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) SATZUNG Uber den Bebauungsplan ,,Sagmuhleweg*

Fassung vom: 28.11.2022
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Aufgrund des 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Bad Schussenried in
offentlicher Sitzung am . . . . . 2022 den Bebauungsplan ,Sagmuhleweg“ im

beschleunigten Verfahren nach & 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung
beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 28.11.2022 mafR3gebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan ,schwarz” gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:
- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 28.11.2022

- Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 28.11.2022

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan "Sagmuihleweg" tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den

Achim Deinet, Blrgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg*®
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom .. ... 2022 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den

Achim Deinet, Blrgermeister
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TEIL I

MU

GRZ 0,6

GFZ 1,2

GH 11,0

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg*®

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

1.1.1  Urbanes Gebiet (MU)

1.
2.

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1.1 Zulassig im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen:
Wohngebaude,
Geschifts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe ohne innenstadtrelevante

3.

o s

Sortimente, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fuir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Das Einzelhandelkonzept der Stadt Bad Schussenried in der
jeweils gultigen Fassung ist zu beachten.

1.1.1.2 Die Nutzungen nach § 6a (3) BauNVO:

1.

2

Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zul&assig sind,

Tankstellen

werden gem. 8 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im Urbanen Gebiet nicht
zulassig.

1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

1.2.1 Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse

1.2.2  Hochstzulassige Grundflachenzahl

1.2.3 Hdchstzulassige Geschossflachenzahl

1.2.4  Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter Uber EFH gem.
Planeintrag

§9 (1)1
8 6a

§ 6a (2)

§1(6)1

§9 (1)1
§16(2) 3
§ 20 (1)

§16(2) 1
§ 19 (4)

§ 16 (2) 2
§ 20 (2)

§16 (2) 4
§ 18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO /
BauNVO

BauNVO
BauNVO
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1.3

131

14

14.1

15

E 1.5.1

152

1.6

1.7

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Gebaudehohe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Hohenlage der Gebaude 89 (3)
Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH)

Die EFH darf max. 0,50 m Uber mittlerer angrenzender
Strallenhthe entlang der stralR3enseitigen
Grundstucksgrenze betragen.

Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.

Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.

Bauweise 8§9(1)2

abweichende Bauweise § 22 (4)

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaudeldngen
ohne Langenbeschrankung zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§9(1)2

Baugrenzen 8§23 (1,3)

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen § 23 (5)
i.V.m.

In der nicht iberbaubaren Grundstucksflache sind §812,14

folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

- Garagen, Carports und Stellplatze,

- Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO,
- Lagerflachen.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze §9(1)4

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlielBungsstrafle sind
mit mindestens 5,00 m Abstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten. Ansonsten sind Garagen und
Carports mit mindestens 1,5 m Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

Flachen fur Nebenanlagen 8§9(1)4

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO:

BauGB

BauGB

BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauGB
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1.8

1.8.1

1.9

1.10

1.10.1

1.11

g 1.12

e

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen sind in den privaten Grundstiicken
zu dulden. Dasselbe gilt auch fur Kennzeichen und
Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen.

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit

Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu

fuhren.

Grunflachen

private Grunflachen

Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

In den privaten Grinflachen sind bauliche Anlagen jeglicher

Art unzulassig.

Wasserflachen

hier: bestehender renaturierter Bachlauf

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten (GR - FR - LR)

zu belastende Flachen

LR1 - Leitungsrecht Bachverdolung

LR2 - Leitungsrecht RW-Kanal
Die exakte Lage des Leitungsrechts kann der
kinftigen Aufteilung des Grundstickes bzw.
Situierung der kunftigen Bebauung angepasst

werden.

Die mit Leitungsrechten versehenen Flachen dirfen nicht
Uiberbaut oder durch Pflanzungen beeintrachtigt werden.

§9 (1) 11

§9(1) 11

§9(1) 13

§9(1) 15

§9 (1) 15

§9(1) 16

§9 (1) 21

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB
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1.13 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen 89 (1) 20 BauGB
und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur 89 (1) 25 BauGB
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 8§9(1)15 BauGB
und Landschaft

1.13.1 MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung 89 (1) 20, 25 BauGB
1.13.1.1 Pflanzgebot (ohne Darstellung im Plan) — Baumpflanzungen 8§ 9 (1) 25a BauGB

Im Plangebiet ist pro Grundstiick - je angefangene 500 mz
Grundstucksflache - ein standortgerechter, hochstammiger
einheimischer Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Der Pflanzstandort ist frei wahlbar, das Nachbarschaftsrecht
ist dabei zu beachten. Die Artenauswahl erfolgt gemaR
Pflanzliste. Die Mindestqualitaten und Vorgaben fur die
Ausfiihrung sind zu beachten.

