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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3
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1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschuizgesetz Ba-
den-Wiritemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022
(BGBI. 1S.1353)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 S.1,
4)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI.1S. 3908)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
§.1233,1250)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

2] GEp

Gewerbegebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

allgemein zuldssig ausnahmsweise nicht zuldssig

zuldssig

(2) 1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,
Lagerpldtze und dffentliche Betriebe

(2)2. Geschdfts- , Biro- und Verwaltungsge-
biude

(2) 3. Tankstellen
(2)4. Anlagen fir sportliche Zwecke

(3) 1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und

Betribsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-

net und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind

(3) 2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke

(3) 3. Vergniigungssttten

Einzelne Ladesdulen oder Summelladestationen
fur Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen)
als Gewerbebetriebe aller Art

(81 Abs. 9 BauNVO)

Einzelhandelshetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO (§ 1 Abs. 9 BauNVO)

Werbeanlagen, die nicht an der Sttte der Leis-

tung errichtet werden und somit eine eigenstan-

dige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des
§8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen
(8 7 Abs. 9 BauNV0)

O

XOO X X
I O
OX X 0O O
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22

23

24

25

Luldssigkeit von Nutzun-
gen

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

Unabhingig vom Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Sinne
des §8 Abs.2 Nr. 1 BauNVO (§1 Abs. 9 BauNVO) ist Einzelhandel
von Handwerksbetrieben zuldssig, soweit das angebotene Sortiment
aus eigener Herstellung stammt, im Wege der handwerklichen Leis-
fungen verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise weiterverarbei-
fet wird und soweit die Einzelhandelsnutzung der Gbrigen betriebli-
chen Nutzung untergeordnet bleibt. (§ 1 Abs.5 und 9 BauNVO0).

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 1 Abs. 5 BauNVO; § 1 Abs. 6 BauNVO; § 8
BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind aus-
schlieBlich Vorhaben zuldssig, zv deren Durchfihrung sich der Vor-
habentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

(812 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die Gberbaubare
Grundstiicksfliche

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) bis
2u einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,80 Gberschritten werden, so-
fern es sich bei der zuletzt genannten Uberschreitung ausschlieBlich
um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollflichig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebéude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

(69 Abs. T Nr. T BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BaulV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.6 GH ....m . NHN

2.7 MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH i. NHN)

2.8 0

29 1T i
I 3

210  Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldche

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinfliisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wérme, Elekt-
rizitdt) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Kriinen
und Krananlagen, Schomsteine, Antennen etc.).

Die GH G. NHN wird an der hochsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (einschlieBlich Dachiiberstand).

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0)

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Baugrenze;

Uberschreitungen durch Gebdudeteile bis max. 3,00m sind zulds-
sig, sofern es sich am um an den Hauptbaukérper angebaute Ter-
rassen oder Treppenanlagen/Rampen handelt.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die gemdB
814 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht iberdachte
Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
ulissig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauVO)
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21

212

2.13

2.14

2.15

Einschrinkung
baulicher Anlagen

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fld-
chen sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Tufahrten
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 Bau6B)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fléchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dach- und Hoffldchen anfdllt, soweit dies auf
Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grundstiick
iber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flichen-
versickerung) in den Untergrund zu versickern. Die Versickerung
von Niederschlagswasser Gber Sickerschichte ist nicht zuldssig. Die
Ableitung in das Kanalnetz ist auf das unumgngliche MaB zu be-
schrdnken.

Schidliche Verunreinigungen des von der Ableitung in den Kanal
ausgeschlossenen Niederschlagswassers sind unzuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
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2 ] 6 Private Grinfliche

217 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

2.18  Pflanzungen im Geltungs-
bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes

nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulverbeschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von
4,50 m iiber der Geldndeoberkante zuldssig, welche ein bernstein-
farbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2700 Kelvin) mit geringem UV- und Blavanteil aufweisen. Eine
Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebduden
befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fldchenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht zuldssig.

Lur Vermeidung von Vogelschlag sind Fenster mit einer >1,5qm
ungeteilten Glasfldche konstruktiv vogelschlagsicher auszufihren.
Die Hinweise der Schweizerischen Vogelwarte Sempach "Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht" (2012, 2., Gberarbeitete
Auflage) sind hierbei zu beriicksichtigen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen im Geltungshereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Baume
und Striiucher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwen-
den.
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— Auf max. 5 % der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-

striucher, Rosenziichtungen).

— Pro 1.000 m? (angefangene) Grundstiicksfléche sind mindes-
fens 1 Laubbaum und 2 Strducher aus der v.g. Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laub-

geholze zuldssig.
Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahomn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hiinge-Birke
Rotbuche
Litterpappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhijtchen
Foulbaum

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre

Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea

Corylus avellana

(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
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2.19

2.20

2.21

o o0 O O O O

o Pflanzung o
O O O O O O

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sumbucus racemosa

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Béumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

Die wihrend der Bauzeit gerodeten Bdume sind zu ersetzten.
Hierzu ist spdtestens 6 Monate nach Fertigstellung der Rohbauar-
beiten der Biiro- und Montagehalle Grimmenstein die Neupflan-
zung einer mindestens zweireihigen Feldhecke mit hochwertigem
Pflanzgut gemdB der o.g. Pflanzliste und der "FLL-Richtlinie
Biume" umzusefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplanes "Biiro und Montagehalle Grimmenstein” der
Gemeinde Wolfegg

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Seite 10

Gemeinde Wolfegg + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein”

und die drflichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 05.09.2022



Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

31

3.2

33

34

[__]

Dachfarben

Fassadenfarben

Werbeanlagen auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Biiro und Mon-
tagehalle Grimmenstein" der Gemeinde Wolfegg

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tane zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Décher
sowie fir Dachflichen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen
(z.B. Dachterrassen).

