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1 Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen anlasslich des hohen Wohnungsbedarfs und
der grol3en Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes im Bereich der im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache ,Am Bol“ im Ortsteil Weilheim
geschaffen werden. Die Gemeinde Rietheim-Weilheim verfliigt derzeit Uber keine
kommunalen Flachen, um aktuelle Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken bedienen zu
konnen.

Die Aufnahme der Wohnbauflache ,Am Bol“ in den Flachennutzungsplan erfolgte bereits
im Rahmen der 4. Fortschreibung des FNP im Jahr 2004 auf der Grundlage des
prognostizierten Wohnflachenbedarfes und der vorausberechneten Einwohnerentwicklung
der Gemeinde.

Die Gemeinde verzeichnet indessen einen anhaltend sehr groRen Wohnflachenbedarf,
der insbesondere durch den anhaltenden Anstieg der Einwohnerzahlen und einen sehr
hohen Einpendleriberschuss begriindet ist. So ist die Einwohnerzahl zwischen den
Jahren 2011 (2.624 EW) und 2019 (2.936 EW) um rd. 8,1% angestiegen. Der
Einpendlertiberschuss (EPU) der Gemeinde hat zwischen 2011 (EPU 1.219) und 2018
(EPU 1.669) weiter deutlich zugenommen. Die Bevdlkerungsprognose des statistischen
Landesamtes geht fur die n&chsten Jahre von einer weiteren, aber verlangsamten
Einwohnerzunahme aus.

Diese Entwicklungen fuhren zu einer sehr hohen Nachfrage nach Wohnungen und
Baugrundsticken in Rietheim-Weilheim. Eine seit 2016 gefiihrte Bewerberliste fur das
Baugebiet ,Am Bol* umfasst rd. 150 Interessenten. Anlasslich einer aktuellen Abfrage bei
den Bewerbern besteht bei Uber 70 Interessenten konkretes Interesse an einem
Wohnbaugrundstiick (Stand 07/2020).

Mit dem Baugebiet ,Am Bol* soll vorrangig der hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken
fur den Bau freistehender Einfamilienh&usern nachgekommen werden. Die Festsetzungen
ermdglichen aber grundsatzlich auch den Bau von Doppel- oder Reihenhausern. Sofern
hierfir  ein Bedarf  besteht, waren  auch Bauvorhaben bspw. von
Bauherrengemeinschaften zur Realisierung eines Doppel- oder Reihenhausprojektes auf
kleineren oder gemeinschaftlichen Grundstiicken mdglich.

Im Baugebiet sind zwei Grundsticke in zentraler Lage fur die Errichtung von 3-
geschossigen Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Nach den Entwicklungszielen der
Gemeinde sollen starker verdichtete Wohnungsbauprojekte jedoch vorrangig in
integrierten Lagen der beiden Ortsteile angesiedelt werden. So sind in der Gemeinde im
Laufe der letzten Jahre verschiedene Bauvorhaben in verdichteter Bauweise umgesetzt
worden. So entstanden in den Bereichen ,Neuer Garten' und ,Ludwig-Fink-StraRe’
zahlreiche Mehrfamilienh&user in Baultcken.

Nachdem die Gemeinde seit etwa drei Jahren Uber keine weiteren gemeindeeigenen
Innenentwicklungsflachen oder Wohnbaugrundstiicke in Baugebieten mehr verfugt und
zahlreiche Bauherren und -familien bereits seit Jahren warten, ist die Entwicklung des
Gebietes ,Am Bol" dringend erforderlich, um vorliegende Grundstiicksanfragen absehbar
bedienen zu kénnen.

Mit der Entwicklung des rd. 6,62 ha grof3en Wohngebietes bzw. der ErschlieBung von rd.
73 Baugrundstiicken kann der Wohnflachenbedarf der Gemeinde mittelfristig gedeckt
werden.

In der Gemeinderatssitzung am 19.06.2018 hat der Gemeinderat das stadtebauliche
Konzept und den Vorentwurf des Bebauungsplans nebst oOrtlichen Bauvorschriften
gebilligt und den Beschluss zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
sowie die Beteiligung der der Behérden (8 4 Abs. 1 BauGB) gefasst.
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Zwischenzeitlich konnten durch das beauftragte Umweltblro in Abstimmung mit der
Verwaltung geeignete Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen konzipiert und mit der
Naturschutzbehtrde abgestimmt werden, um insbesondere den Verlust geschitzter FFH-
Mahwiesen zu kompensieren, sowie Ersatzflachen fur den Rotmilan, der den Bereich des
Baugebietes als Nahrungshabitat nutzt bereit zu stellen. Des Weiteren wurde ein
umfangreiches Okokontokonzept, aufgestellt, um den naturschutzrechtlichen Ausgleich
mit rd. 885.000 Okopunkten zu bewerkstelligen.

Des Weiteren wurde zwischenzeitlich das Verfahren zur punktuellen Fortschreibung des
Flachennutzungsplans durchgefihrt bzw. steht vor dem Abschluss.

In der Gemeinderatssitzung am 22.07.2020 hat der Gemeinderat den Entwurf des
Bebauungsplans nebst 06rtlichen Bauvorschriften gebilligt und den Beschluss zur
offentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und zur Beteiligung der der Behorden (8 4 Abs.
2 BauGB) gefasst.

2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Abb.: Lage des Plangebiets 6stlich anschlieRend an den Ortsteil Weilheim und die Faulenbachaue (Grafik:
LUBW).

Das rd. 6,62 ha grof3e Bebauungsplangebiet liegt am Ostlichen Ortsrand von Weilheim. Es
schlie3t im Westen an die Faulenbach-Aue und im Osten an den Waldrand Bolhalde und
Furstenstein an. Die Flache wird gegenwartig landwirtschaftlich, Uberwiegend als
Griunland genutzt. Im Norden und Siiden schliel3t die freie Feldflur mit landwirtschaftlichen
Nutzflachen an.

Die Topografie des Gelandes ist durch eine zunachst mafige, sich in éstlicher Richtung
zum Waldrand hin verstarkende Hangneigung gepragt.
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3.1

3.2

Abb.: Ubersichtsplan des Plangebiets / Katasterausschnitt

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes erfolgt Uber die Verlangerung der
MihlstraBe im Sudwesten. Eine weitere, untergeordnete Anbindung ist durch eine Ful3-
und Radwegeverbindung tber den Faulenbach zur Weihergasse geplant.

Fur eine ausfiihrliche Bestandsanalyse des Planungsraums wird auf den Umweltbericht
verwiesen (Anlage).