=% 1.13.2  Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, 89 (1) 20 BauGB
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
I e i
In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und sonstigen baulichen
Anlagen grundsatzlich unzuléssig.
Die vorhandenen Grun- und Gehdlzstrukturen sind dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten.
1.13.3 Verbindliche Festsetzungen zur Vermeidung von Verbotstat- § 9 (1) 20 BauGB
bestanden
Zum Ersatz  verlorengegangener Niststatten  von
Gebaudebritern  sind im  ndheren Umfeld des
Geltungsbereichs folgende MaRnahmen erforderlich:
- Anbringen von 3 Nisthilfen fir Stare,
- Anbringen von 1 Nisthilfe fir Nischenbruter,
- Anbringen von 3 Fledermausflachkasten.
Wahrend der Bauphase ist entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze zum Schutz der Waldeidechse ein 2 m
breiter Streifen zum Nachbargrundstiick durch einen
Schutzzaun zu sichern.
Eine regelméaRige Kontrolle des Reptilienschutzzaunes auf
dessen Standsicherheit und Barrierewirkung wahrend der
Bauphase ist umzusetzen.
Es sind nur insektenfreundliche, dem Stand der Technik
entsprechende, Beleuchtungsmittel zulassig.
1.13.4 Pflanzlisten
Baumpflanzung je 500 m? angefangene Grundstiicksflache:
1 mittel- bis grof3kroniger Baum
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
STADT BAD SCHUSSENRIED SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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Hainbuche (Carpinus betulus)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Wild-Birne (Pyrus pyreaster)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Obsthochstdamme in Sorten

Im Bereich des gedffneten Wassergrabens im Elchgrund und
an der Grenze zum Gewasserrandstreifen sind folgende
Baum- und Straucharten zu verwenden:

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)
Silber-Weide (Salix alba)
Sand-Birke (Betula pendula)
Wasser-Schneeball (Viburnum opulus)
Mandel-Weide (Salix triandra)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)

Die Pflanzgruben sind mit einem Volumen von mindestens
16 m3 durchwurzelbarem Boden einzuplanen. Fir die offene,
dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache
(Baumscheibe) um den Stamm herum sind mindestens 6 m2
vorzusehen.

Ungeschitzte unterirdische Leitungen haben zu den
Baumstandorten einen Abstand von mindestens 2,5 m (zum
Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsabstand
unterschritten  wird, sind  WurzelschutzmalBhahmen
erforderlich.

Fur die Arten entlang der Gewasser sind ausschlie3lich
gebietsheimische Herkinfte zuzulassen.

1.14 Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen §9 (1) 24 BauGB
Umwelteinwirkungen

1.14.1 passive SchallschutzmaRnahmen

Luftschalldammung von Aul3enbauteilen

Die erforderliche Luftschalldammung von Aul3enbauteilen
ergibt sich nach DIN 4109 aus den mal3geblichen
AuRRenlarmpegeln bzw. Larmpegelbereichen. Die
Baugrenzen liegen maximal im Larmpegelbereich V nach
DIN 4109 (2018)1. Der Nachweis der erforderlichen
Schalldamm-MalRe  der  Aullenbauteile  erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell giltigen
DIN 4109.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht,
dass im Einzelfall geringere AuRRenlarmpegel an den
Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten
Gebaudestellung, etc.), kénnen die Anforderungen an die
Schallddmmung der AulR3enbauteile entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
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Luftungseinrichtungen

Bei einem Mittelungspegel nachts Uber 50 dB(A) sind
entsprechend VDI 27192 in jeder Wohnung die Schlafraume,
bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusatzlichen
Ldftungseinrichtungen auszufithren oder zur
larmabgewandten Seite hin auszurichten. Betroffen sind die
Bereiche im Nordosten des Plangebiets (siehe Kapitel 8.1,
Abbildung 5).

Im Baugenehmigungsverfahren kann gegebenenfalls von
den erforderlichen Luftungseinrichtungen abgewichen
werden (larmabgewandte Seite). Einzelnachweise im
Baugenehmigungsverfahren kénnen erforderlich werden.

Gewerbe

Aufgrund der Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts
der TA Larm durch die Anlieferung des Getrankemarkts im
Nachtzeitbereich (2200 - 600 Uhr) werden - bei Ansiedlung
von nachts schutzbedirftigen Nutzungen im Siudosten des
Plangebiets (siehe Kapitel 8.1, Abbildung 4) -
Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Insbesondere wéaren an der Ostseite geplanter Gebaude
Immissionsorte gemal TA L&rm zu vermeiden. Als
Maflnahmen stehen neben einer geeigneten
Grundrissgestaltung z.B. Festverglasungen, Laubengange
oder vorgehangte Glasfassaden zur Verfiigung.

Der Nachweis (ber die Umsetzung entsprechender
Maflnahmen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren.

1.14 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
E:J 1.14.1 Planbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
1.14.2 Nutzungsschablone
Hanungsrechtliche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 2 1 — Art der baulichen Nutzung
2 — hochstzuléassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — héchstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
o) — 5 — Bauweise

§9(7)

BauGB
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2. Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6)

2.1

wasserrechtliche Festsetzung 89 (6)

Gewasserrandstreifen des Grabens im Sinne des § 29 WG
.V.m. 8 38 WHG

Innerhalb des Gewasserrandstreifens dirfen keine baulichen
oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden.
Ebenso darf diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien
aller Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet werden.

Fur Bepflanzungen sind standortgerechte Gehdlze zu
verwenden.

3. Hinweise

3.1

3.2

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstiicksgrenzen

Flurstiicknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

vorhandene Bdschungen

vorhandene Baume / Straucher

vorhandene Hohenlinien in Meter tber NN

Malflinie (beispielhaft)

Unterirdische Leitungen

BauGB

BauGB
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Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

3.3 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiur Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unveréandert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf 8 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Der Uberplante Bereich befindet sich um Ufer der Schussen, in den
Planungen inbegriffen sind ErschlieBungsmaBnahmen, Straf3enbau,
Errichtung von Geschéfts- und Wohngebauden sowie die Verlegung des
Wassergrabens Eichgrund.