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaikanlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungsele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Gldnzende, groBfldchige Fassaden und Fassadenteile sowie stark
reflektierende Matierialien an den AuBenflachen sind unzuldssig.
GroBfldchige, firmenspezifische Anstriche sind unzuldssig.

(§74 Abs. T Nr.1LBO)

Freistehende Werbeanlagen auf den fiir die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen nur unterhalb der Traufe bzw.
der Attika angebracht werden und in keiner Ansicht (senkrechte
Projektion) 10 % der jeweiligen Wandfldche Gberschreiten. Die Be-
leuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken,
keine Lauflicht-Wechsellichtanlagen etc.).

(874 Abs. 1 Nr.2 LB0)
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35 Einfriedungen Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht oder
Drahtgitter (auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hohe von 2,00 m Gber dem endgltigen Geldnde sowie
Hecken zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

Grenze des einzuhaltenden Waldabstandes von 30m gem. §4
LBO (siehe Planzeichnung)

In diesem Bereich sind bauliche Anlagen mit Feuerstdtten und Ge-
bdude grundstzlich nicht zuldssig.
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

5.7

Wi

X 680,07

X 680,27

Begriinung privater
Grundstiicke

Klimaschutz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Grimmenstein Anderung der 3. Anderung" der Ge-
meinde Wolfegg (siehe Planzeichnung);

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
punkte (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1S.1 LBO mijssen die nichtiiberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke Grinfldchen sein, soweit diese Flachen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. § 21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Grten
grundsiitzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). st eine Begrinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt maglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutbar ist.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen. Ab 01.01.2022 besteht fir den Neubau von Nicht-
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5.8

59

510

Nachhaltige Ressourcen-
nufzung

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

wohngebduden nach §8a Klimaschutzgesetz die Pflicht zur Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf Dachflichen und nach § 8b Kli-
maschutzgesetz die Pflicht zur Installation von PV-Anlagen aut
Parkplatzfldchen (bei mehr als 35 Parkpldtzen). In der PV-Pflicht —
VO vom 11.10.2021 sind Ausnahmen und Mindestanforderungen
geregelt, wie auch, dass nur 60 % der Parkpldtze Gberdacht werden
mussen.

Eine Dachbegriinung bei Déchern mit einer Dachneigung unter 15°
und/oder eine Fassadenbegrinung wird empfohlen. Bei der Pflan-
zung von Biumen sollte eine Verschattung der Gebdude vermieden
werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser maglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflan-
zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen).

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

GemdB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstdren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbotstathe-
standes im Sinne des §44 BNatSchG zu verhindem, ist daher vor
dem Abriss von Gebduden (inshesondere Wirtschaftsgebduden/
Scheunen) sowie vor der Rodung alter Bdume zu priifen, ob diese
von besonders geschiitzten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw.
die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalbjahr (d.h.
zwischen dem 01.10. und 28.02.) erfolgen und mit der Unteren
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Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ravensburg abgestimmt
werden.

Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze maglichst zu erhalten (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme) und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden Baum-
schutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich
vorhandener Biume nicht zu beschidigen und den Gehdlzbestand
bestméglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB
DIN 18920 "Landschaftsbauschutz von Bdumen, Pflanzbestdnden
und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4
"Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von Biumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Die Giblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-
A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrdgliche Regenwas-
serbewirtschaftung" des Landes Baden-Wirttemberg zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshiiufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 1iff. 3.2.2

— Iufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mag-
lichst oberflichig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, o.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

5.1  Vorhandene Gehdlze
512  Versickerungsanlagen fiir

Niederschlagswasser
Seite 16

Gemeinde Wolfegg + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein”

und die drflichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 05.09.2022



— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhlt-

lich).

Wiihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Fldichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bautberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung ber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowische,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stiihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

513 Uberflutungsschutz Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, efc.) zu
wild abflieBenden Oberflichenabflisssen kommen. Um Uberflutun-
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514

Bodenschutz

gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu re-
duzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Ins-
besondere ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen 0. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Lichthdfe un-
ferhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen kénnen dberlaufen.

Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung
in der Broschire "Bodenschutz beim Bauen" (Flyer-LK-Boden-

schutz.pdf (rv.de))

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenma-
terial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau - Bo-
denarbeiten") und DIN19639 ("Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzu-
halten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
1u Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschigben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die .d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
trennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Griinflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen. Ggf.
verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend
den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schisssiger Boden sollte einer sinnvollen mdglichst hochwertigen
Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen
Fldchen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist
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5.16

Grundwasserschutz

Grundwasser und Draina-
gen

grundsdtzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Planung
20 bericksichtigen).