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) im
gesetzlichen Regelverfahren, mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltprifung
und Umweltbericht (gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) durchgefihrt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen in der
Fassung der zum Zeitpunkt der Einleitung des B-Plan Verfahrens wirksamen 6.
Fortschreibung weist fur den Bereich ,Am Bol* Wohnbauflachen in einem Umfang von 5,6
ha aus.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens und in Folge der Umweltplanung ergaben sich
Abweichungen gegenuber der im FNP ausgewiesenen Gebietsabgrenzung, weswegen
zur  plangemaRen  Entwicklung des  Baugebietes eine  Anderung  des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB erforderlich wurde. Da
Teile der im FNP ausgewiesenen Flache im Osten innerhalb des gesetzlichen
Waldabstandes lagen und da sich in diesem Bereich zudem artenreiche Magerwiesen
befinden, wurde das Baugebiet gegeniber der Darstellung des FNP im Bereich der
Ostlichen Hanglage mit dem Zweck einer Minimierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft zurickgenommen. Im Gegenzug erfolgte eine flachengleiche Erweiterung im
Norden und Nordwesten.
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Abb.: Darstellung der 1. Punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans entspricht der Abgrenzung des
Bebauungsplans ,Am Bol“. Er umfasst Flachen von insgesamt 6,62 ha einschlieR3lich der
ausgewiesenen Griunflachen. Die dargestellte Siedlungs- und Verkehrsflache entspricht
nach wie vor der genehmigten GroRe des Wohngebietes in der 6. Fortschreibung des
FNP's.

Insofern  berlcksichtigt der Bebauungsplan die quantitativen Vorgaben des
Flachennutzungsplans i.d.F. der 6. Fortschreibung, welcher eine Baugebietsgré3e von 5,6
ha Siedlungs- und Verkehrsflache ausweist. Durch die Verschiebung ergibt sich jedoch
eine Abweichung von der bisherigen FNP — Darstellung, sodass der B-Plan nicht mehr in
vollem Umfang aus dem FNP entwickelt werden konnte.

Das Verfahren zur 1. Anderung der 6. Fortschreibung des FNP wurde durch Beschluss
des Gemeinsamen Ausschuss der VG Tuttlingen am 19.02.2019 eingeleitet. Am 09. Juli
2020 wurde der Feststellungsbeschluss gefasst. Die abschlieBende Genehmigung der
FNP Anderung durch die hthere Verwaltungsbehdrde steht aktuell noch aus.
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4

4.1

4.2

5.1

Alternativenprifung / Planungsvarianten

Standortalternativen

Bereits im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung auf Ebene des
Flachennutzungsplans wurde das Gebiet ,Am Bol* 6stlich des Faulenbachs unter
Abwéagung der malgeblichen Belange als zukinftige Wohnbauflache in den
Flachennutzungsplan aufgenommen. Aufgrund bestehender ortlicher
Entwicklungshemmnisse durch die Raumstruktur, verkehrliche, eigentums- und
naturschutzrechtliche Restriktionen, bestehen keine gleichermallen geeigneten
Standortalternativen zur Ausweisung eines Wohngebietes &hnlichen Umfangs im
Gemeindegebiet.

Im Jahr 2015 wurden fur das Baugebiet ,Am Bol"“ in Weilheim und parallel fir das Gebiet
.Brunnenstubenacker” in Rietheim die Beschlisse zur Aufstellung der beiden
Bebauungsplane  gefasst.  Zwischenzeitlich  sind  fiur beide  Gebiete die
Rahmenbedingungen wie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer,
naturschutzrechtliche Restriktionen, Mdglichkeiten des o©kologischen Ausgleichs u. A.
weitgehend geklart. Die Entwicklung des Gebiets ,Brunnenstubenacker” in Rietheim
konnte nicht weiterverfolgt werden, da fur wesentliche und zentral im Gebiet gelegene
Teile der bendtigten Flachen keine Verkaufsbereitschaft besteht. Mit der Zuriickstellung
dieses Gebiets drangt die Entwicklung des Gebietes ,Am Bol* umso mehr, um
vorliegende Grundstiicksanfragen absehbar bedienen zu kénnen.

Planungsvarianten

Nach Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanverfahrens wurden durch die Gemeinde
verschiedene Erschliel3ungs- und Bebauungsvarianten geprift. Das dem Bebauungsplan
zu Grunde liegende Bebauungs- und ErschlielBungskonzept wurde im Rahmen der
Variantenentwicklung unter Bericksichtigung der Rahmenbedingungen als angemessene
und vertragliche Lésung ausgewahlt und planerisch weiterverfolgt.

In  Anbetracht der Nachfragesituation stellt eine Bebauung mit freistehenden
Einfamilienhdusern insbesondere fir junge Familien das nachfragegerechteste
Bebauungskonzept dar. Zusatzlich sollen auf einer Teilflache in untergeordnetem Umfang
Bauflachen fur Wohnungsbau (Mehrfamilienh&duser) vorgesehen werden, um auch dem
vorliegenden Bedarf an Miet- und Eigentumswohnungen nachzukommen.

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Das geplante Wohngebiet ,Am Bol“ wird durch eine zentrale Griinzone, die sich aus der
artenschutzrechtlichen Prufung zur Freihaltung einer Flugroute fur die im Kirchturm
ansassige, geschitzte Fledermauspopulation ergibt, in zwei Abschnitte (Nord und Sid)
geteilt.

Insgesamt konnen auf rd. 46.900 m? Nettobauland 71 Baugrundsticke fur
Einfamilienh&user ausgewiesen werden. Im Sidwesten des Gebietes, in
verkehrsglnstiger Lage, sind zudem zwei Bauflachen fur Mehrfamilienhauser in 3-
geschossiger Bauweise vorgesehen. Der sudliche Abschnitt umfasst 42, der nérdliche 31
Baugrundstuicke.

Unter Bericksichtigung der Nachfragesituation wurde bei den GrundstucksgrofRen auf
eine Mischung unterschiedlicher Grolien Wert gelegt, wobei in den zentralen, integrierten
Baufeldern kompaktere Grundstiicksgrof3en, und in den Randlagen des Baugebietes
tendenziell groRere Bauflachen vorgesehen werden.
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5.2

Mit dem Baugebiet ,Am Bol‘ soll vorrangig der hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken
fur private Bauherren nachgekommen werden. Die Festsetzungen ermdglichen aber
grundsétzlich auch den Bau von Doppel- oder Reihenh&usern. Sofern hierfir Interesse
besteht, sind auch Bauvorhaben bspw. von Bauherrengemeinschaften zur Realisierung
eines Doppel- oder Reihenhausprojektes auf kleineren oder gemeinschatftlichen
Grundstiicken maglich.

