrieb: 

An der Baugrenze der östlichen 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 Lärm werden tags eingehalten und nachts bis 1 dB(A) 
überschritten. Betroffen von diesen geringfügigen Überschreitungen ist ausschließlich 
der Randbereich des östlichsten Baufensters (vgl. Kap. 7). 

 
- Erntebetrieb (Szenarien 1 und 2): 

An der Baugrenze der östlichen 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 Lärm 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 Lärm für seltene Ereig-
nisse von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.  
An der Baugrenze der östlichen Baufenster werden Beurteilungspegel bis 53 dB(A) 
tags und bis 46 dB(A) in der lautesten Nachtstunde erreicht. Die Richtwerte für seltene 
Ereignisse werden tags und nachts eingehalten. 

 
Die Forderung der TA Lärm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird durch die land-
wirtschaftlichen Betriebe erfüllt. 
 
Straßenverkehr – Plangebiet: 
Es wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 für Verkehr von 55 dB(A) tags und 45 
dB(A) nachts herangezogen. 
Im Bebauungsplangebiet werden durch den Straßenverkehr im Prognose-PIanfall Beurtei-
lungspegel bis 55 dB(A) tags und bis 45 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungswerte der 
DIN 18005 werden tags und nachts eingehalten. 
 
Straßenverkehr – bestehende Bebauung: 
Im Rahmen der Abwägung wurden die zusätzlich die Änderungen der Straßenver-
kehrsimmissionen, hervorgerufen durch die geplante Bebauung, die auf die bestehende 
umliegende Bebauung einwirken, untersucht. 
An der bestehenden Bebauung nahe der Schussenrieder Straße treten im Prognose-
Planfall Pegel am IO 4 bis 60,2 dB(A) tags und bis 50,3 dB(A) nachts auf. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BlmSchV werden im Nullfall und im Planfall1 dB(A) bzw. 2 dB(A) 
überschritten. Die Pegelerhöhung beträgt bis 0,6 dB(A) tags und bis 0,7 dB(A) nachts. 
An der bestehenden Bebauung entlang des Möwenwegs treten im Prognose-Planfall Pe-
gel am IO 5 bis 53,7 dB(A) tags und bis 44,1 dB(A) nachts auf. Die Immissionsgrenzwerte 
der 16. BlmSchV werden eingehalten. Die Pegelerhöhung beträgt bis 1,5 dB(A) tags und 
bis 1,7 dB(A) nachts. 
In Verlängerung der Erschließungsstraßen (IO 6 und IO 7) werden Pegel bis 49,2 dB(A) 
tags und bis 39,9 dB(A) nachts (IO 7, 1. OG) erreicht. Die Immissionsgrenzwerte werden 
eingehalten. Die Pegelerhöhung beträgt bis 6,3 dB(A) tags und bis 7,0 dB(A) nachts. 
 
Schallpegelmessungen: 
Es fanden über einen Zeitraum von drei Wochen Schallpegelmessungen am Birkhahnweg 
5 statt (vgl. Kap. 6.4). 
Es wurden am Messpunkt Beurteilungspegel von 41 dB(A) (Mittelwert über alle Mess-
nächte) durch den Straßenverkehr und bis 33 dB(A) (lauteste Nachtstunde) durch den 
Landwirtschaftsbetrieb ermittelt. 
Die Auswertung der Messungen erfolgte ausschließlich für die schalltechnisch kritischen 
Nachtzeiträume. Hinsichtlich des Straßenverkehrslärms wurde der Orientierungswert der 
DIN 18005 von 45 dB(A) für Verkehrsgeräusche nachts eingehalten. Bezüglich der von 
landwirtschaftlichen Betrieben ausgehenden Immissionen wurde der Orientierungswert 
der DIN 18005 für Gewerbe bzw. der Immissionsrichtwert der TA-Lärm von 40 dB(A) 
nachts eingehalten.  
Entsprechend der Schallpegelmessungen kann davon ausgegangen werden, dass auch 
beim „emotionalen Betrieb“ keine Überschreitung des Richtwerts am Messpunkt auftreten 
(vgl. Kap. 6.4.2).  
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8. Städtebauliche Konzeption 
Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens „Am Möwenweg“ wurde ein Strukturkonzept in 
mehreren Varianten erarbeitet, um die künftige Entwicklung des Ortsrandes der Stadt Bad 
Buchau aufzuzeigen. Es wurde ein robustes Erschließungssystem entwickelt, welches die 
Möglichkeit einer flexiblen Bebauung mit Einzel- und Doppelhäusern und die Realisierung 
in mehreren Bauabschnitten ermöglicht. 
 