Aus diesem Bereich sind bisher keine Funde Uberliefert, aus solchen Lagen
an Flussen kennt das Landesamt fir Denkmalpflege Stuttgart jedoch Reste
prahistorischer Siedlungen, auflerdem ist aus der Umgebung ein
mittelalterlicher Bohlenweg bekannt. Es kann somit nicht ausgeschlossen
werden, dass im Zuge der Baumafnahmen fur die ErschlieBung sowie
beim Bau der geplanten Gebdude Bodendenkmale betroffen sind, die auch
— wenn Sie derzeit noch nicht bekannt sind — durch 82 des DSchG unter
Schutz stehen.

3.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmafnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 8§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu beriicksichtigen. Die Bodenschutzbehérden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).
Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmalR zu
beschréanken.

Wasserversorgung

Fur Erdwarmesonden besteht aus Grundwasserschutzgrinden eine
Bohrtiefenbeschrankung. Bei Bedarf kénnen die mdglichen Bohrtiefen dann
nach parzellenscharfer Einteilung beim Wasserwirtschaftsamt angefragt
werden. Laut LGRB Informationssystem Oberflaichennahe Geothermie
(ISONG) sind artesisch gespanntes Grundwasser und Gasaustritte
wahrend der Bohr- und Ausristungsarbeiten sowie nach Sonden Einbau
maglich.

Sollte eine Wasserhaltung erforderlich sein, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen.

Altlasten/Bodenschutz
Im Plangebiet kdnnen aufgrund der gewerblichen Vornutzung
Bodenbelastungen vorhanden sein. Aus diesem Grund ist im Zuge von
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ErschlieBungsarbeiten und BaumalRnahmen anfallendes Bodenmaterial
durch einen Sachversténdigen zu klassifizieren.

3.5 Niederschlagswasser
Auf Flachen deren Niederschlagswasser uber die Regenwasserkanalisation
geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser
anfallen. Entsprechende  Arbeiten  wie z. B.  Autowéasche,
Reinigungsarbeiten, sind nicht zulassig.
Drainagen sind wegen des hohen Grundwasserstandes ausgeschlossen.
Sickerschachte sind ebenfalls unzulassig.

Werden Regenwasserzisternen fur den Betriebswasserbedarf installiert,
sind diese dem Gesundheitsamt schriftlich zu melden.

3.6 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche
Haupthéhennetz 2016“, abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m dber
Normal Null).

3.7 Hochwasser-Risikogebiete gemal Hochwassergefahrenkarte
Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet au3erhalb von
Uberschwemmungsflachen nach HQ100 oder HQextrem. Das Plangebiet
koénnte aber dennoch von einem Extremhochwasser betroffen werden.

In Gebieten, die erst bei einem HQextrem liberschwemmt werden kdnnten,
ist das Bauen grundsatzlich mdglich. Bei Bauvorhaben sollten
entsprechende Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermeidung und
Verminderung von Hochwasserschaden, Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und -riickhaltung, Gebaude hochwasserangepasst
geplant und gebaut werden etc.) ergriffen werden.

Es wird insbesondere auf § 78b WHG ,Risikogebiete aulerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (=u.a. extreme Hochwasserereignisse) und
den dort genannten Vorgaben verwiesen.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen“) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie
der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen® erhaltlich.

3.8 L275

Die im Bebauungsplanentwurf fir Bebauung ausgewiesenen Flachen
werden teilweise im Immissionsbereich der Landesstral3e insbesondere im
Schalleinwirkungsbereich, liegen. Das Baugebiet ist damit durch die
vorhandene Kklassifizierte StralRe vorbelastet. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass sich der StralRenbaulasttréger deshalb an den Kosten
evtl. notwendig werdender aktiver oder passiver Schallschutzmalinahmen
oder auch anderer Immissionsschutzmaflinahmen auch zukinftig nicht
beteiligen kann.

STADT BAD SCHUSSENRIED SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,SAGMUHLEWEG*

Seite 12 von 25



3.9 Artenschutz
Die artenschutzrechtlichen Anforderungen aus der Umweltinformation sind
umzusetzen. Darlber hinaus ist vor Beginn der Bauarbeiten entlang des
sudlichen Rand des Plangebietes ein Reptilienschutzzaun zu installieren,
der das Einwandern der Waldeidechsen wahrend der Bauarbeiten
vermeidet.

3.10 Gewasserrandstreifen
In den Gewasserrandstreifen sind nach 8§ 29 WG und § 38
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) u.a. nachfolgende Handlungen verboten:
- das Entfernen von standortgerechten B&umen und Strauchern
ausgenommen im Rahmen einer ordnungsgemafen Forstwirtschaft und
soweit die Beseitigung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung der
Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich
ist.
- das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern.
- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. Es ist zu
beachten, dass auch Nebenanlagen i. S. v. § 14 (1) BauNVO sowie
Garagen und Stellplatze und befestigte Wege nicht zulassig sind. Als
bauliche und sonstige Anlagen gelten auch Gelandeveranderungen,
Befestigungen, Materiallager, Kompost- oder Abfallhaufen usw.
- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den
Wasserabfluss behindern konnen oder die fortgeschwemmt werden
kénnen.
- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

3.11 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GeiG)
Nach § 6 und § 7 (GeiG) ist beim Neubau von Wohngebauden mit mehr als
funf Stellplatzen kinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von
Nichtwohngebduden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit "Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat" auszustatten ist.
Zusatzlich ist in Nichtwohngebduden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten.