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf Wohngebiet ,,Am Bol*

VerkehrserschlieRung

Die Zufahrt des Baugebietes erfolgt Gber die Mihlstra3e und die bestehende Briicke lUber
den Faulenbach.

Die innere Erschlielung des Gebietes erfolgt tUber eine in Nord-Sid-Richtung verlaufende
Haupt-ErschlieBungsachse mit Gehweg (5,50 + 2,0 m) sowie ein Ostlich anknipfendes

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1508 Seite 9 von 21




Gemeinde Rietheim-Weilheim Stand: 17.08.2020 (Entwurf)
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»AM BOL" (Ortsteil Weilheim)

BEGRUNDUNG

53

5.4

Ringstrallensystem, welche als Mischverkehrsflachen (6,50 m) ohne Gehwege
vorgesehen sind.

Parken

Das offentliche Parken ist jeweils am Fahrbahnrand moglich. Die verkehrsberuhigten
Stral3en werden mit 6,50 m ausreichend dimensioniert, sodass auch bei langsparkenden
Fahrzeugen am Fahrbahnrand ein ausreichender Durchfahrtsquerschnitt  fr
Versorgungsfahrzeuge gewahrleistet werden kann.

Grundsatzlich sollten im Rahmen der Bauvorhaben ausreichend private Stellplatze auf
den Grundstiicken geschaffen werden. Hierzu wird in den 6rtlichen Bauvorschriften eine
erhohte Stellplatzverpflichtung festgesetzt in dem Sinne, dass fir Wohnungen
(unabhangig deren GrofRe) mind. 2 Stellplatze auf den jeweiligen Grundsticken zu
schaffen sind.

FuRBwegesystem

Im geplanten Wohngebiet ist ein durchgéngiges FulRwegenetz vorgesehen. Durch die
Anlage von Gehwegen an der HaupterschlieBungsachse, durch die als
Mischverkehrsflachen vorgesehenen WohnstraRen und die zusatzliche Anlage von
FulRwegverbindungen im Bereich der geplanten Grunflachen, entsteht ein attraktives
Wegesystem fur Fullganger mit kurzen Wegverbindungen zum Ortsteil Weilheim und
mehreren Verknupfungen zur freien Landschaft.

Grinkonzept

Das geplante Wohngebiet wird durch die markante, zentrale 6ffentliche Griinzone, die mit
Baumen und Strauchern bepflanzt wird, in einen nérdlichen und sidlichen Abschnitt
gegliedert.

Da das Gebiet durch seine Lage bereits einen guten Landschaftsbezug aufweist und mit
der Absicht einer effizienten Nutzung und wirtschaftlichen Bebauung der Flachen, wird
von einer weiteren Ausweisung oOffentlicher Grinflachen innerhalb des Wohngebiets
abgesehen.

Aufgrund der vom Siedlungskorper Weilheims leicht abgesetzten, landschaftsbezogenen
Lage ist die Ausweisung des Baugebietes mit einem sichtbaren Eingriff in das
Landschaftsbild verbunden. Um eine landschaftsgerechte Einbindung des Gebietes zu
unterstitzen, wird am nordlichen, westlichen und sudlichen Gebietsrand zur freien
Landschaft hin jeweils eine Eingrinung durch Pflanzung einer artenreichen Hecke mit
einzelnen Baumen am Rande der Privatgrundstiicke festgesetzt.

Um dartber hinaus eine gute Durchgrinung des Gebiets zu schaffen, soll je
Privatgrundstiick pro angefangene 500 gm Grundstticksflache mindestens ein mittel- bis
grol3kroniger Laubbaum gepflanzt werden, davon je 1 Baum im Vorgartenbereich entlang
der ErschlieBungsstraRen (gem. Planeintrag).

Neben der gestalterischen Aufwertung dienen diese Maflinahmen auch der Minimierung
des Eingriffs und tragen zu einer Reduzierung des 0kologischen Ausgleichsbedarfs bei.

Entwasserung
Das Baugebiet wird im reinen Trennsystem erschlossen.

Anfallendes Niederschlagswasser der o6ffentlichen StraRenflichen wird am geplanten
Regenwasserkanal angeschlossen, anschlieBend mittels einer Regenwasser-
behandlungsanlage gereinigt und schlief3lich tiber ein geplantes Retentionsbecken in den
Faulenbach eingeleitet.

Hof-, Wege-, Terrassen- und sonstige befestigte Flachen auf den Bauplatzen sind aus
wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen und nach Méglichkeit in angrenzende
Griunflachen zu entwéssern.
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5.6

57

AbflieBendes Dach- und Hofflachenwasser der Baugrundstiicke ist am o&ffentlichen
Regenwasserkanal anzuschlieBen. Aufgrund der Hanglage und der Problematik
eventueller wasserfihrender Schichten ist eine dezentrale Versickerung grolieren
Umfangs des auf den einzelnen Bauplatzen anfallenden Niederschlagswassers (Mulden-,
Rigolenversickerung 0.A) nicht gestattet, um das Risiko von Schichtwasseraustritten
hangabwarts zu minimieren.

Drainagen sollen moglichst vermieden werden. Dennoch notwendige Drainagen durfen
keinesfalls am Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist am oOffentichen Schmutzwasserkanal
anzuschliel3en.

Wird im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen (Schichtwasseraustritte), ist
gem. 8§ 37 Abs. 4 Wasserschutzgesetz Baden-Wirttemberg das Landratsamt Tuttlingen
als Wasserbehorde einzuschalten.

Die Detailplanung der Entwasserung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung / des
wasserrechtlichen Genehmigungsantrags.

Sonstige technische Versorgung

Die weitere technische Versorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung und
Erweiterung der bestehenden Leitungsinfrastruktur in Abstimmung mit den jeweiligen
Versorgungstragern sichergestellt.

Bebauungskonzept / Bauformen

Fir das Baugebiet (Baufelder WA-2 bis WA-10) soll eine zeitgemalie Bauweise mit zwei
Vollgeschossen ermdglicht werden. Hierzu wird im Bebauungsplan eine maximale
GescholRzahl von zwei Vollgeschossen und eine Wandhéhe von maximal 6,50 m
(Bezugshohe ist die Erdgeschof3rohfuBbodenhdhe) festgesetzt. Durch die Begrenzung
der Firsthohe auf maximal 8,50 m wird ein geneigter Dachaufbau ermdglicht, gleichzeitig
soll aber der Bau eines weiteren, dritten Wohngeschosses (als ,Nicht-VollgeschoR®)
ausgeschlossen werden. Die festgesetzten Werte ermoglichen jedoch einen niedrigen
Dachraum zu Lager- und Aufbewahrungszwecken, was gerade vor dem Hintergrund einer
kostensparenden Bauweise und eines Verzichts auf ein Kellergeschol3 als sinnvoll
erachtet wird.

