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TEIL A: Textliche Festsetzungen

3.1

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

Naturschutzgesetz Baden-Wiurttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 24.02.2010
Umweltverwaltungsgesetz (UVwG) vom 25.11.2014
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004
Wassergesetz (WG) fur Baden-Wirttemberg vom 03.12.2013
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31.07.2009
Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.20136.

Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) vom 12.06.1990

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLA&rmG) vom 31.10.2007
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998 (TA Larm)
LAI (Landerausschuss Immissionsschutz)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natlrlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-RILi) i. d. F. der Richtlinie 97/62/EG des
Rates vom 27.10.1997

Umweltschadensgesetz (USchadG) vom 10.05.2007

Geltungsbereich:
Das 0,2526 ha Plangebiet liegt im Nordern von Daisendorf und erstreckt sich entlang ,am
Fehrenberg“ in ndérdlicher Richtung. Die sudliche und 6stliche Rander des Plangebiets

Grenzen direkt an die benachbarte Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich ist im Lageplan (Entwurf) vom 11.05.2020 festgelegt.

Planungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 BauGB:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist das Plangebiet festgesetzt als:

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO im Norden.
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Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen allgemein zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

3.1.2 Sondergebiet betreutes Senioren-Wohnen (SO) nach 811 Abs. 2 BauNVO im
Suden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist:

3.21 die maximal zulassige Wandhdhe als Maximalwert festgesetzt (§ 16 BauNVO). Die
Wandhodhe (WH) tber NN bestimmt sich als Hohe bis zum Schnittpunkt der
traufseitigen Aussenwand mit der Dachdeckung.

3.2.2 die GRZ = Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) als Hochstgrenze festgesetzt, soweit
sich nicht aus den im Planteil festgelegten Uberbaubaren Flachen ein geringeres
Mall in Bezug auf die betroffene Grundsticksflache ergibt. Die zulassige
Grundflache darf durch unterirdische Garagengeschosse bis zu einer
Grundflachenzahl von 0.6 Uberschritten werden. Mit oberirdischen Garagen/
Carports, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen kann die zulassige
Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0.6 Uberschritten werden, jedoch
maximal bis zu einer Uberbauung von 25 % der Gartenanteile.

3.2.3 die Anzahl der Vollgeschosse mit zwei festgelegt.

3.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO):
Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist:

3.4.1 im gesamten Plangebiet eine offene Bauweise (8§ 22 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt.
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3.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNVO):

3.5.1 Die Uberbaubare Grundsticksflache ist entsprechend den Eintragungen im
Lageplan durch Baugrenzen bestimmt. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch
unterirdische Tiefgaragen und deren Zufahrten Uberschritten werden.

3.5.2 Ein Vor- oder Zurlcktreten von untergeordneten Gebdaudeteilen (z. B. Erker,
Wintergarten) ist bis zu einer GroRenordnung von max. 4.00 m Breite und max.
1.00 m Tiefe zulassig.

3.6 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB):

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend sind:

3.6.1 die privaten Verkehrsflachen festgelegt.

3.7 Anpflanzen und Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

3.7.1 Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen.

3.7.2 Bei Neubebauung eines Grundstiicks ist je 500 gm Grundstiicksflache mindestens
ein Laubbaum gemar anhangender Pflanzliste zu pflanzen.

TEIL B: Satzung zur Regelung der 6rtlichen Bauvorschriften gemaf
8§ 74 LBO-BW

Rechtsgrundlage:
Aufgrund von 8§ 74 der Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom
05.03.2010 werden folgende ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 100/A

,Brunnenstube“ aufgestellt.

Im gesamten Plangebiet sind folgende 6rtliche Bauvorschriften zu beachten:
1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen:
1.1 Dacher / Dachaufbauten / Dacheindeckungen / Solaranlagen:

1.1.1 Im Plangebiet sind fur die Hauptgebaude zulassig:
- Sattel-/Walmdéacher

Garagen/Carports und Nebenanlagen muissen mit Satteldach oder Flachdach
ausgefuhrt werden.
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1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

2.1

2.2

Flachdacher bei Nebenanlagen und Garagen/Carports sind, soweit sie nicht als
Terrasse oder solarthermisch / photovoltaisch genutzt werden, gem. anhangender
Pflanzliste mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm zu begriinen.

Solarthermische/photovoltaische Anlagen missen mind. 1.00 m vom Dachrand
zurlickgesetzt werden. Bei geneigten Dachern sind die Anlagen in die Hauptdach-
flachen-Ebene zu integrieren.

Dachaufbauten sind nur zulédssig, wenn die zusammenzurechnende Gesamtbreite
der Dachaufbauten max. 2/3 der entsprechenden Geb&udelange betragen. Bei
Walmdachern wird die Lange zwischen First- und Trauflange gemittelt. Dies gilt
auch fur Dacheinschnitte (Dachloggien 0.4.).