 
Strukturkonzept Variante 2 zum Bebauungsplan „Am Möwenweg“ vom 10.06.2016, Abbildung ohne Maßstab 

 
8.1 Erschließung 

Die äußere Erschließung des Plangebiet erfolgt über die Hans-Kayser-, Joseph-Erlanger- 
und Albert-Einstein-Straße, welche bereits im Baugebiet „Weiherteile II“ als künftige Er-
schließung der Siedlungserweiterung vorgesehen waren. Im Osten wird das Plangebiet in 
Verlängerung des Möwenwegs an die Schussenrieder Straße (L280) erschlossen. 
Das bestehende Erschließungssystem des Wohngebiets „Weiherteile II“ wird aufgegriffen 
und über Querstraßen miteinander verbunden. Vorhandene Fußwegesysteme werden 
aufgenommen und entlang öffentlicher Grünflächen weitergeführt. 
 

8.2 Bau- und Nutzungsstruktur 
 Die bestehende Struktur des Wohngebiets „Weiherteile II“ wird fortgesetzt. Im Plangebiet 

„Am Möwenweg“ erfolgt die Bebauung mit Einzel- und Doppelhäusern. Der Bebauungs-
plan „Am Möwenweg“ stellt den ersten Bauabschnitt der Siedlungsarrondierung dar. In 
diesem Abschnitt sind 35 Bauplätze vorgesehen. Die geplanten Grundstücke umfassen 
Größen von 500 m² bis 800 m². 
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9. Maßnahmen zur Verwirklichung 
 
9.1 Wasserversorgung 

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

 
9.2 Schmutzwasserableitung / Entwässerung / Regenwasserbewirtschaftung 

Die Entwässerung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der Erschließung des 
Baugebiets wird das Kanalnetz erweitert.  
Das anfallende Schmutzwasser wird der Verbandskläranlage Bad Buchau zugeführt. Die 
Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das anfallende Niederschlagswasser wird über eine 
gesonderte Regenwasserleitung den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen-
den Retentionsbecken zugeführt. 
Die Rückstauebene im Kanalnetz liegt generell auf Höhe des Straßenniveau. Daher sind 
die Untergeschosse der Gebäude gegen Rückstau zu sichern. 
Gesammeltes Grund- und Drainagewasser aus den Grundstücken darf nicht in die 
Schmutz- und Regenwasserkanäle eingeleitet werden. 

 
9.3 Stromversorgung 

Die Stromversorgung wird durch das zuständige Energieversorgungsunternehmen ge-
währleistet. 

 
9.4 Müllentsorgung 

Die Müllentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der 
Stadt gewährleistet. 

 
9.5 Fernmeldetechnische Versorgung 
 Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewährleistet. 
 
9.6 Baugrund 

Zur Erschließung des Neubaugebiets „Am Möwenweg“ wurde eine Baugrunderkundung 
durchgeführt und ein geotechnischer Bericht von der Firma BauGrund Süd, Gesellschaft 
für Bohr- und Geotechnik mbH erstellt (Geotechnischer Bericht zur Erschließung des 
Neubaugebiets „Möwenweg“ vom 21.02.2017).  
Die Untersuchungen ergaben, dass dem Baugrund keine Gründungsrelevanz zugeordnet 
werden kann, da diese bei Belastung mit uneinheitlichen Setzungen reagieren werden. 
Ausreichend tragfähiger Baugrund steht erst ab einer Tiefe zwischen 3,00 m und 7,00 m 
unter Geländeoberkante an. Das auszuführende Gründungssystem ist maßgeblich von 
der exakten Baugrundabfolge im Bereich der Einzelbauvorhaben abhängig. Je nach Bau-
vorhaben sind die Gründungssituationen für nicht unterkellerte sowie unterkellerte Wohn-
gebäude einzeln zu erheben. Daher wird empfohlen, in jedem Fall objektspezifische und 
ergänzende Baugrunderkundung durchzuführen. 
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10. Festsetzungen zum Bebauungsplan 
 
10.1 Art der baulichen Nutzung 

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend 
der umgebenden Nutzungsstruktur sind Wohngebäude, die der Versorgung des Gebiets 
dienenden Läden, nicht störende Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, kulturelle, 
soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zulässig.  

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

 
10.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflächenzahl, Höhe 
baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt. Für die süd-
westliche Gebäudereihe, Teilgebiet WA 2, sind die Zahl der Vollgeschosse nicht festge-
legt und niedrigere Gebäudehöhen festgesetzt. 
Hierdurch sind der städtebauliche Zusammenhang zu den angrenzenden Baugebieten 
und eine sensible Ortsrandgestaltung hin zur freien Landschaft gewährleistet. 
 