3.12 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MalRnahmen groRRer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die Erschlieungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abgestimmt werden

3.13 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
Erdmassenausgleich
Entsprechend 8§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Stral3en- und
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Gebé&udeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (AbbruchmalRnahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehérde zur Prifung vorzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Lageplan in der Fassung vom 28.11.2022

4.2 Begrindung in der Fassung vom 28.11.2022

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den
Achim Deinet, Blrgermeister

STADT BAD SCHUSSENRIED SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,SAGMUHLEWEG*
Seite 14 von 25



TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg*®

INHALT:

R&aumlicher Geltungsbereich
Raumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéltnisse
Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Verfahren

© g kc w bh e

Auswirkungen der Planung
6.1 Ver- und Entsorgung
6.2 Verkehrserschliel3ung
6.3 Artenschutz

6.4 Klimaschutz
6.5 Hochwasserschutz
6.6 Immissionsschutz
7. Altlasten
8. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

9. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behdrden
gem. 8§ 4 (2) BauGB

10. Flachenbilanz

11. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca.
0,80 ha, mit Teilflachen der Flurstiicke Nr. 589/1, 589/4 und 589/3.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch das Flurstick Nr. 589/14,

Im Osten durch Teilflachen der Flurstiicke Nr. 589/4 und 589/3, sowie durch den
Sagmuhleweg, Flurstiick Nr. 589/6,
Im Suden durch das Flurstick Nr. 589/7 (Weiher) und durch den Sagmuhleweg,

Flurstiick Nr. 589/5,
Im Westen durch das Flurstick Nr. 173/1.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im sudostlichen Bereich von Bad Schussenried, stdlich
eines bestehenden Supermarktes, westlich in 2. Reihe entlang der L275 (Bahnhofstral3e).
Der Planbereich war bebaut, mittlerweile sind alle Gebdude abgebrochen worden.
Westlich und sudlich angrenzend liegt ein privater Weiher mit umgebender Bepflanzung.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert. Die Grundstlicke im Plangebiet sind im Privatbesitz.

Luftbild Bestand (unmafRstablich)
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Bestandsfoto 2020

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt in Bereichen, die noch vor Kurzem mit Gebauden tberbaut waren,
daher befindet sich der Planbereich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Schussenried stellt
innerhalb des Plangebietes fur den bisher bebauten Bereich ,Gewerbliche Bauflache® dar.
Die vorgesehene Planung entwickelt sich somit aus dem FNP.
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5. ANLASS DER PLANUNG / VERFAHREN

Das sudlich des Plangebietes ansassige Unternehmen — Franz Walser Holzbau — als
Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet beabsichtigt, den Planbereich neu zu
bebauen. Hier sollen Flachen fir gewerbliche Nutzungen und Wohngeb&ude realisiert
werden.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erstellung dieser Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden.

§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 8§ 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung.

Der Planbereich stellt derzeit eine gewerbliche Brachflache dar. Fir die geplante
Nachverdichtung ist somit § 13a BauGB anwendbar.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren“

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm

eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder

eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes - sind im
Rahmen des Bebauungsplanes keine Griinde gegeben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenfalls sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Im Zusammenhang mit den geplanten Erweiterungsmoglichkeiten sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir die betroffenen Schutzgiter insgesamt zu befirchten. Vorhandene
Bestandsvegetation soll erhalten werden.

Eine Uberprufung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschranken, erfolgt durch eine artenschutzrechtliche Begutachtung.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfuigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in oOffentlicher Sitzung am 26.09.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Sagmihleweg“ beschlossen.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
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Die Entwasserung fir das Plangebiet erfolgt wie im Bestand Uber die vorhandene
Kanalisation.

Im Plangebiet ist eine Versorgung mit Erdwarme vorgesehen.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

6.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt in Form einer Stichstrae mit
Wendeanlage vom Sagmihleweg aus. Bauliche MalZnahmen im Bereich der bestehenden
ErschlieBungsstralRe sind derzeit nicht angedacht.

6.3 Artenschutz

(siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Begutachtung, Biro Menz - Umweltplanung,
TlUbingen vom 28.09.2021)

Auswirkungen auf Arten und Lebensrdume im Sinne des Umweltschadensgesetzes
Lebensraume der Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie und des An-hang | der
Vogelschutzrichtlinie sowie Lebensraume des Anhangs | der FFH-Richtlinie wurden im
Untersuchungsgebiet nicht festgestellt. Schadigungen von Arten im Sinne des
Umweltschadensgesetzes wer-den bereits im Zusammenhang mit dem Artenschutz
vermieden.

Sonstige Umweltauswirkungen

Die geplante Bebauung fuhrt zu einer Versiegelung von Béden und somit zum Verlust von
Bodenfunktionen. Es ist davon auszugehen, dass die Funktionserfillung bei dem
anthropogen veranderten Boden bereits vermindert ist. Die mdgliche Bebauung findet auf
einer bereits stark versiegelten und verdichteten Flache statt, sodass keine negativen
Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt zu erwarten sind.

Die bioklimatische Situation wird nicht negativ verédndert. Vor dem Hintergrund der
Klimaveranderungen ist allerdings mit zunehmender sommerlicher Warmebelastung zu
rechnen.

Mogliche Auswirkungen durch Larm sind in einem separaten Gutachten beschrieben.

Der Vorhabenbereich ist insgesamt nur von Westen her einsehbar. Durch die bereits
bestehende Bebauung ist die Ansicht von dieser Seite aus gepragt. Die vorgesehene
Bebauung wird das Ortsbild nicht erheblich beeintrachtigen.