Baden auf nicht Gberbauten Fldchen sind maglichst vor Beeintrdch-
figungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
2u schitzen, ggf. eingetretene Beeintrdchtigungen zu beseitigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Ersteinsaat
mit tiefwurzelnden Pflanzen. Kinftige Griin- und Retentionsfldchen
sind wihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrichtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Misshrauch als Lagerfliche
durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen zu schiitzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrdge bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Verringerung der GbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBflichige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravens-
burg zu beantragen. Die fir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu
befdhigten Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden.
Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren
Wasserbehdrde erhdltlich. Eine Erlaubnis fiir das Zutagefordern und
Lutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsitzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unter-
nehmer gem. §49 Absatz2 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbe-
horde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drainagenwisser drfen
nicht in die Kanalisation abgeleitet werden.
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518

519

Energieeinsparung

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebdu-
deenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Wiirme- und Kilteerzeugung in
Gebtuden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden von der
Gemeinde Wolfegg ausdriicklich empfohlen.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feverwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. § 15 Landeshau-

ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. §2 Abs. 5 Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig gentigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfoh-
len. Die Feuerwehr Wolfegg verfiigt Gber keine eigene Drehleifer.
Auch die Stiitzpunkiwehr Bad Waldsee kann - aufgrund einer Fahrt-
zeit > 5 min - die dort stationierte Drehleiter nicht innerhalb der
fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit zu Menschenrettungsmab-
nahmen einsetzen. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshdhe
von 8 m bis 12 m nur bedingt fir wirksame Losch- und Rettungsar-
beiten i.S.d. § 15 LBO geeignet sind, bestehen fiir den Bereich des
obigen Bebauungsplanes grundstzliche Bedenken gegeniiber Auf-
enthaltsraumen, die eine Rettungshohe > 8 m aufweisen. In sol-
chen Fillen ist grundsdtzlich ein zweiter baulicher Rettungsweg her-
zustellen, der den Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Trep-
pen) entspricht.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Lan-
desamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirt-
femberg, Stand: 04/2019.
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5.20

Plangenavigkeit

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemdB §20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde (07071/ 757-
2429) oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Be-
funde (Griber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfdrbun-
gen, efc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Aut die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis ge-
setzt werden.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Wolfegg vor,
die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfihren zu lassen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schiichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchsimmissionen (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Ldrmimmissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfih-
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rungsplanung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben. Weder die Gemeinde Wolfegg noch die Planungshiros Gber-
nehmen hierfir die Gewdhr.

521  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGBY) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353), §4
der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landeshauord-
nung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 S. 1, 4), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.1S.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gendert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Wolfegg den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Biro und Montagehalle Grimmenstein" und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu in dffentlicher Sitzung am ......oocvvveeae.... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Biro und Montagehalle Grimmen-
stein" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 05.09.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein" und die drtlichen Bauvor-
schriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 05.09.2022.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 3a BauGB (Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes) sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentriger im Durchfihrungs-
vertrag, dessen Bestandteil der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist, verpflichtet hat. Dies gilt auch fir das
Kenntnisgabeverfahren. Der Durchfiihrungsvertrag kann gedndert werden.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein" und den drtlichen Bauvor-
schriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 05.09.2022 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den auf Grund von §74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Luwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000, - € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
Ordnungswidrig handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig die Vorschriften
— 1u Dachfarben
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— 1u Fassadenfarben
— Iu Werbeanlagen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flachen sowie
— v Einfriedungen

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 Inkrafitreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein der Gemeinde Wolfegg und

die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungshe-
schlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Biiro und Montagehalle Grimmenstein" im Wege der Berichtigung angepasst.

Wolfegg, den ........ooccoeve.e.
(Peter Miller, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1
7111

7112

7113

7115

71.1.2
7.1.2.1

1122

7123

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird einem ortsansdssigen Un-
ternehmen die Maglichkeit gegeben, seinen Standort im Gewerbegebiet zu erweitern und eine zu-
stitzliche Montagehalle mit Birordumen fir die Verwaltung des Unternehmens zu schaffen.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Gewerbegebietes "Grimmenstein”, welches sich nord-
dstlich des Ortskerns von Wolfegg befindet, an der LandesstraBe "L317".

Im_aktuellen rechtsverbindlichen Bebauungsplan " Gewerbegebiet Grimmenstein Anderung der
3. Anderung" ist das Plangebiet als Gffentliche Grinfliche festgesetzt, auBerdem sind in dessen
Geltungsbereich keine freien Bauflichen mehr vorhanden. Die Gemeinde Wolfegg mdchte das orts-
ansdssige Unternehmen im Gemeindegebiet halten und plant deshalb eine Erweiterung des beste-
henden Gewerbegebietes im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Biro und Montagehalle

Grimmenstein" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt
(gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein"zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich am westlichen Rand des Gewerbegebietes "Grimmen-
stein”, welches sich norddstlich des Ortskerns von Wolfegg befindet, an der LandesstraBe "L317".

Der Geltungsbereich erstreck sich dber einen Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Grimmenstein Anderung der 3. Anderung"

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nrm 139/22 (Teilfld-
che) und 139/24.
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Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Hugelland geprgt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes fallen nach Westen hin ab.

Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Umkreis sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Anlass der Planung ist das Vorhaben der im Gewerbegebiet Grimmenstein der Gemeinde Wolfegg
ansdissige, im Bereich des Forst- und Spezialmaschinenbaus titigen Firma "HSM Hohenloher Spe-
zial-Maschinenbau GmbH & Co KG", welche die Errichtung einer weiteren Betriebssttte im Gel-
tungshereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Gewerbegebiet Grimmenstein Anderung der
3. Anderung" plant. Vorgesehen ist der Neubau einer Montagehalle mit Biroflichen sowie einer
Betriebsleiterwohnung. Hier sollen Prototypen des Forst- und Spezialmaschinenbaus entwickelt
werden. Im Bereich des Vorhabens ist im rechtverbindlichen Bebauungsplan derzeit eine dffentliche
Griinfldche festgesetzt. Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens her-
zustellen, ist deshalb die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Die
Planungen des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fiir den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um Bau-
recht nur fiir den Vorhabentriiger und nur fir dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der
Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerblichen
Baufldchen zur Deckung des Bedarfs eines ortsansdssigen Gewerbebetriebes.