Die einzelne Lange einer Dachgaube darf 4.00 m nicht Gberschreiten.

Gauben in 2. Reihe sind nicht zulassig.

Folgende Mal3e sind einzuhalten:

- Mindestabstand der Gauben zur AuRenwand (Ortgang) = 1,25 m.

- Mindestabstand einzelner Gauben zueinander = 1,00 m.

- Mindestabstand vom First = 0,75 m.

Die Traufe des Hauptdaches muss durchgangig sein.

Je Hauptdachflache sind nur gleichartige Dachaufbauten (z.B. Schlepp- oder
Satteldachgauben) zulassig.

Hauptdachflachen von geneigten Dachern sind nur mit Deckungen in roten und
rotbraunen, sowie grauen Farbténen zulassig.

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen:

Die nicht Gberbaubaren und nicht fir Zugdnge, Zufahrten, Stellplatze, Garagen,
Carports oder Nebenanlagen genutzten privaten Grundstiicksflachen sind als
Grunflachen gem. anhéngender Pflanzliste anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Flachige Kies- und Schotterschittungen sind nicht zulassig. Mit dem
Bauantrag ist ein verbindlicher Freiflachenplan einzureichen, in dem insbesondere
die bebauten Flachen, sonstige Flachen, wie Kfz-Stellplatze, Zugénge oder
Zufahrten und die Art ihrer Befestigung sowie die Begriinungsmaflinahmen (auch
Dachbegriinung) dargestellt sind.

Mullbehélterstandorte sind moglichst in das Haupt- oder Garagengebdude zu
integrieren. Freistehende Anlagen sind durch Bepflanzen gem. anhangender
Pflanzliste oder bauliche MaRnahmen gegen Einblick abzuschirmen. Im Bauantrag
ist die Lage der Miillbehalterstandorte anzugeben.
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2.3

24

Einfriedungen sind als freistehende geschnittene Hecken gemaR Pflanzliste und/
oder als Zaun bis zu einer HOhe von 1,00 m auszufiihren. Unzulassig sind
Einfriedungen als Mauern mit Ausnahme von Sockelmauern bis max. 0,30 m Hohe
ab Oberkante Gelande. Mit Mauern und Zaunen ist zu den &ffentlichen Verkehrs-
flachen ein Abstand von 50 cm zu halten.

Bei aneinander angrenzenden Grundsticken muss das Gelandeniveau einander
angepasst werden. Hohenversatze sind nur ausnahmsweise und bis max. 1.00 m
zulassig und mit Stitzmauern zu versehen.

3. Stellplatze/Garagen und Zufahrten/Zuwege:

3.1 Bei Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sind pro Wohneinheit 2.0 Stellplatze
nachzuweisen.

3.2 Fur sonstige Anlagen sind notwendige Stellplatze nach den Bestimmungen der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung von
notwendigen Stellplatzen (VwV Stellplatze) anzulegen.

3.3 Die notwendigen Stellplatze sind auf demselben Baugrundstiick herzustellen.

3.4 Ab 8 notwendigen Stellplatzen/Gebaude missen diese in einer Tiefgarage oder in
einem Garagenbauwerk untergebracht werden.

3.5 Aulerhalb der Gebaude liegende Tiefgaragen sind erdiiberdeckt herzustellen und
gem. anhangender Pflanzliste intensiv zu begrinen. Sie sind so ins Gelande
einzupassen, dass sie nicht als Hochbauten in Erscheinung treten. Sie sind durch
Gelandemodellierung, Be-und Eingrinungsmaflinahmen in die gé&rtnerische
Gestaltung der AuRenanlagen zu integrieren.

3.6 Stellplatze, (Garagen-)Zufahrten und Zuwege sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (wie z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster) herzustellen.

4. Hohe Garagen/Carports und Nebenanlagen:

4.1 Die maximal zulassige mittlere (Wand)Hohe von Garagen/Carports und

Nebenanlagen betragt 3.00 m, gemessen von OK Gelande bis OK Dach.
5. Bestandsgebaude:
51 Die Bestandsgebdude am sudlichen Rand des ré&umlichen Geltungsbereichs

stellen mit ihren Okonomie,- wie auch Wohnteil ein besonders ortshildpréagendes
Ensemble dar.
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Dies wurde auch bei der Erstellung der formellen Festsetzungen gewurdigt.

5.2 Umnutzungen der im Lageplan festgelegten Gebaude sind bei Erhalt der
wesentlichen Gebaudesubstanz unter Beriicksichtigung folgender Pramissen
vorzunehmen um diesen Charakter weiterhin zu erhalten:

- Erhaltung des Gebaudecharakters hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Fenster-
formaten, Materialitat

5.3 Der Erhalt der Gestalt ist wesentlicher Bestandteil einer Genehmigungsfahigkeit
bei Um- und Anbauten.

6. Antennen:

6.1 AuBenantennen und Satellitenanlagen sind - soweit es ein normaler Empfang
erlaubt - so anzubringen, dass sie vom 6ffentlichen StralBenraum aus nicht sichtbar
sind.