Naturschutzrechtlich erforderliche Mal3nahmen

Die nachfolgend beschriebenen MalRnahmen dienen der  Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte oder von Konflikten mit geschutzten
Landschaftsbestandteilen. Sie sind erforderlich, um einen rechtkréaftigen Bebauungsplan
ohne Ausnahmen oder Befreiungen von natur-schutzrechtlichen Vorgaben zu erhalten.

Zum Ersatz verloren gegangener Niststatten von Gebaudebritern sind im ndheren Umfeld
des Geltungsbereichs 3 Nisthilfen fur Stare und eine Nisthilfe fir Nischenbriter
anzubringen. Es sind auflerdem drei Fledermausflachkdsten im Umfeld des
Geltungsbereichs anzubringen.
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Weitere MalRnahmen

Die vorgeschlagenen MalRhahmen dienen der Berlcksichtigung der Umweltbelange nach
8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der Abwagung aller Belange.

Wahrend des Baus ist entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze zum Schutz der
Waldeidechse ein 2 m breiter Streifen zum Nachbargrundstiuck durch einen Schutzzaun
zu sichern.

Zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers sind geeignete Malinahmen zu ergreifen. Vor
dem Hintergrund des Klimawandels sollte das Niederschlagswasser vorzugsweise im
Gewasserrandstreifen zum Sagmuhleweiher und zum Wassergraben Elchgrund zur
Versickerung gebracht werden. Eine weitere Rickhaltung ist durch die Begriinung der
Dachflachen vorzusehen.

Vor den Hintergrund zunehmender Warmebelastungen und zur Einbindung des
Baugebietes in das Landschaftsbild sollte bei der Gestaltung der Géarten und des
StralBenraumes auf eine gute Durchgriinung mit mittel- und grof3kronigen Baumen
geachtet werden. Hierfur ist im Bebauungsplan die Pflanzung eines mittel- bis
grol3kronigen Baumes je angefangene 500 m2 Baugrundstiick festzusetzen.

6.4 Klimaschutz

Bei den im Plangebiet befindlichen Flachen handelt sich um Bestandsgrundstiicke, die
nahezu vollstdndig bebaut waren. Die vorhandenen Gebaude sind mittlerweile alle
abgebrochen worden. Lediglich diese ehemals bebauten Flachen sollen neu bebaut
werden.

Durch die geplanten Neubebauungen innerhalb des Plangebietes werden vorhandene
Kaltluftentstehungsflachen, die einen wesentlichen Beitrag zu einem guten Ortsklima
leisten, von der Planung nicht betroffen.

6.5 Hochwasserschutz

Nach der Hochwasserge-
fahrenkarte liegt das
Plangebiet aufRerhalb von
| Uberschwemmungsflachen

nach HQ100 oder
HQextrem.

g \
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6.6 Immissionsschutz

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung, BlUro Heine + Jud, Stuttgart vom
27.07.2021)

Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Sagmuihleweg“ in Bad
Schussenried kann wie folgt zusammengefasst werden:

Gewerbe

e Zur Beurteilung der kinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm herangezogen. Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Plangebiet
wurden die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert
um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

e Es wurde die Abstrahlung der maRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum
Beurteilungspegel zusammengefasst, unter Berlcksichtigung der Einwirkzeit, der
Ton- und Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg.
Grundlage hierfir waren Literaturangaben sowie Angaben seitens des
Auftraggebers.

o Die Beurteilungspegel betragen im Bereich der Baufenster bis 60 dB(A) tags und bis
48 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags eingehalten,
nachts wird der zuléssige Immissionsrichtwert fir Mischgebiete an den Baufenstern
im Siddosten des Plangebiets bis rund 3 dB Uberschritten. Gegeniber den im
Sudosten des Plangebiets auftretenden Schall-immissionen durch den
Getrankemarkt sind SchallschutzmafRnahmen (Vermeidung von Immissionsorten
gemal TA Larm, z.B. durch Festverglasung o0.4., alternativ Verzicht auf Nutzungen,
die nachts schutzbediirftig sind) erforderlich.

e Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

Strallenverkehr

e Zur Beurteilung der Schallimmissionen durch den Stral3enverkehr werden die
Orientierungswerte der DIN 180051,2 herangezogen.

e Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete werden tags eingehalten
und nachts bis rund 2 dB Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden tags und nachts eingehalten.

o Gegenuber den  Schallimmissionen durch den  StralRenverkehr  sind
Schallschutzmal3nahmen (siehe Kapitel 8) erforderlich.

o Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird maximal der Larmpegelbereich IV
erreicht.

Gesamtlarmbetrachtung

Die Betrachtung des Gesamtlarms (Uberlagerung der Schallimmissionen durch
Gewerbebetriebe und den StraRenverkehr) fiihrt zu Beurteilungspegeln bis 62 dB(A) tags
und bis 53 dB(A) nachts. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung werden nicht
Uberschritten.

Stellungnahme vom 16.11.2021
Die Anderungen von einem MI in ein MU haben wir eingearbeitet. Hinsichtlich der
Festsetzungen gibt es keine Anderungen.
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7. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach 8§ 9 (5) BauGB sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO fest.