Ohne die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdg-
lich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken,
Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nach-
frage nach Gewerbegrundstiicken decken konnten. Die Gemeinde ist bemiht, auch langfristig eine
ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfiir eine Voraussetzung dar. Der Gemeinde
erwdchst daher ein Erfordemnis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.
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723  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl
7.2.3.1  Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:
- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.
— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien”
Fir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:
— 2.1.5/Struktur- - Ausweisung der Gemeinde Wolfegg als Kleinzentrum. In Kleinzentren soll der
karte hiufig wiederkehrende berdrtliche Bedarf gedeckt werden.
—2.32/Karte  Ausweisung der Gemeinde Wolfegg als Siedlungsbereich. Die Siedlungsent-
"Siedlung" wicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In
diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevilkerung
im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur
Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.
7.2.3.2  Firden iberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsitze sowie
nachrichtlich tbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben —
Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) als Ziele
und Grundsdtze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:
—213(N)T  Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden Achberg,
Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amizell, Argenbiihl, Aulendorf, Bad Saulgau,
Bad Waldsee, Bad Wurzach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bod-
negg, Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebershach-Musbach,
Fichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute, Gammertingen, Griinkraut,
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Guggenhausen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwan-
gen-Schdnach, Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, Illmensee, In-
zigkofen, Isny im Allgdu, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchenwies, Leibertin-
gen, Leutkirch im Allgiu, Meersburg, Mengen, MeBkirch, Neufra, Neukirch,
Ostrach, Owingen, Pfullendorf, Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier,
Schwenningen, Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Steften, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unterwaldhausen,
Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen im Allgdu, Wilhelmsdorf, Wol-
fegg, Wolpertswende (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

—21.3(6)2  Der Ldndliche Raum soll so entwickelt werden, dass giinstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial
verfriglich bewdltigt und groBfldchige, funktionsfahige Freirdume gesichert
werden.

—220(6)4  Im Lindlichen Raum soll im Interesse der Daseinsvorsorge der Sicherstellung
einer wohnortnahen zentraldrtlichen Versorgung ein Vorrang vor den Erforder-
nissen der Tragfahigkeit und der Auslastung der Infrastruktur eingerdumt wer-
den.

—224()1 Als Kleinzentren der Region Bodensee-Oberschwaben werden die Gemeinden
Altshausen, Herbertingen, Hohentengen, KiBlegg, Krauchenwies, Kresshronn
0.B., Meershurg, Ostrach, Stetten a.k.M., Vogt / Wolfegg und Wilhelmsdorf
fest-gelegt und in der Strukturkarte dargestellt.

—224(1)2 Die Kleinzentren sind als Standorte von zentralortlichen Einrichtungen der
Grundversorgung so zu entwickeln, dass sie den hdufig wiederkehrenden
iberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken konnen.

—224(6)3  Die Zusammenarbeit der Gemeinden Vogt und Wolfegg soll mit dem Ziel ver-
stiirkt werden, eine einheitliche Entwicklung des Doppel-Kleinzentrums sicher-
zustellen und gemeinsame Einrichtungen zu schaffen.

—240(D)1 Die Siedlungstdtigkeit ist auf Siedlungshereiche (siehe PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungsbaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzent-
rieren.

—240(N)3  Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlasten-
fldchen neven Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit
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besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist aut
das Unvermeidbare zu beschrdnken (PS 3.1.9, LEP 2002).

—240(6)5  BeiderErschlieBung neuer Bauflichen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz ermeuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

—240(N)6  Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
ten, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusiitzlicher motori-
sierter Verkehr maglichst vermieden wird. GroBere Neubauflichen sollen nur
dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Wohnbauflachen und gewerblichen Flichen in derselben Gemeinde oder in
Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdihrleistet wird (PS 3.1.6, LEP
2002).

—241(2)8  Der Bedarf an erginzenden kommunalen, lokal ausgerichteten Gewerbefld-
chen ist im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollziehbar zu
begriinden und darzustellen.

—241(1)9  Unbebaute Flichen der regionalbedeutsamen Schwerpunkte fiir Industrie und
Gewerbe sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht bebaute Ge-
werbefldchen und akfivierbare Fldchenpotenziale im unbeplanten Innenbe-
reich (Bauliicken, Konversionsflchen) sind im Rahmen der Fldchennutzungs-
planung vom ermittelten Flachenbedarf abzuziehen.

—242()1 Gemeinden, in denen sich die Siedlungstdtigkeit verstirkt vollziehen soll, wer-
den als Siedlungsbereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in den Ge-
meindehauptorten sowie in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung
20 konzentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der verstirkten Sied-
lungstitigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in der Raumnutzungskarte
durch die Punkisignatur "Siedlungsbereich" dargestellt.

—242(1)2  As Siedlungshereiche werden folgende Gemeinden festgelegt. Ist die ver-
stirkte Siedlungstitigkeit in geeigneten Teilorten der Gemeinde zu konzent-
rieren, sind diese in Klammern benannt. In allen anderen Fillen ist die Sied-
lungsentwicklung in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

Das Teil-Oberzentrum Ravensburg / Weingarten mit den Gemeinden Baien-
furt, Baindt, Berg, Fronreute (Teilort Blitzenreute), Griinkraut, Horgenzell,
Schlier und Wolpertswende (Teilort Mochenwangen).
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Das Teil-Oberzentrum Friedrichshafen mit der Gemeinde Oberteuringen.

Die Mittelzentren Bad Waldsee, Bad Saulgau, Leutkirch i.A., Pfullendorf, Sig-
maringen, Uberlingen mit der Gemeinde Owingen und Wangen i.A. mit der
Gemeinde Amizell.