6.2 Bei Gebauden mit mehr als einer Wohnung ist nur eine Gemeinschaftsanlage
zulassig.

7. Werbeanlagen:

7.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

7.2 Je werbende Einrichtung ist nur 1 Werbung pro StralRenseite zulassig.

7.3 Flachwerbung an der Fassade darf nicht héher als 70 cm sein.

7.4 Fur beleuchtete Werbeanlagen ist nur die Verwendung von langwelligem (gelbem
oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten (LEDs) zul&ssig.

7.5 Pro Gewerbeeinheit ist nur ein mobiler Werbetrager, eine beschriftete Tafel oder
ein Kundenstopper in der max. GroRe von DIN Al zulassig.

7.6 Unzuléssig ist die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftb&ndern sowie

im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen und Leuchtkasten.
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TEIL C: Hinweise

1. Archaologie:

Die untere Denkmalschutzbehorde hat auf mdogliche archéologische Verdachtsfalle im
Plangebiet hingewiesen. Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist
die Arch&ologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu
benachrichtigen, Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung mindesten
bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige unverandert im Boden zu belassen. Die
Maoglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen. Auf § 20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwiesen.

2. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG),
insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. Uberschiissiger Bodenaushub ist, seiner Eignung
entsprechend, einer Verwertung zuzufiihren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu
Rekultivierungszwecken eingesetzt werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten. Im Bereich
von Retentionsflachen und Versickerungsanlagen, sowie sonstiger Freiflachen dirfen
Bodenarbeiten nur mit Kettenfahrzeugen mit einem maximalen Bodendruck von 4 N/cm2
durchgefuhrt werden. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben. Eingetretene Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrdge bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind. Werden im Zuge
der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, so ist unverziiglich
das Amt fur Wasser- und Bodenschutz des Landratsamtes Bodenseekreis zu
benachrichtigen. Unbrauchbare und/oder belastete Béden sind von verwertbarem
Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder geordneten Entsorgung zuzufiihren.

3. Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser Aufschluss
nach 8 37 Abs. 4 WG unverzuglich beim Landratsamt Bodenseekreis — Untere
Wasserbehérde —  anzuzeigen. Eine  Wasserhaltung wéahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen ist. Drainagen zur dauerhaften Regulierung des
Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des § 3
WHG sind nicht zulassig. Hinsichtlich der Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 108 Abs. 4 WG erforderlich, die bei der unteren
Wasserbehoérde zu beantragen ist. Um Beeintrachtigungen des Grundwassers zu vermeiden,
ist der ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” aus dem Jahr 2001 zu
berticksichtigen. Ein stockwerkslibergreifender Grundwasserfluss muss sicher verhindert
werden.

4. Entwasserung:
Derzeit besteht eine Mischentwasserung mit Anschluss an das vorhandene Kanalsystem.

5. Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung:
Vor Rodungsarbeiten ist der betroffene und in der artenschutzrechtlichen Prufung als von
hoher und mittlerer Bedeutung fir den Artenschutz bewertete Gehdlzbestand von einem

Sachverstandigen auf das Vorhandensein von Bruthdhlen zu Uberprifen. Vor Abrissarbeiten
9
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sind das Dachgebalk, Fensterladen und Nebengebaude der betroffenen Gebaude von einem
Sachverstandigen auf mdgliche Bruthéhlen, Winterquartiere etc. zu Uberprifen. Werden
Bruthohlen, Winterquartiere oder Hinweise auf den dauernden Aufenthalt geschutzter
Tierarten angetroffen, ist die Untere Naturschutzbehérde beim Landratsamt Bodenseekreis
zu verstandigen, bevor weitere Mal3nahmen erfolgen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Zum Schutz
der Avifauna (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) darf das Abraumen der Baufelder nur aulR3erhalb der
Brutzeit der Avifauna erfolgen. Sollten Rodearbeiten aufl3erhalb dieser Ausschlusszeiten
erforderlich sein, ist der betroffene Gehdlzbestand auf das Vorhandensein von Bruth6hlen
und Nistgelegenheiten entsprechend zu Uberprufen.

10
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Anlage Pflanzliste

5. Prunis avium

Stammumfang

Hoéhe
Kronnendurchmesser
Bewertung

14. Pyrus communis

Stammumfang

Hohe
Kronnendurchmesser
Bewertung

15. Prunus domestica

Stammumfang

Hbéhe
Kronnendurchmesser
Bewertung
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AUSFERTIGUNG

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung

mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats

identisch ist.
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Blrgermeisteramt

Jacqueline Alberti
Birgermeisterin
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