Auf der Grundlage des & 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zuldssig festgesetzten Nutzungen im Urbanen Gebiet — Wohngebaude,
Geschifts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke - soll den umgebenden Nutzungen in der Stadtmitte von Bad Schussenried
Rechnung getragen werden.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Stérungen der vorhandenen
Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Tankstellen ist erforderlich, da
diese Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw.
nicht gebietsvertraglich sind.

Der Charakter des Urbanen Gebietes bleibt durch die vorgenannten Ausschliisse
weiterhin gewabhrt.

MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, eine hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Hohe der baulichen Anlagen fur die
Bauquartiere in Form einer hochstzulassigen Gebaudehdhe (GH) festsetzt.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. GemaR § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache bei baulichen
Anlagen im Urbanen Gebiet bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden.

Insgesamt soll hierdurch der umgebenden Bebauung Rechnung getragen werden.
Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt.
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Hbéhenlage der Gebaude
Die Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH) orientiert sich an den geplanten StraRenhdhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Im Mischgebiet wird in Anbetracht méglicher gro3volumiger Baukérper die Gebaudelédnge
nicht eingeschrankt und somit eine ,abweichende Bauweise* festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebdude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter  zurickbleiben. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abh&ngigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Zufahrten und Wege, Garagen,
Carports und Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO und Lagerflachen
zulassig.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze ist auf dem gesamten
Grundstiick mdglich. Als Einschréankung sind die Mindestabstande zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen zu beachten. Dies ist zur Stral3enraumgestaltung erforderlich und stellt
sicher, dass vor senkrecht zur StraRe angeordneten Garagen noch genigend Stauraum
zur Verfuigung steht, der als weiterer Stellplatz angerechnet werden kann.

Flachen fir Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sowie ebenfalls
Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen sind in den privaten
Grundstiicken zu dulden. Dies ist erforderlich, da die Lage kiinftiger Versorgungsanlagen
(z.B. Umspannstation) zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht festgelegt werden kann.

VerkehrserschlieRung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt in Form einer StichstralRe mit
Wendeanlage vom Sagmuhlweg aus. Bauliche Mal3nahmen im Bereich der bestehenden
ErschlieBungsstralRe sind derzeit nicht angedacht.

Die geplante ErschlieRungsstraflie wird als dffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Versorgungsanlagen, -leitungen
Neue Versorgungsleitungen sind ausschlief3lich unterirdisch zu fuhren.

Festsetzungen zur Grinordnung

Der verdolte Bachlauf im Bereich des Plangebietes wird verlegt und dstlich, entlang des
Plangebietsrandes oberirdisch gefiihrt.

Die vorhandenen Wasserflachen des Weihers sollen erhalten werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Oberflachenwasserableitung erforderliche Leitungstrassen werden Uber ein
Leitungsrecht gesichert, dies gilt ebenso fir die Verdolung des offen geflhrten
Grabens im Bereich der ErschlieBungsstralie.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden sind im Plangebiet SchallschutzmalZnahmen
erforderlich. Diese sind entsprechend der schalltechnischen Untersuchung auszufiihren
und zu beachten.
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10.

11.

Nachrichtliche Ubernahme
Der wasserrechtlich erforderliche Gewéasserrandstreifen entlang des neu oberirdisch
verlegten Bachlaufes innerhalb des Plangebietes wird nachrichtlich Ubernommen.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 26.09.2019 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg“ gefasst.

Am 17.12.2020 hat der Gemeinderat in o6ffentlicher Sitzung den Entwurf zum
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden durchzufihren.

Vom 08.02.2021 bis 12.03.2021 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden durchgefiihrt.

Am 17.03.2022 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
.Sagmihleweg“ und die ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese
offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 31.03.2022 lag der Bebauungsplan ,Sagmuhleweg®
vom 11.04.2022 bis 13.05.2022 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Urbanes Gebiet (MU) 6.710 mz
bei GRZ 0,6 = Nettobauflache 4.026 m2

offentliche Verkehrsflache 1.040 m2

Bachrenaturierung 350 m2

Gesamtflache: 8.100 m2

ANLAGEN

- Artenschutzrechtliche Begutachtung, Biro Menz - Umweltplanung, Tiibingen vom
28.09.2021

- Schalltechnische Untersuchung, Biiro Heine + Jud, Stuttgart vom 27.07.2021
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STADT BAD SCHUSSENRIED

) SATZUNG uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Sagmuhleweg*

Fassung vom: 28.11.2022
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358),
Baden-Wirttemberg zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (Ghl. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
Baden-Wirttemberg geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Aufgrund des 8§ 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
i.V.m. 8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Stadt Bad Schussenried in ¢ffentlicher Sitzung am . . . . . 2022

die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg” als Satzung
beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften
ist mit dem rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung
~Sagmuihleweg® deckungsgleich. Der réaumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan ,schwarz“ gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriffen zum Bebauungsplan
»Sagmuihleweg“ besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 28.11.2022

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 28.11.2022

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung UUber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

»Sagmuihleweg* tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB
in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von

Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den

Achim Deinet, Birgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sdgmihleweg*
Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom .. ... 2022 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefinhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den

Achim Deinet, Blrgermeister
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg*®

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)
1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO
Nicht zulassig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien: Verspiegelte Glasflachen.
Solar- und Photovoltaikanlagen sind hiervon
ausgenommen.

1.2  Dachform / Dachgestaltung 8§74(1)1 LBO

Es sind Flachdacher und geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 0° bis 38° zulassig.