Die Unterzentren Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen, Isny, Markdorf,
Meckenbeuren, Mengen, MeBkirch, Salem (Teilorte Mimmenhausen, Neufrach
und Stefansfeld) und Tettnang.

Die Kleinzentren Altshausen, Ostrach, Herbertingen, Hohentengen, KiBlegg,
Krauchenwies, Stetten a.k.M., Vogt / Wolfegg und Wilhelmsdorf.

—242(6)3  Inden Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze sowie ausreichend
Wohnraum fiir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen
anzustreben.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Die Gemeinde Wolfegg verfiigt zusammen mit der Gemeinde Vogt ber einen rechtsgiltigen Fld-
chennutzungsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung am 12.02.1999).

Die Gberplanten Flichen werden hierin als gewerbliche Baufldchen (G) sowie als Griinfldchen dar-
gestellr.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften des § 8 Abs.2 BauGB nur fir
Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB maBgeblich. Der Nutzungszweck "Montagehalle und Biro"
kann aus der Darstellung eines Gewerbegebietes (GE) hergeleitet werden, das Entwicklungsgebot
im Sinne des §8 Abs.2 BauGB wird damit erfllt. Ein Gewerbebetrieb dieser Art wire in einem
Gewerbegebiet (GE) zulissig.

Die Vorgaben des Landschaftsplanes werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in vol-
lem Umfang umgesetzt.

Innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.
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124.6

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Gemeinde Wolfegg geprift. Die zu Gberpla-
nende Fliiche befindet sich im Geltungshereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Grimmen-
stein Anderung der 3. Anderung” in der Nihe des bestehenden Standortes der HSM GmbH. Diese
mdchte aus betriebsspezifischen Griinden am Standort bleiben.

Das Plangebiet wurde gewdhlt, weil es die letzte freie Fldche im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan "Gewerbegebiet Grimmenstein Anderung der 3. Anderung" ist und es befindet sich in der Nahe
zur bestehenden Betrigbsstdtte der HSM Hohenloher Spezialmaschinenbau GmbH & Co KG. Da es
sich um eine Betriehserweiterung handelt, ist ein Standort in der unmittelbaren Umgebung der
bestehenden Betriebsgebdude zu bevorzugen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die bestehende Ortsrandeingriinung, welche eine Leitstruktur fir Fledermduse darstellen kdnnte
sowie auf die Notwendigkeit des Erhalts der Ortsrandeingriinung hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die geplante Erweiterung der HSM Hohenloher Spezial-
Maschinenbau GmbH & Co KG im Gewerbegebiet "Grimmenstein” realisieren zu kdnnen. Durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen hierfiir geschaffen
werden.

Fir das geplante Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur
hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen.

Liel der Planung ist es dariiber hinaus, weiterhin die Voraussetzung fiir eine moderne und funkti-
onelle Arbeits- und Produktionsstitte zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stddtebau-
lich hochwertige Situation zu beeintrichtigen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Biiro und Montagehalle Grimmen-
stein"erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die Landes-StraBe
L 317 stellt den Ubergang zur freien Landschaft dar. Diese begrenzt das gesamte Plangebiet
und damit auch den Bereich der mdglichen Innenentwicklung. Das Plangebiet ist sowohl von
Siiden als auch von Osten und Norden baulich vorgeprdgt und somit von drei Seiten von Be-
bauung umgeben. Die westlichste Gebdudekante des geplanten Vorhabens liegt fast auf einer
Ebene mit denen der sidlich angrenzenden Gebdude, gleiches gilt fir die nérdliche Gebdude-
kante, welche auf einer Linie mit den angrenzenden Gebduden angeordnet wurde, so dass die
Voraussetzungen der Innenentwicklung und damit ein gemdB § 13a BauGB zugdnglicher Pla-
nungsraum vorliegen.

— die zuldssige Grundfldche liegt bei 500 m2 und folglich unter 20.000 m2
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— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Néhe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung erfolgt auf der Grundlage der Vorschriften des § 9
BauGB i.V.m. der BauNVO. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) sind aus-
schlieBlich Nutzungen und Anlagen, zu deren Durchfishrung sich der Vorhabentrdger im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet (Art der baulichen Nutzung) zuldssig. (§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9
Abs. 2 BauGB).

Fir das Plangebiet ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dieses wird wie folgt modifiziert:

Im Gewerbegebiet ist ein Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke, Tankstellen und
Vergniigungsstitten vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fiir den Bereich und
deren umgebenden Grundstiicke zu einem unlosbaren Konfliktpotenzial fihren. Dariiber
hinaus sind weder Grundstiickshemessung noch ErschlieBungssituation fiir diese Nutzun-
gen geeignet. Der Ausschluss von Vergniigungsstitten ist durch deren storenden Charaker
auf das gesamte Umfeld begrindet. Der Ort Wolfegg befindet sich im ldndlichen Raum,
fernab einer geeigneten Anbindung an geeignete und vorhandene Strukturen.