Fir den Bereich der Mehrfamilienhduser (Baufeld WA-1) soll die Hohenentwicklung der
Gebaude auf drei Vollgeschosse begrenzt werden. Hierzu wird im Bebauungsplan neben
der maximalen Geschof3zahl von drei Vollgeschossen eine Wandhdhe von maximal 9,50
m (Bezugshdhe ist die Erdgeschol3rohfuRbodenhtdhe) festgesetzt. Durch die Begrenzung
der Firsthéhe auf maximal 10,50 m wird auch hier ein geneigter Dachaufbau ermdglicht
und gleichzeitig eine GUberméaRige Hohenentwicklung unterbunden.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 66.208 m? 100 %
Wohnbauflachen (Nettobauland) 46.860 m? 70,78 %
StralBenverkehrsflachen (einschl. Fuwege) 8.400 m? 12,68 %
Grunflachen (einschl. wassergebund. Wege

und Retentionsflachen 10.690 m? 16,15 %
Versorgungsflachen (Trafostationen u.A.) 258 m? 0,39%
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6.1

6.2

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus den kommunalen
Entwicklungszielen, im Planbereich ein Wohngebiet zu entwickeln um der
vorherrschenden Nachfrage nach Wohnraum und Baugrundsticken fur Ein- und
Zweifamilienhduser nachzukommen (siehe auch Kap. 1).

Fur das Plangebiet ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Grundsatzlich soll neben dem vorwiegenden Wohnen auch das Arbeiten im Plangebiet
moglich sein, sofern der Gebietscharakter und ein ruhiges Wohnumfeld gewahrt bleiben.
Um das Baugebiet vorrangig der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen
der Wohnnutzung mdglichst gering zu halten, werden die im Allgemeinen Wohngebiet
nach 8 4 BauNVO grundsatzlich zulassungsfihigen Nutzungen fir das
Bebauungsplangebiet wie folgt differenziert (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO):

Entsprechend 8 4 BauNVO sind Wohngebaude sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe
zulassig.

Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Anlagen fur soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Anlagen fur Verwaltungen zugelassen
werden (8 4 Abs. 3i.V.m. 1 Abs. 5 BauNVO).

Gemal 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sind im Plangebiet Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir kirchliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Das Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Es geniel3t damit einen besonderen
Schutz gegentber Stérungen und Larmimmissionen. Da im Baugebiet eine
Standorteignung aufgrund der fehlenden Vertraglichkeit mit der vorwiegenden
Wohnfunktion nicht gegeben ist, werden diese Betriebsarten ganzlich ausgeschlossen.

In Anbetracht der Lage des Baugebietes im Wasserschutzgebiet werden zudem
Gewerbe- Handwerksbetriebe und  Nutzungen ausgeschlossen, bei denen
wassergefahrdende Stoffe zum Einsatz kommen, soweit es sich nicht nur um geringe
Mengen handelt.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen in
Verbindung mit deren Hohenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine effiziente und
flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukorper unterstitzt.

Grundflachenzahl (GRZ)
Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von max. 0,4 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind mit Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen
i.S. v. 8§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick unterbaut wird, Uberschreitungen der zulassigen Grundflache um bis
zu 50 v.H. bis zu einer max. GRZ 0,6 zulassig.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Gebaudehthen dienen zur Realisierung
der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und sichern die geplanten Proportionen der
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6.3

6.4

Baukorperentwicklung. Eine UbermaRige Hohenentwicklung der Gebaude soll
ausgeschlossen und eine harmonische Héheneinbindung in den Gelandeverlauf und die
Umgebung unterstutzt werden. Die Regelungen beglnstigen somit ein stadtebaulich
angemessenes Einfugen der Neubebauung in das Umfeld und erlauben gleichzeitig einen
hinreichenden Nutzungsspielraum fir die Gebaudeplanung.

Fir das Einfamilienhausgebiet (Baufelder WA-2 bis WA-10) soll eine fur den Gebietstyp
zeitgemale Bauweise mit zwei Vollgeschossen ermdglicht werden. Hierzu wird im
Bebauungsplan eine maximale Geschof3zahl von zwei Vollgeschossen und eine
Wandhdhe von maximal 6,50 m (Bezugshéhe ist die ErdgescholrohfuBbodenhdhe)
festgesetzt. Durch die Begrenzung der Firsthéhe auf maximal 8,50 m wird ein geneigter
Dachaufbau ermdglicht, gleichzeitig soll aber der Bau eines weiteren, dritten
Wohngeschosses (als ,Nicht-Vollgeschol3*) ausgeschlossen werden. Die festgesetzten
Werte ermoglichen bei geneigten Déchern jedoch einen niedrigen Dachraum zu Lager-
und Aufbewahrungszwecken, was gerade vor dem Hintergrund einer kostensparenden
Bauweise und eines Verzichts auf ein Kellergeschol} als sinnvoll erachtet wird.

Bei Gebauden mit Pultdach wird die zulassige Firsthbhe auf maximal 7,50 m, bei
Flachdachbauweise auf 6,50 m begrenzt, um tGbermé&Rige Fassadenhthen der Gebaude
in Bezug auf die Nachbargrundstiicke (Wirkung der obersten Raumkante) mdglichst zu
vermeiden.

Fur den Bereich der Mehrfamilienhduser (Baufeld WA-1) soll die Hohenentwicklung der
Gebéaude auf drei Vollgeschosse begrenzt werden. Hierzu wird im Bebauungsplan neben
der maximalen Geschof3zahl von drei Vollgeschossen eine Wandhdhe von maximal 9,50
m (Bezugshdhe ist die Erdgeschol3rohfuRbodenhthe) festgesetzt. Durch die Begrenzung
der Firsthohe auf maximal 10,50 m wird auch hier ein geneigter Dachaufbau ermdglicht
und gleichzeitig eine GberméaRige Hohenentwicklung unterbunden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan werden maximal zulassigen Erdgeschossfuibodenhéhen (EFH)
festgesetzt, um die Hohenlage der Geb&ude und den Héhenbezug zum Gelande und zu
den ErschlieRungsstraRen zu steuern. UbermaRige Uberhdhungen der Geb&ude und
deren Freiflachen durch das Anheben der EFH, sowie daraus resultierende
unangemessene Grundsticksbefestigungen sollen méglichst vermieden werden.