Flachdacher und geneigte Dacher bis 25° Dachneigung
sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Beuvorschritten

Dachform / Dechneigung

1.3  Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen §74(1)3 LBO

Im Urbanen Gebiet sind innerhalb der Baugrundstiicke
fur Zugange, Zufahrten und offene Stellplatze nur
wasserdurchlassige Belage (z.B. Rasengittersteine,
wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder
Pflaster mit breiten Fugen) zu verwenden. Sonstige
unbefestigte Grundsticksflachen sind mit Ausnahme von
Lagerflachen und gewerblichen Zufahrtsflachen als
Grunflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
standortgerechten  Gehdlzen und Stauden gem.
Pflanzlisten zu bepflanzen.

Ein Ziel der Stadt Bad Schussenried ist der Schutz von
Arten, insbesondere der Bienen und Insekten im
Allgemeinen. Um dieses Ziel zu unterstitzen verpflichtet
sich der MalRhahmentréager, die nicht fir Geb&dude oder
Zufahrten, Wege und Lagerflachen in Anspruch
genommenen privaten Grundstiicke gartnerisch
anzulegen, zu begrinen und zu pflegen. Das Anlegen von
losen Kies- und Materialschittungen ist daher nicht
zulassig. Die Anlage einer Kiesrollierung um die
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AulRenwande von Gebauden als Spritzschutz und gegen
Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon ausgenommen.

14 Einfriedungen 8§74(1)3 LBO

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen
Einfriedungen miussen zur Ooffentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 0,50 m einhalten.

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen darf die Hohe
der Einfriedungen 1,80 m nicht Uberschreiten.
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein-/Ausfahrten
sind zu vermeiden.

Einfriedungen, die nicht entlang oOffentlicher
Verkehrsflachen liegen

Nicht zulassig sind Einfriedungen mit Gabionen uber 50
cm Hohe und exotische Gehdlze wie Thuja, Zypressen
u.a. Zulassig sind hierfir nur heimische Pflanzen aus der
Pflanzliste im Bebauungsplan.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen
zu erhalten, sind Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natirlichen Gelande einhalten
und auf Sockelmauern verzichtet werden.

1.5 Werbeanlagen 8§74(1)2 LBO

Werbeanlagen sind grundsatzlich nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und nur an der Statte
der Leistung zulassig.

Werbeanlagen auf Dachflachen sind nicht zuléssig.

Beleuchtung von Werbeanlagen in dem Baugebiet:

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen in den
Abend- und Nachtstunden sind folgende Vorgaben zu
beachten:

- Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist unzulassig.

- Die Verwendung von Skybeamern, Blinklichtern und
laufenden Schriftbandern ist unzulassig.

- Selbstleuchtende Werbeanlagen (z.B. Leuchtreklame)
sind unzulassig.

- Die Beleuchtung eines Hinweisschildes an der Zufahrt
zum Grundstick ist ausnahmsweise zulassig.

1.6 Standplatze fur Abfallbehalter §74(1)1 LBO
Die Standplatze fur Abfallbehalter sind  durch

Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche MalRBhahmen
gegen Einsicht abzuschirmen.
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1.7  Stellplatznachweis 8§74(2)2 LBO

Bei Wohngebauden betragt die erforderliche Zahl der
Stellplatze pro Wohneinheit (WE):
bei WE < 70 m2 Wohnflache

1,0 Stellplatz
bei WE > 70 m2 Wohnflache

1,5 Stellplatze

Bei der Berechnung der erforderlichen Zahl der
Stellplatze sind 0,5 Werte beim Ergebnis aufzurunden.

2. Anlagen zu den ortlichen Bauvorschriften

2.1 Lageplan zu den drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 28.11.2022

2.2 Begriindung der oértlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 28.11.2022

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den

Achim Deinet, Blrgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg*®

INHALT:

R&aumlicher Geltungsbereich
Raumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Begriindung der o6rtlichen Bauvorschriften

a > v bnhpoE

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,80 ha, mit Teilflachen der Flursticke Nr. 589/1, 589/4 und 589/3.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch das Flurstick Nr. 589/14,

Im Osten durch Teilflachen der Flurstiicke Nr. 589/4 und 589/3, sowie durch den
Sagmuhleweg, Flurstiick Nr. 589/6,
Im Suden durch das Flurstiick Nr. 589/7 (Weiher) und durch den Sagmuhleweg,

Flurstiick Nr. 589/5,
Im Westen durch das Flurstick Nr. 173/1.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im siddstlichen Bereich von Bad Schussenried, sidlich
eines bestehenden Supermarktes, westlich in 2. Reihe entlang der L275
(BahnhofstrafRe). Der Planbereich war bebaut, mittlerweile sind alle Geb&ude
abgebrochen worden. Westlich und sidlich angrenzend liegt ein privater Weiher mit
umgebender Bepflanzung.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieRung
im Plangebiet sind gesichert. Die Grundstlicke im Plangebiet sind im Privatbesitz.

Luftbild Bestand (unmalfstablich)
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Bestandsfoto 2020

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt in Bereichen, die noch vor Kurzem mit Geb&auden Gberbaut waren,
daher befindet sich der Planbereich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen,
Dachgestaltung, Werbeanlagen sowie zu Einfriedungen allgemein sind erforderlich,
um die notwendige Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen
und fuhren zu einer guten Einfligung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Flachdacher und geneigte
Déacher zu in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Bad Schussenried.
Diese Dachformen entsprechen den ortlichen Vorgaben bei Gewerbebauten und
verdichteter Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau).