Im Gewerbegebiet ist der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 8 Abs. 2
Nr. T BauNVO der dezentralen Lage des Plangebietes geschuldet. Es ist erkldrter stidte-
baulicher Wille der planende Gemeinde, Einzelhandelshetriebe in integrierten, zentraleren
Lagen anzusiedeln bzw. zu halten. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird ein-
geschrdnkt durch die Zuldssigkeit des Einzelhandels von Handwerkshetrieben, unter be-
stimmten Voraussetzungen und der MaBgabe der Untergeordnetheit im Vergleich zur Gb-
rigen betrieblichen Nutzung. AuBerdem sollen durch den Ausschluss von Einzelhandelshe-
friehen die fuBldufig erreichbaren innerdrtlichen Betriebe nicht beeintrichtigt werden und
ibermdBiger Kfz-Verkehr soll in diesem Zusammenhang im Bereich des Plangebietes ver-
mieden werden.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der
Stitte der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen
Werbeanlagen, die eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung kénnen als selbstdndige
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bzw. eigenstindige Haupt-nutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urfeil vom
16.04.2008, AZ: 3 S 3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmabBig
dadurch aus, dass sie in einer besonders auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervorhe-
benden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch
die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirde eine nachteilige Auswirkung auf das
Landschafts- und Ortshild erwartet. Zudem sollen die Flachen des Gewerbegebietes der
Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplitze in der Region schaffen. Selbstdn-
dige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nut-
zung gemdB § T Abs. 9 BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Durch die Mdglichkeiten, die sich aus § 1 Abs. 9 BauNVO ergeben, werden Sammella-
destationen fiir Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als nicht storende Gewerbebe-
friebe als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. prifen, ob ausn.-weise zuldssig oder mit
als GE allg. zuldssig Eine im dffentlichen Verkehrsraum gegen Entgelt betriebene und
offentlich zugingliche einzelne Ladestation (als Einzelanlage) kann als eine unterordnete
Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach MaBgabe des § 14
in allen Baugebieten der BauNVO zuldssig ist. Von einer von den einzelnen Ladesdulen
oder Sammelladestationen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszuge-
hen. Die Ladesdulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und
dienen lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle
2uldissig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedaver,
ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfliche bezogenen auf die jeweilige ber-
baubare Grundstiicksflche sowie den jeweiligen Gesamthaukdrper (Hauptgebdude) wird eine
von der GrundstiicksgroBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen und die mégliche Versiegelung
auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte MaB beschrdnkt. Das Vorhandensein
eines konkreten Bauvorhabens ldsst diese eindeutige Regelung zu. Durch die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundfliche kann die mgliche Versiegelung am exaktesten beschrieben
werden. Der angegebene Wert von 500 m? ist notwendig damit fir den geplanten Hauptbau-
kérper ausreichend Raum geschaffen werden kann. Die theoretisch mdgliche Festsetzung einer
Grundfldchenzahl wiirde dem bereits vorhandenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes nicht gerecht werden.
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— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmdglichkeit von
50% ist fiir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial
ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdichshauschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.)
sowie unfer Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundflche
fir bauliche Anlagen durch nicht vollfldchig versiegelte Parkpldtze, nicht vollfldchig versiegelte
Lufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinn-
volle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern-
zuhalten. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmadglich-
keiten nicht tangiert,

Der Begriff "nicht vollfldchig versiegelt" in Bezug auf die Stellpldtze sowie die Zufahrten be-
deutet, dass es sich um wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfldchen) handeln muss. Durch-
gehenden Asphaltbeldge scheiden hierdurch z.B. aus.

— Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebiudes iber NHN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekfrums an Gebaudeprofilen. Sie ist auch fiir
den AuBenstehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, efc.) nachvollziehbar und damit kon-
trollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfor-
dernissen der gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Als Festsetzungsalternative zur offenen Bauweise wiire auch die Festsetzung einer abweichenden
oder der geschlossenen Bauweise maglich. Da es sich hier jedoch um einen vorhabenbezogenen

Bebauungsplan handelt, ist die Bauweise auch iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ver-
bindlich.

Durch die Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird der Abstand zur LandesstraBe "L 317" als quali-
fizierte StraBe sowie der erforderliche Waldabstand verbindlich geregelt, so dass magliche Gefah-
renpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mogliche
GroBe der Gebdude auf Grund der zuldssigen Grundfldche geringfiigig hinausgehen, sich aber eng
am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientieren. Eine Gber die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebduden ist durch die
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht maglich.
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1.2.6
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1262
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1264

1.2.7
1271

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Dadurch sind untergeordnete Nebenanla-
gen speziell im Bereich des Gewerbegebietes auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen
2uldssig (z.B. technisch bedingte Auslagerung von Anlagen wie Trafostation, Pumpstation, Gaslager
etc.). Die Abstande zu anderen baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben
hiervon unbenommen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-Fubodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Gesamt-Gebiudehdhen bleiben Fehl-
entwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung maglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des berplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmiindung in die Strae "Grimmenstein" ausreichend
an das Verkehrsnetz angebunden.

Uber die StraBe "Grimmenstein besteht eine Anbindung an die LandesstraBen "L 316" und "L 317",
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7.2.10

Das Grundstiick ist durch die vorhandenen StraBen und Wege bereits erschlossen.

Die Festsetzung von Hahenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungsanlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebdude zur LandesstraBe "L 317" auf Grund des
StraBengesetzes Baden-Wirttemberg (§ 22 StrG) von 20,00 m ist gewahrt.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrmimmissionen der nordwestlich verlaufenden Landes-
straBe L317 ein. Es ist nicht zu erwarten, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stddtebau) fir ein Gewerbegebiet Gberschritten werden.

Vom Plangebiet wirken Gewerbeldrmimmissionen auf umliegende, schiitzenswerte Nutzungen ein.
Der Betrieb findet im Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) statt, weshalb mit keinen Konflikten zu
rechnen ist. Sollte der Betrieb auch im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) erfolgen, ist im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) an den ndchstgelegenen Einwirkorten eingehalten
werden.

Ein Vorkommen von Altlasten in den Gberplanten Flichen und den unmittelbar angrenzenden Fld-
chen ist nicht bekannt.

Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Giber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Geologie

Seite 36

Gemeinde Wolfegg + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein”
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 05.09.2022



7.2.10.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der Baumalinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

7.2.10.2 Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Uberschijssiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafsgesefzes (KrW6) in
Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende
Verwertung anzustreben.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Biiro und Montagehalle
Grimmenstein" im beschleunigten Verfahren nach § 130 BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Biiro und Montagehalle Grim-
menstein" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zuldissig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt nordastlich der Gemeinde Wolfegg, im Bereich Grimmenstein. Es grenzt im
Osten an das bestehende Gewerbegebiet an. Im Westen und Nordwesten verlduft die LandesstraBe
1 317; welche durch Begleitgriin und eine Gehdlzhecke vom Plangebiet abgetrennt ist. Die vielfdl-
tigen Gehdlzstrukturen liegen dabei teilweise innerhalb und teilweise auBerhalb des Geltungsbe-
reiches. Uber die LandesstraBe hinaus schlieBt eine landwirtschaftlich genutzte Flche an. Nordlich
bzw. norddstlich des Plangebietes grenzt Wald an, welcher gem. der Fortschreibung des Regional-
planes Bodensee-Oberschwaben als Vorranggebiet fir besondere Waldfunktionen eingestuft ist.
Neben den Gehdlzstrukturen ist das Plangebiet vorwiegend durch Gartennutzung (Rasen) geprigt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich derzeit um einen Garten
in Ortsrandlage sowie einer 10 m breiten Gehdlzhecke welche sich von Westen nach Norden er-
streckt und hier in den angrenzenden Wald miindet.

Das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten streng geschitzter Vogel- und Fleder-
mausarten wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung, welche im Jahr
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8.2.1.3

8.2.14

8.2.1.5

2020 stattfand, ausgeschlossen (siehe Artenschutzrechtlicher Kurzbericht Biiro Sieber, Fsg. vom
28.09.2020).

Um zu prisfen, ob die Funktion der Gehélzreihe als Leitlinie betroffen ist, wurde das Gebiet zwischen
Mai und August 202 Tbegangen und mithilfe von Detektoren 23 Nachte kartiert (siehe artenschutz-
rechtliches Fachgutachten der Sieber Consult GmbH vom 15.11.2021). Dabei wurde festgestellt,
dass der Bereich zwischen der Feldhecke am Rand des Geltungsbereiches und der Obstbaumreihe
entlang der LandstraBe zwar regelmiBig als Flugkorridor von siedlungstypischen, storungsunemp-
findlichen Fledermausarten genutzt wird, aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung ist jedoch von
keiner essenziellen Bedeutung auszugehen.

Fldchen der landesweit berechneten Biotopverbunde feuchter, mittlerer und trockener Standorte
sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt jedoch im Randbereich des Wildtierkor-
ridors nationaler Bedeutung. Aufgrund des hier vorhandenen Gewerbegebietes ist jedoch davon
auszugehen, dass die Wanderbewegungen nérdlich der Bebauung erfolgen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Innerhalb und im rdumlichen Um-
feld des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete und kartieren Biotope.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehort
geologisch betrachtet zur KiBlegg-Subformation, welche durch Diamikte, Kiese, Sande und
Feinsedimente alpiner und lokaler Provenienz aus dem VorstoB des Rheingletschers zur AuBeren
Jungendmordne und dem anschlieBenden Eiszerfall geprdgt ist. Aufgrund der Siedlungsentwick-
lung ist eine Bestimmung der bodenkundlichen Einheit gem. der Bodenkarte (M 1:50.000) des
Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau nicht mdglich. Bei den ndrdlich der LandesstraBe
anstehenden Bdden handelt es sich um podsolige Parabraunerden-Braunerden aus Mordnen- und
Schmelzwassersedimente. Die Erfiillung der Funkfion der Bdden ist in Bezug auf die natiirliche
Bodenfruchtbarkeit grundstzlich mit "hoch" (Stufe "3") bewertet. Die Funktion als Ausgleichskar-
per im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist mit "mittel bis hoch" (Stufe
"2,5") bewertet. Die Boden sind zurzeit, mit Ausnahme der bestehenden Verkehrsfldche im Nord-
westen, vollstdndig unversiegelt. Aufgrund der derzeitigen Wiesennutzung kdnnen die vorkommen-
den Bdden ihre Funkfion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir
Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfiillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkom-
menden Baden fir Niederschlagswasser liegen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Oberfliichengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Auch aufgrund der weitgehend ebe-
nen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwiisser
fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfléchig tber die be-
lebte Bodenzone.
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

8222

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen
von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehen-
dem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifliche, auf der sich sehr klein-
flichig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Die vorkommenden Gehdlze tragen zur Frisch-
luftproduktion bei. Aufgrund der Nihe zum Gewerbegebiet und den angrenzenden Verkehrswegen,
ist mit einer gewissen Schadstoffvorbelastung zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt
es sich um eine Rasenfldche mit Geholzstrukturen in nordwestlicher Ortsrandlage des Gewerbege-
bietes Grimmenstein sowie dstlich der LandesstraBe L317. Im Norden verlduft im Bereich des
Waldrandes ein Feldweg, welcher der tiglichen Naherholung dienen kann. Zudem wird der nord-
liche Wald als Erholungswald gefihrt und weist daher eine gewisse Bedeutung auf die Naherho-
lung aut. Die Bedeutung fir das Landschaftshild ist vorwiegend auf die eingrinende Wirkung des
angrenzenden Gewerbegebietes zuriickzufishren. Aufgrund der Lage zwischen der LandesstraBe und
dem bestehenden Gewerbegebiet ist das Plangebiet zusammenfassend jedoch eher von geringerer
Bedeutung fir das Landschaftshild.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich der Wiese vorkommenden
Tiere und Pflanzen verloren. Die Obstbdume bleiben im Rahmen des Vorhabens als Leitlinie erhal-
ten, wiihrend die Feldhecke innerhalb des Geltungsbereiches gerodet werden muss. Damit dieser
Bereich von lichtempfindlichen Arten langfristig weiterhin als Leitstruktur zur Verfiigung stehen
kann, ist die Neupflanzung einer Hecke erforderlich. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht
mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Durch die geplante Neupflanzung der Feld-
hecke, im Nordwesten und Norden des Plangebietes, entlang der LandesstraBe kann die Beleuch-
tung zusditzlich abgeschirmt werden, sodass der Bereich zwischen der Feldhecke und den Obsthéu-
men entlang der LandstraBe nicht beeintrichtigt wird.