Die festgesetzten EFH-HOhen orientieren sich am Gelandeverlauf und dem Niveau der
geplanten StralBen, sie ermoglichen unterschiedliche Zugangssituationen zu den
einzelnen Bauflachen und beglnstigen das Anlegen barrierefreier Zugénge.

Bauweise, tUberbaubare Grundsticksflachen

Dem vorliegenden Bedarf entsprechend, dient der Bebauungsplan in erster Linie der
Ausweisung eines Einfamilienhaus-Wohngebiets in offener Bauweise.

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den Festsetzungen zur
Bauweise soll eine harmonische stadtebauliche und topographische Einbindung der
Baukorper unterstiitzt werden. Durch die weitgehende Wahimdglichkeit bei der
Gebéaudestellung und den Verzicht auf eine Vorgabe der Firstrichtungen wird ein
hinreichender individueller  Gestaltungsrahmen  ermdglicht und  6kologischen
Gesichtspunkten bei der Gebaudeausrichtung (Solarorientierung) Rechnung getragen.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

Um das stadtebauliche Ziel eines typischen Einfamilienhaus-Wohngebietes zu sichern
und den Bau von Mehrfamilienhdusern in diesem Gebiet auszuschliel3en, wird die Zahl
der Wohneinheiten in den Baufeldern WA-2 bis WA-10 auf maximal zwei Einheiten pro
Gebaude begrenzt.
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6.5

6.6

6.6.1

6.7

Von der Begrenzung ausgenommen ist das Baufeld WA-1, das in zentraler,
verkehrsgunstiger Lage fur den Bau 3-geschossiger Mehrfamilienhauser vorgesehen ist.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports, und Nebenanlagen

Um eine weitgehende Baufreiheit zu gewahrleisten und um die Eigentumsrechte
maoglichst wenig einzuschranken, sind Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und
Nebenanlagen in Sinne von § 14 BauNVO auch auf3erhalb der Baufenster zulassig,
soweit sie nicht anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes und/oder den Ortlichen
Bauvorschriften oder sonstigen nachbarrechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

Ein Mindestabstand von 0,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist generell auch mit den
Dachern einzuhalten, um einen ausreichenden Sicht- und Schutzbereich zum 6ffentlichen
Raum frei zu halten.

Um moglichst einen Stauraum vor der Garage/Carport als zuséatzlichen Parkraum frei zu
halten, sowie um ausreichende Sichtverhdltnisse in den Verkehrsraum zu gewahrleisten,
muss der Abstand der Garagen zur offentlichen Stral3e bei direkter Zufahrt min. 5,50 m
betragen. Diese Garagenzufahrten werden nicht als notwendige Stellplatze angerechnet.
Damit stehen die Garagenzufahrten zuséatzlich zu den notwendigen Stellplatzen fur
Besucher zur Verfliigung, wodurch wirksam zu einer Reduzierung des Parkens im
offentlichen Raum beigetragen wird.

Verkehrsflachen
Siehe hierzu Kapitel 5.2

Sichtfelder auf bevorrechtigte Strafen

In  Einmindungsbereichen auf bevorrechtigte Stralen sind aus Verkehrssicher-
heitsgrinden die Sichtfelder entsprechend den Eintragungen im Plan von jeder
sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen zwischen 0,80 m
und 2,50 m Hohe Gber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Grundstiickszufahrten sind so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhéltnisse in den
offentlichen Verkehrsraum gegeben sind.

Offentliche Griinflachen
Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Griinflichen sind entsprechend deren
Zweckbestimmung zu nutzen und dauerhaft zu pflegen:

- Abfanggraben (Entwasserungsmulde am dstlichen Gebietsrand)

- Landwirtschaftlicher Wiesenweg (am sudlichen Gebietsrand)

- Zentrale offentliche Grinflache (Flache M-1) als artenschutzbezogene
Minimierungsmaf3nahme (siehe Mallnahmenbeschreibung ,M-1% Ziff. 9.3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen).

- Offentliche Griinflache im Umfeld der Retentionsmulde im Westen (Flache M-2), mit
dem Zweck des Erhalts wertvoller Einzelbaume und Gehdlzgruppen sowie
erganzender Pflanzungen (siehe Malinahmenbeschreibung Ziff. 9.4 der
planungsrechtlichen Festsetzungen).

Fur nahere Erlauterungen zu den Malinahmenflachen M-1 und M-2 wird auf den
Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.
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6.8

6.8.1

6.8.2

6.8.3

6.8.4

6.8.5

Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung
und ErschlieBung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen. Die Regelungen
ergeben sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere
Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzgiter bei und fordern eine
landschaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes.

Pflanzgebot (PFG-1) , Ortsrandeingrinung® auf privaten Grundstiucksflachen

Zur landschaftsgerechten Einbindung des nordlichen, westlichen und sddlichen
Gebietsrandes soll zur freien Landschaft hin eine artenreiche Hecke mit Einzelbaumen
gepflanzt werden.

Der geplante Grinstreifen ist zu mind. 70 % abwechselnd mit B&umen und lockeren
Strauchgruppen zu bepflanzen, wobei grundstiicksbezogen pro angefangene 20 Ifm
mindestens hochstammiger Laubbaum zu pflanzen ist.

Bei der Auswahl und Pflege der Pflanzungen ist auf die Freihaltung des Lichtraumprofils
angrenzender landwirtschaftlicher Flachen zu achten. Die Hecke ist alle 10-25 Jahre
abschnittsweise ,auf den Stock" zu setzen.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich der Pflanzstreifen teilweise innerhalb des
Leitungsschutzstreifens der westlich verlaufenden 20 kV-Freileitung. Solange die Leitung
Bestand hat ist eine Pflanzung von Baumen nicht zuldssig. Nach einer zukinftigen,
erfolgten Verlegung der Leitung koénnen Baumpflanzungen im Bereich der
Pflanzgebotsflache zugelassen werden (befristete Festsetzung gem. 8§ 9 Abs. 2 BauGB).

Pflanzgebote entlang der ErschlieBungsstral3en auf privaten Grundsticken)

Entlang der ErschlieBungsstralen sind (gemadR Planeintrag) hochstdmmige
(Kronenansatz min. auf 2,50 m Hohe) grof3- und mittelkronige Baume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Zur Anpassung an individuelle Zufahrtssituationen ist eine stralRenparallele Verschiebung
der Baumstandorte auf den Grundstiicken zulassig.