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, speziell
von PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbelédge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Unzulassigkeit von Schotter- bzw. Steingarten

Schotter- bzw. Steingéarten bieten Kleintieren, wie z.B. Singvogel, Igel und Insekten
keinen Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im
Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen
Auswirkungen auf das Klima in Siedlungen. Die Anlage von Schottergérten stellt eine
erhebliche Beeintréachtigung von Natur und Landschaft dar. GemaR dem
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Vermeidungsgrundsatz nach 88 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Dartiber hinaus regelt §
9 Abs. 1 LBO, dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen
sein mussen, soweit diese Flachen nicht flir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden.

Die ortlichen Bauvorschriften zu HoOhen der zulassigen Einfriedungen an
Verkehrsflachen und zu  Abfallbehaltern sind aus  Grinden der
StralRenraumgestaltung erforderlich.

Hinweis: Gegeniuber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Art, Hohe und der
Abstand der Einfriedungen nach dem Nachbarrecht.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Nach 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO konnen verkehrliche oder stéadtebauliche Griinde die
Erhdhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies
Zu.

Allgemeine Griinde:

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wuirttemberg gehort die Stadt Bad
Schussenried in der Region Donau-lller, im Landkreis Biberach zum landlichen Raum
im engeren Sinne. Die Stadt ist recht unzureichend an das offentliche
Personennahverkehrsnetz angeschlossen. Der offentliche Personennahverkehr in Bad
Schussenried deckt lediglich den nétigsten Bedarf ab. Daher ist auch in Zukunft
verstarkt mit einer Zunahme der Anzahl der Kraftfahrzeuge zu rechnen, vor allem vor
dem Hintergrund nach wachsender Mobilitéat in der Bevodlkerung. Ein Ausbau des
offentlichen Personennahverkehrs kann zwar in Verdichtungsraumen zu weiteren
Verbesserungen fihren, er kann jedoch in der Regel im landlichen Raum sicherlich
nicht zu einer gleichwertigen Alternative zum motorisierten Individualverkehr ausgebaut
werden. So ist davon auszugehen, dass die Haushalte speziell im Bereich von Einzel-
und Doppelhausbebauungen i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sind,
um die fur die tagliche Lebensfiihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Griinde des Verkehrs:

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgeldsten
ruhenden Verkehr auRerhalb der offentlichen Verkehrsflachen unterzubringen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Die Gestaltung des Verkehrsraums soll den Kfz-Verkehr beruhigen. Fir Kinder soll
eine Umgebung mit mehr Sicherheit geschaffen werden. Dieses Ziel kann nur erreicht
werden, wenn parkende Fahrzeuge weitgehend aus dem offentlichen Verkehrsraum
reduziert werden.

Griinde des Stadtebaus:

Die durch die LBO festgesetzte Stellplatzzahl von 1 Stellplatz je Wohnung liegt weit
unter dem Niveau des realen Stellplatzbedarfes, so dass der Parkierungsdruck auf die
offentlichen Verkehrsflachen sich noch weiter verstarken wirde. Mit der Erhohung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen soll dieser Entwicklung entgegengewirkt
werden.

Die Erhohung der Stellplatzzahl fuhrt ebenfalls dazu, dass die auf den privaten
Grundstiicken entstehende Stellplatzverpflichtung auch tatsachlich dort abgedeckt
werden muss und die Inanspruchnahme des Strallenraumes zum Abstellen von
Fahrzeugen reduziert wird.

Aus den genannten Griinden ist eine Erhéhung der Stellplatzzahl fir Wohngebaude
auf 1 — 1,5 Stellplatze je Wohnung erforderlich.
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5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 26.09.2019 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Sagmuhleweg“ gefasst.

Am 17.12.2020 hat der Gemeinderat in Offentlicher Sitzung den Entwurf zum
Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden durchzufiihren.

Vom 08.02.2021 bis 12.03.2021 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden durchgefihrt.

Am 17.03.2022 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
.Sagmihleweg“ und die drtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese
offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 31.03.2022 lag der Bebauungsplan
~Sagmuihleweg® vom 11.04.2022 bis 13.05.2022 zur oéffentlichen Einsichthnahme aus.

Beschluss durch den Gemeinderat

Bad Schussenried, den
Achim Deinet, Blrgermeister

Plan aufgestellt am: 28.11.2022

Planer:

PLAN
WERK
STATT

Rainer WaBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

MuhlstraRe 10
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den
Rainer WalRmann, Stadtplaner
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften ,Sagmuhleweg®

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse gem. § 2 (1) BauGB am
3. Billigung des Entwurfes durch den Gemeinderat und Beschluss Uber die am

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden

4. Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden am
gem. § 3 (1) und 4 (1) BauGB

5. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden gem. § 3 (1) und vom
84 (1) BauGB bis

6. Abwaéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (1) BauGB / Billigung am
des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvorschriften und
Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB  am

8. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen vom
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom 25.11.2021 bis

gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

9. Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB und am
Satzungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und § 74 (7) LBO

Bad Schussenried, den

26.09.2019

29.01.2021

17.12.2020

29.01.2021

08.02.2021

12.03.2021

17.03.2022

31.03.2022

11.04.2022
13.05.2022

(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes mit ortlichen
Bauvorschriften und Begrindungen stimmt mit den Satzungsbeschliissen
vom . ... 2022 Uberein.

Die Verfahren wurden ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Bad Schussenried, den

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit

des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften am........

Bad Schussenried, den

(BURGERMEISTER)
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