10.3 Bauweise 
Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der offenen Bau-
weise sind seitliche Grenzabstände einzuhalten. Die Gebäude sind als Einzel- oder Dop-
pelhäuser zu errichten. Abweichend von der offenen Bauweise ist die Gebäudelänge des 
Hauptbaukörpers auf 18 m beschränkt. Diese Vorgaben gewährleisten eine verträgliche 
Struktur der Baukörper zueinander und hin zur offenen Landschaft als Siedlungsab-
schluss. 

 
10.4 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

Abstellmöglichkeiten für PKW in Form von Garagen, Carports oder Stellplätzen sind auf 
den jeweiligen privaten Grundstücksflächen vorgesehen. Garagen sind nur innerhalb der 
überbaubaren Grundstücksfläche zulässig und vor Garagentoren ist in jedem Fall ein Ab-
stand zur öffentlichen Verkehrsfläche von 5,0 m einzuhalten. Dies gewährleistet genü-
gend Platz für ein vor der Garage parkendes Fahrzeug, ohne den fließenden Verkehr zu 
beeinträchtigen. Mit überdachten Stellplätzen und Carports kann allseits bis zu einem Ab-
stand von 1,00 m an die öffentliche Verkehrsfläche herangerückt werden. Stellplätze hin-
gegen sind im direkten Anschluss an die öffentliche Verkehrsfläche möglich. 
Ebenso wie Garagen sind Nebenanlagen nur innerhalb der überbaubaren Grundstücks-
flächen zulässig. Die Größe freistehender Nebenanlagen ist beschränkt, um unverhält-
nismäßig große Kubaturen untergeordneter Baukörper im städtebaulichen Kontext zu 
vermeiden. 
 

10.5 Grünordnerische Festsetzungen 
Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen werden auf Grundlage der speziel-
len artenschutzrechtlichen Prüfung in den Bebauungsplan aufgenommen und sind somit 
verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.  
Im Rahmen der Erschließung des Baugebiets „Am Möwenweg“ werden Retentionsbecken 
innerhalb der öffentlichen Grünflächen am Rande des Baugebiets erstellt. Diese sind mit 
Pflanzgeboten belegt und extensiv zu pflegen. Durch die Pflanzgebote 2 und 3 entlang 
der Retentionsflächen wird eine zu hohe Verschattung der Grünflächen vermieden, womit 
hier die Funktion als Nahrungsgebiet für die durch die Planung beeinträchtigten Vogelar-
ten und Amphibien weiterhin gewährleistet wird. 
Im Süd-Westen gewährleisten Pflanzbindungen die Sicherung und den dauerhaften Funk-
tionserhalt der bestehenden Gehölz- bzw. Biotopfläche. Pflanzgebote auf den privaten 
Baugrundstücken setzen jeweils einen großkronigen Laubbaum entlang der öffentlichen 
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Verkehrsflächen fest. Die Bäume auf den privaten Grundstücken gewährleisten in Verbin-
dung mit den Vorgaben zu Einfriedungen eine Durchgrünung des Wohngebiets. Die Stra-
ßenbäume tragen zur Gliederung des öffentlichen Raums und zur Verbesserung des 
Mikroklimas bei. 
 

11. Örtliche Bauvorschriften 
 
11.1 Äußere Gestaltung der Baukörper 

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren, 
und um zugleich einen gestalterischen Spielraum den einzelnen Bauherren zu überlas-
sen, sind Festsetzungen zu der äußeren Gestalt der Gebäude getroffen worden. Das Ziel 
ist es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu bewahren und gleichzeitig einen ge-
wissen Gestaltungsspielraum zu eröffnen.  
Es sind mehrseitig geneigte Dächer sowie Pultdächer zulässig. Im süd-westlichen Teilge-
biet WA 2 sind Pultdächer ausgeschlossen. Dacheindeckungen sind in roten bis rotbrau-
nen oder anthrazitfarbenen Tönen auszuführen.  
In Verbindung mit der Größenbeschränkung bzw. Zulässigkeit von Dachaufbauten, Dach-
einschnitten, Quer- und Zwerchgiebel gewährleistet dies im Übergang zwischen dem 
Wohngebiet „Weiherteile II“ im Nord-Westen und der Wohnbebauung entlang der Frie-
denstraße im Nord-Osten eine gestalterisch behutsame Ergänzung der bestehenden 
Dachlandschaft. Nach Süden, hin zur freien Landschaft, sind die Zulässigkeiten zur Ge-
staltung der Baukörper beschränkt, um hier eine landschaftsgerechte Einbindung des 
Ortsrandes in die offene Landschaft zu gewährleisten. 
 