Sonstige Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Zur landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes und um den Verlust an
Vegetationsflachen auszugleichen, sind die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke mit
heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu begrinen und dauerhaft zu
pflegen.

Je Privatgrundstiick ist pro angefangene 500 gm Grundsticksflache mindestens ein
gebietsheimischer, standortgerechter, mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Baumpflanzgebote entlang der Erschlieungsstraf3en kdnnen
hier angerechnet werden.

Bei Ausfall der Gehdlze muss eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorgenommen werden.
Die Standorte sind auf dem Grundstiick frei wéhlbar.
Bepflanzung der zentralen Grinflache, MaRnahme ,M-1*

Die im zentralen Bereich des Bebauungsplangebietes festgesetzte tffentliche Griinflache
dient als Flugkorridor fur Fledermause. Auf der Griinflache soll eine lineare Leitstruktur in
Form von Bischen und Baumen ausgebildet werden (ndhere Details ergeben sich aus
den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. dem Umweltbericht).

Grunflache im Umfeld der Retentionsflache, MaBhahme ,, M-2“

Die Griunflache im Umfeld der Retentionsflache soll aufgewertet werden. Die wertvollen
Einzelbdume und Gehdlzgruppen sind in diesem Bereich zu erhalten. Die bereits

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1508 Seite 15 von 21



Gemeinde Rietheim-Weilheim Stand: 17.08.2020 (Entwurf)
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»AM BOL" (Ortsteil Weilheim)

BEGRUNDUNG

6.8.6

6.8.7

6.8.8

6.8.9

6.8.10

6.9

6.10
6.10.1

gerodeten Bereiche der Feldhecke um das ehemalige Gartengrundstick sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.

Der bestehende Teich ist fir Amphibien aufzuwerten und zu vergréf3ern, die Boschungen
sind ggf. abzuflachen.

Néhere Details ergeben sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. dem
Umweltbericht.

Wasserdurchlassige Oberflachenbelage

Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie befestigte Gartenflachen etc., von denen eine
Gefahrdung des Grundwassers nicht zu erwarten ist, sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (z. B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflaster,
Schotterrasen, Schotter- oder Kiesbelage etc.) herzustellen. Die notwendige
Entwasserung ist nach Mdaglichkeit tUber begrinte Oberflachen an den Randbereichen
herzustellen. Eine Gefahrdung Dritter ist auszuschliel3en.

Die Vorgaben sollen dazu beitragen, den Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering
wie moglich zu halten, den Regenwasserabfluss zu reduzieren und die Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt und die Bodenfunktionen einzuddmmen.

AulB3enbeleuchtung

Im Sinne des Insektenschutzes sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenschonende (z.B.
LED-) Leuchtmittel und Lampentrager zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in
die freie Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten,
ggf. durch Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung
zu vermeiden.

Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen

Fur Bedachungen und Fassaden dirfen aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes
nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine
Ausschwemmung  von  Schwermetallen in  den Untergrund und  das
Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen (Artenschutz)

Zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen
ausschlie3lich aul3erhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Flederméausen,
also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig.

Verbot von Olheizungen

Um in Anbetracht der Lage im Wasserschutzgebiet Grundwasserrisiken zu minimieren,
sind im Bebauungsplangebiet Olheizungen grundsétzlich ausgeschlossen.

Flache fur die Abwasserbeseitigung, einschl. der Ruckhaltung von
Niederschlagswasser

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Westen des Plangebietes eine
Flache fur ein zentrales Retentions- und Versickerungsbecken festgesetzt (s. Kap. 5.4).

Versorgungsanlagen und -leitungen

Umspannstation

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird zur Sicherung der
Stromversorgung des Gebietes eine Versorgungsflache mit dem Zweck einer
Umspannstation festgesetzt. Die im Westen des Gebietes bereits bestehende
Umspannstation wird planungsrechtlich gesichert.
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6.10.2

6.10.3

6.11

6.12

7.1

7.2

Versorgungsanlagen und -leitungen

Zur Gewahrleistung der Versorgungsinfrastruktur des Wohngebietes ist im gesamten
Plangebiet, angrenzend an o6ffentlichen Verkehrsflachen, die Erstellung von Strom- und
Fernmeldeverteilerkdsten und -schréanken sowie die Erstellung von Masten fur die
StralRenbeleuchtung auf den Anliegergrundstiicken zu dulden.

Flachen fir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses

Zur Fassung und geregelten Ableitung zuflieRenden Oberflachenwassers sind am
Ostlichen Gebietsrand Flachen zur Anlage eines Entwasserungsgrabens festgesetzt.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

LR-1: Zur Sicherung der bestehenden 20 kV Freileitung entlang der westlichen Grenze
des Plangebiets wird der Leitungsschutzstreifen (beidseitig 7,50 m) soweit dieser die
anliegenden Grundstucke uberlagert, im Bebauungsplan aufgenommen.

Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen ist eine Bepflanzung entsprechend
der Festsetzung Nr. 9.1 zulassig. Weitere Nutzungen sind nur nach Prifung und ggfs.
Zustimmung des Leitungstragers (Netze BW) zulassig.

Zuordnung von Ausgleichsflachen und —-malRhahmen

Die Kosten der AusgleichsmafRnahmen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
werden auf die zugeordneten Baugrundstiicke nach Mal3gabe der nach § 19 Abs. 2
BauNVO zulassigen Grundflache zugeordnet.

Die Kosten fir die Durchfihrung der Ausgleichsmalinahmen umfassen auch die Kosten
fur den Grunderwerb bzw. den entsprechenden Grundstickswert von Flachen der
Gemeinde, die Kosten fur die Freilegung der Ausgleichsflachen, die Planungskosten
sowie die Kosten fir die dreijahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung / Oberflachengestaltung der Gebaude

Durch die weitgehende WahIimdglichkeit in Bezug auf die Dachformen, soll ein breiter
architektonischer Gestaltungsspielraum fir die individuelle Gebaudeplanung ermdglicht
werden.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypi-
sche Materialien und Farbgebungen fir die das Orts- und Landschaftshild pragenden
Déacher verwendet werden und einzelne Gebaude so zu Fremdkérpern im Geflige des
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zulassigen Materialien und Farb-
gebungen orientieren sich folglich an den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen.

GleichermalRen sind glanzende und stark reflektierende Materialien (z.B. polierte Bleche,
etc.) zur Oberflachengestaltung der Geb&dude zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes nicht zugelassen. Ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie. Grelle Farben (Neonfarben) sind unzuldssig.

Begrunung der privaten Grundsticksflachen

Die nicht Uberbauten sowie unbefestigten Freiflachen sind soweit sie nicht als Zufahrt
oder zur Gebaudeerschliefung bendétigt werden als Freianlagen ortstypisch und
landschaftsgerecht zu gestalten, zu begriinen und zu unterhalten.

Nicht zulassig sind geschotterte Gartenflachen mit Ausnahme von Traufstreifen und
Okologisch hochwertigen Steingarten.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Auf dem Grundstiick sind Standpléatze fur Abfallbehalter nachzuweisen. Sie sind, soweit
sie nicht in Gebauden untergebracht werden durch Bepflanzung, Verkleidung oder
bauliche MaRnahmen gegen Einsicht von der 6ffentlichen StraRe abzuschirmen.

Einfriedungen

Als Einfriedung sind ausschlie3lich Hecken heimischer, standortgerechter Art sowie
Holzlattenzaune und Drahtzaune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung zulassig.

Die Hohe der Einfriedigung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nach-
barrecht.

Zu offentlichen Flachen hin darf die Gesamthdhe der Einfriedung das Maf? von 1,50 m
nicht Gbersteigen.

Damit StraBen und Gehwege ungehindert genutzt werden kdnnen, ist mit jeglichen
Einfriedungen ein Mindestabstand vom 0,50 m zu 6ffentlichen Flachen einzuhalten.

Stutzmauern und Aufschittungen

Um Ubermé&Rige bauliche Uberhohungen der Grundstiicksfreiflachen gegentiber dem
Offentlichen Raum zu vermeiden, sind Stitzmauern oder Aufschittungen innerhalb eines
2 Meter breiten Bereichs entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer H6he von
maximal 1,0 m zulassig. Einfriedungen, auch in Kombination mit Stltzmauern oder
Aufschiittungen, diarfen innerhalb dieser Zone eine Gesamthéhe von 1,50 m nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen, Stitzmauern und Aufschittungen entlang offentlicher Verkehrsflachen
muissen mindestens 0,50 m von der Stral3engrenze zuriickversetzt werden.

Stellplatzverpflichtung

Um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend private Stellplatze auf den
Grundstiicken gerecht zu werden und so den Parkierungsdruck im 6ffentlichen Raum
einzudammen, sind fir den ruhenden Verkehr grundsatzlich auf den privaten
Grundsticken in hinreichender Zahl Stellplatze und Garagen vorzuhalten. Um dies
sicherzustellen, wird in den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan eine erhéhte
Stellplatzverpflichtung festgesetzt in dem Sinne, dass pro Wohnung mindestens zwei
Stellplatze herzustellen sind. Vorplatze von Garagen und Carports werden nicht auf die
Zahl der erforderlichen Stellplatze angerechnet.

Werbeanlagen

Um in Bezug auf die Gestaltung des Wohngebietes unangemessene Werbeanlagen
maoglichst auszuschlieRen, sind diese generell nur am Ort der Leistung, in unbeleuchteter
und nicht-angestrahlter Art und bis zu einer Grof3e von 0,5 gm pro Betrieb zulassig. Sie
dirfen ausschlief3lich am Geb&aude auf Hohe des Erdgeschosses angebracht werden.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und
ein Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung ergeben sich aus den Anlagen:

- Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Bol“, Fassung vom 10.08.2020 (Bresch,
Henne, Mihlinghaus Planungsgesellschaft mbH, Freiburg i.Br.)
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8.1

- Ausgleich Rotmilan und Magere Flachland-Mahwiese zum Baugebiet ,Am Bol*
(LRT6510), Biro O:Konzept, Juli 2020

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das Gebiet ,GroRer Heuberg und Donautal®
(7919-311) Teilgebiet: Mausohrwochenstube in der Kirche Weilheim, Fassung vom
20.10.2016, Freiburger Institut fir angewandte Tierékologie GmbH

Zusammenfassung Umweltbericht / Erheblichkeit der zu erwartenden
Beeintrachtigungen

(Textauszug Umweltbericht, Kap. 10)

Der Bebauungsplan ,Am Bol*“ umfasst eine rd. 6,6 ha grof3e Flache und befindet sich am
ostlichen Ortsrand von Weilheim zwischen Waldrand und Faulenbach-Aue. Ziel ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur eine allgemeine Wohnnutzung. Der
Bebauungs-plan ,Am Bol* bereitet somit Eingriffe in Natur und Landschaft vor.

Derzeit befindet sich innerhalb des Plangebietes Acker-, Fettwiesen - und
Magerwiesenflachen, sowie ein kleiner Streuobstbestand. Im Westen, im Anschluss an
den naturnahen Bachabschnitt des Faulenbaches, befindet sich ein baumbestandenes
Gartengrundstiick mit Hecken, Gebiisch, Gartenteich und Ruderalvegetation.

Innerhalb des Gebietes befinden sich zwei FFH-Mahwiesen des Schutzgebietsnetzes
Natura 2000.

Das Plangebiet wird von der Fledermausart Grof3es Mausohr durchquert. lhre
Wochenstube befindet sich in der Kirche von Weilheim, die zum FFH-Gebiet ,GroR3er
Heuberg und Donautal” gehort.

Auf den Magerwiesen befinden sich Tag-, Nachtfalter und Heuschrecken. Das Gebiet wird
von Rot- und Schwarzmilan als Nahrungshabitat genutzt; das Vogelschutzgebiet
»Sudwest-alb und Oberes Donautal* befindet sich in zwei Kilometer Entfernung. Auf dem
westlichen, ehem. Gartengrundstiick ist Habitatpotenzial fur Reptilien und Amphibien
vorgefunden worden. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Biotopverbunds
mittlerer Standorte. Die Boden im westlichen Bereich, im Umfeld der Retentionsmulde,
sind im Moorkataster verzeichnet.

Von der Planung ist Uberwiegend das Schutzgut Tiere und Pflanzen und Boden vom
Eingriff betroffen. Durch ErschlieBung und Bebauung werden Flachen versiegelt, was
unter anderem mit einem Verlust der 6kologischen Funktionen des Bodens verbunden ist.

Auf die Eingriffe reagiert der Bebauungsplan u.a. mit folgenden Malinahmen zur
Minimierung und zum Ausgleich:

- Minimierung der Bodenversiegelung und der Eingriffe in den Wasserhaushalt durch
entsprechende Bebauungsvorschriften und eine qualifizierte Entwasserungsplanung.