11.2 Einfriedungen 
Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird gesichert, dass diese den Gestaltungsan-
sprüchen insbesondere des öffentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Ge-
staltungsvorgaben im Bebauungsplan zum Wohngebiet „Weiherteile II“ nordwestlich sind 
nur lebende Einfriedungen zulässig und dürfen eine Höhe von 1,50 m nicht überschreiten 
sowie aus Sicherheitsgründen die Übersichtlichkeit der Straße und die Zufahrt von Gara-
gen nicht beeinträchtigen. 
 

11.3 Aufschüttungen, Abgrabungen und Erdaushub 
Geländeveränderungen sind grundsätzlich auf ein Mindestmaß zu begrenzen und im ge-
genseitigen Einvernehmen mit den Nachbarn durchzuführen. Hierfür sind Aufschüttungen 
und Abgrabungen in den Bauvorlageplänen auf Normalnull bezogen darzustellen.  
Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen nach § 10 NRG (Nachbarrechtsgesetz 
für Baden-Württemberg) und § 6 LBO (Landesbauordnung Baden-Württemberg) zu be-
achten sind. 
 
Die Verwertungsmöglichkeiten des Torfmaterials sind im geotechnischen Bericht, Bau-
GrundSüd, vom 21.02.2017 untersucht. Danach ist innerhalb der Torfböden mit einer er-
höhten Cyanid Konzentration zu rechnen. Bei den vorgefundenen Stoffen handelt es sich 
um natürliche Hintergrundgehalte im Boden. 
Entsprechend der VwV-BW sind keine Einschränkungen bei der Wiederverwertung zu be-
rücksichtigen, da bei den vorgefundenen Böden keine Hinweise auf anthropogene Verän-
derungen vorliegen (z.B. bei Bodenmaterial von Flächen, die bisher weder gewerblich, in-
dustriell noch militärisch genutzt wurden). Zudem darf Bodenmaterial aus Gebieten mit 
naturbedingt (geogen) oder großflächig siedlungsbedingten erhöhten 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 Möwenweg“ bei Aushubarbeiten anfallenden Torfböden dürfen in-
nerhalb eines Grundstückes z.B. als Bodenmaterial für statisch nicht relevante Gelände-
angleichungen wiederverwendet werden (Gartenanlage etc.).  
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Sowohl für die Torfböden als auch für den darunter anstehenden Seeton werden gemäß 
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) die Prüfwerte für den 
Wirkungspfad Boden-Mensch (Kinderspielplätze) eingehalten. Aufgrund der geringen 
Schadstoffgehalte besteht daher keine gesundheitliche Gefahr für Menschen. 
 
Für 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 Bauausführung zu beachten. 

 
11.4 Abstandsflächen 

Für Pultdachhäuser werden spezielle Regelungen zu den einzuhaltenden Abstandsflä-
chen abweichend von der Landesbauordnung Baden-Württemberg getroffen. Dadurch ist 
gewährleistet, dass bei der Errichtung von Pulthäusern mit einer Wandhöhe von bis zu 
8,50 m ausreichend Abstand zum Nachbargrundstück eingehalten wird und Einschrän-
kungen für das Nachbargrundstück (Verschattung etc.) vermieden werden.  
 

11.5 Ordnungswidrigkeiten 
Damit Verstöße gegen die örtlichen Bauvorschriften mit Bußgeld verfolgt werden können, 
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgeführt. Wer vorsätzlich 
oder fahrlässig gegen die Örtlichen Bauvorschriften verstößt, handelt ordnungswidrig. 
 

12. Flächenbilanz 
Gesamtgebiet ca. 3,84 ha 100,0 % 
Allgemeines Wohngebiet ca. 2,34 ha 60,9 % 
Verkehrsfläche ca. 0,82 ha   21,4 % 

davon Straßenverkehrsfläche ca. 0,57 ha   14,8 % 
davon Fuß- und Radwege ca. 0,25 ha 6,5 % 

öffentliche Grünfläche ca. 0,68 ha  17,7 % 
 

Anzahl der Grundstücke  35    
500 – 599 m²  7    
600 – 699 m²  14    
700 – 799 m²  12    
> 800 m²   2    

 
Gebäudeanzahl  35 Geb.   
Wohneinheiten  
(1,5 WE/Geb.) 

 53 WE   

Einwohnerzuwachs 
(2,5 EW/WE) 

 131 EW   

Nettowohndichte  56 EW/ha   
Bruttowohndichte  34 EW/ha   

 
 
 
 
Reutlingen, den 27.04.2020 Bad Buchau, den 27.04.2020 
 
 
 
Clemens Künster Peter Diesch 
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bürgermeister 
Freier Architekt + Stadtplaner SRL 