- Bauzeitenfenster

- CEF-MaBnahmen: Zentrale offentliche Griunflache als Flugkorridor fur das Grol3e
Mausohr und Grinflache im Umfeld der Retentionsmulde

- Grunordnerische Festsetzungen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote)

- Abdunklung / Verzicht auf Beleuchtung im Umfeld der zentralen o6ffentlichen
Griunflache

Fir das Schutzgut , Tiere und Pflanzen und 0kologische Vielfalt* besteht ein rechnerisches
Defizit von 612.910 OP und das Schutzgut ,Boden und Flache* von 272.184 OP. Das
Gesamtdefizit betragt 885.094 Okopunkte.

Um die Wirkungen auf die Schutzguter vollstandig zu kompensieren, hat das Biro
O:Konzept in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde AufwertungsmalRnahmen zur
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artenschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Kompensation von Eingriffsfolgen auf
gemeindeeigenen Flachen konzipiert. Das Ausgleichspotenzial der
AufwertungsmaRnahmen betragt insgesamt 885.624 Okopunkte. Damit erfolgt
rechnerisch eine vollstéandige Kompensation des Ausgleichsdefizits.

Die planexternen MafRnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen sowie die
Uberwachung der Zielzustande und deren Erfolgskontrolle (Monitoring) missen in
offentlich-rechtlichen Vertragen gesichert werden.

Auf die detaillierten Ausfuhrungen des Umweltberichts wird erganzend verwiesen
(Anlage).

9 Immissionsschutzrechtliche Belange

Der Planung stehen keine immissionsschutzrechtlichen Belange entgegen. Bundesstralie
14 und die Bahnlinie Rottweil — Tuttlingen — Blumberg (Ringzug) liegen in hinreichender
Entfernung, sodass verkehrslarmbedingte Konflikte auszuschliel3en sind.

Die schalltechnischen Auswirkungen der sidwestlich gelegenen Baufirma wurden
gutachterlich untersucht. Das geplante Wohngebiet liegt in ausreichender Entfernung,
sodass diesbeziiglich kein Konflikt besteht:

Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchunag:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Am Bol“, Proj. 2294/1, vom
21.03.2018, Buro fur Umweltakustik Heine & Jud, Stuttgart

Zur Beurteilung der zuklnftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
herangezogen. Fir das Plangebiet wurde die Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen
Wohngebietes zugrunde gelegt. Der Beurteilung wurde die flir Gewerbegebiete Ubliche
Schallabstrahlung von 60 dB(A)/m? zugrunde gelegt. Gerduschintensive Tatigkeiten
nachts missen aufgrund der vorhandenen Wohn-/Mischbebauung bereits heute
ausgeschlossen werden.

Durch den Gewerbebetrieb ergeben sich an der geplanten Bebauung Beurteilungspegel
bis 50 dB(A) tags. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags werden eingehalten.

Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfillt.
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10

10.1

Abb.: Pegelverteilung tags, im gelb eingeféarbten Bereich werden die Richtwerte fir WA Gebiete eingehalten

(Heine & Jud)

Bebauungsplanverfahren

Verfahrensdaten
GR-Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Friihzeitige offentliche Auslegung (8 3 Abs. 1 BauGB) vom
sowie friihzeitige Behorden- / TOB Beteiligung bis
(8 4 Abs. 1 BauGB)

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung vom
nach 8§ 3 (2); § 4 (2) BauGB bis

GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
Rechtskraft durch éffentliche Bekanntmachung

29.04.2015
06.09.2018
06.09.2018

07.09.2018
08.10.2018

22.07.2020
20.08.2020

28.08.2020
30.09.2020

Aufgestellt:
Tuttlingen, 17.08.2020
kommunalPLAN GmbH

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1508

Seite 21 von 21



	1  Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens
	2 Räumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
	3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
	3.1 Bebauungsplanverfahren
	3.2 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan

	4 Alternativenprüfung / Planungsvarianten
	4.1 Standortalternativen
	4.2 Planungsvarianten

	5 Planungskonzept
	5.1 Städtebauliches Konzept
	5.2 Verkehrserschließung
	5.3 Grünkonzept
	5.4 Entwässerung
	5.5 Sonstige technische Versorgung
	5.6 Bebauungskonzept / Bauformen
	5.7 Flächenbilanz

	6 Erläuterung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
	6.1 Art der baulichen Nutzung
	6.2 Maß der baulichen Nutzung
	6.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen
	6.4 Höchstzulässige Zahl von Wohnungen
	6.5 Stellplätze, Garagen, Tiefgaragen, Carports, und Nebenanlagen
	6.6 Verkehrsflächen
	6.6.1 Sichtfelder auf bevorrechtigte Straßen

	6.7 Öffentliche Grünflächen
	6.8 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
	6.8.1 Pflanzgebot (PFG-1) „Ortsrandeingrünung“ auf privaten Grundstücksflächen
	6.8.2 Pflanzgebote entlang der Erschließungsstraßen auf privaten Grundstücken)
	6.8.3 Sonstige Baumpflanzungen auf Privatgrundstücken
	6.8.4 Bepflanzung der zentralen Grünfläche, Maßnahme „M-1“
	6.8.5 Grünfläche im Umfeld der Retentionsfläche, Maßnahme „M-2“
	6.8.6 Wasserdurchlässige Oberflächenbeläge
	6.8.7 Außenbeleuchtung
	6.8.8 Metallische Dach- und Fassadenbekleidungen
	6.8.9 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen (Artenschutz)
	6.8.10 Verbot von Ölheizungen

	6.9 Fläche für die Abwasserbeseitigung, einschl. der Rückhaltung von Niederschlagswasser
	6.10 Versorgungsanlagen und -leitungen
	6.10.1 Umspannstation
	6.10.2 Versorgungsanlagen und ‐leitungen
	6.10.3 Flächen für Hochwasserschutzanlagen und für die Regelung des Wasserabflusses

	6.11 Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen
	6.12 Zuordnung von Ausgleichsflächen und –maßnahmen

	7 Erläuterung zu den Örtlichen Bauvorschriften
	7.1 Dachgestaltung / Oberflächengestaltung der Gebäude
	7.2 Begrünung der privaten Grundstücksflächen
	7.3 Gestaltung der Plätze für bewegliche Abfallbehälter
	7.4 Einfriedungen
	7.5 Stützmauern und Aufschüttungen
	7.6 Stellplatzverpflichtung
	7.7 Werbeanlagen

	8 Berücksichtigung der Umweltbelange
	8.1 Zusammenfassung Umweltbericht / Erheblichkeit der zu erwartenden Beeinträchtigungen

	9 Immissionsschutzrechtliche Belange
	10 Bebauungsplanverfahren
	10.1 Verfahrensdaten