Aufgrund der vorhanden Stéreinfliissen durch die angrenzende Strafe und das Gewerbegebiet und
der geplanten Ersatzpflanzung der Hecke, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering bis mittel
einzustufen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper
bzw. Zufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
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8.2.23

8.2.2.4

8.2.25

Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertrags-
fliichen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Flchen ist insgesamt noch
gering, da es sich lediglich um ein Baugrundstiick handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschriinkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch aufgrund der geringen FldchengréBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert.

Auf den befestigten Flchen anfallendes Niederschlagswasser soll, soweit es die Bodenbeschaffen-
heit zuldsst, unmittelbar auf dem Grundstick versickert werden. Das anfallende Schmutzwasser
wird getrennt gesammelt und Gber das bestehende Schmutzwasserkanalnetz gemeindlichen Kldir-
anlage zugefihrt.

Der Eingriff in das Schutzqut ist als gering einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der bestehenden Gehdlze entfllt die Luft filternde und Temperatur
requlierende Wirkung. Hier bedingt die Neupflanzung der Gehdlzhecke eine gewisse Kompensation.
Durch die Bebauung der Wiesenfldche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf
die angrenzenden Offenflachen beschrinkt. Aufgrund des eingeschrinkten Umfangs der zu bebau-
enden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da die LandesstraBe als
bisherige, norddstliche Grenze des Bereiches Grimmenstein auch bei Umsetzung der Planung ein-
gehalten wird kommt es nicht zu einer Verschiebung des Ortsrandes. Durch die geplante Eingri-
nung in Richtung Westen bleibt die Sichtbarkeit aus Richtung der freien Landschaft eingeschrdnkt.
Da ostlich und sidlich der Planung bereits gewerbliche Bebauung vorhanden ist, sind negative
Auswirkungen hier zu erwarten. Der im Norden vorhandene, der Naherholung dienende Feldweg
wird aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes und der geplanten Ein- und Durchgriinung nicht
beeinflusst. Gleiches gilt fir den im Norden angrenzenden Erholungswald. Durch die geplante Be-
bauung bzw. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Durch- und Eingriinung; Beleuch-
tungseinschrdnkungen etc.) kommt es zu keinen Verschlechterungen der Erholungsnutzung der
ndrdlichen Waldflchen.

Der Eingriff in das Schutzqut ist als gering einzustufen.

Seite 41

Gemeinde Wolfegg + Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein”
und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 05.09.2022



8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8.2.3.4

8235

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.23.9

8.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im nordlichen und nordwestlichen Plangebiet wird eine private Grinfldche festgesetzt, die eine
Eingrinung Richtung Norden darstellt.

Innerhalb der privaten Griinfliche wird eine Pflanzung festgesetzt. Diese soll den in der Bauphase
entfallenden Gehdlzbestand ersetzen und einen neuen Lebensraum sowie Leitstruktur fir verschie-
dene Tierarten darstellen.

Auf dem privaten Baugrundstiick ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine
angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hier-
durch der Lebensraumwert der Fldchen fur siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Baume und Strducher geachtet. Einheimische Baume und Striiucher bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Geftihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
dffentliche Fliichen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

Die Planzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftssthetischer Belange zu erwarten sind.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur insekfendicht
eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natri-
umdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden
diirfen.
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8.2.3.11 Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule zulissig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

9.1.1.1  Die drtlichen Bauvorschriften beschranken sich auf eine Vorschrift zur Beleuchtung und GréBe von
Werbeanlagen sowie von Dachfarben, Fassadenfarben und Einfriedungen. Blinkende Werbeanla-
gen werden ausgeschlossen, um eine Beeintrichtigung des Umfeldes zu vermeiden. Ebenso sind
die Dachfarben und Fassadenfarben auf ein vertrdgliches MaB beschrdnkt, um ein einheitliches
Ortshild zu bewahren.

9.1.1.2 Durch die 0.g. Beschridnkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fiir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform und Materialien ist dadurch
individuell maglich.

9.1.1.3  Waitere Gestaltungsvorschriften ergeben sich durch die Verbindlichkeit des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes.

9.12  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

9.1.2.1  Eswurde bewusst auf die Festsetzung von Dachformen verzichtet, da in einem Gewerbegebiet ver-
schiedenste Dachformen mdglich und vertrdglich sind.

9.1.2.2  Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu
einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Ge-
bdudebestand im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes siidlich des Plangebietes. Die Farben
figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist auBerdem eine
vollstdndige Dachbegriinung mdglich. Grinddcher, v.a. auf Gebduden mit Flachddchern, wirken
nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesddcher und dienen als Lebensraum/Nahrungshabitat
fiir einige Tiere (insh. Insekten), was als Beitrag fur Biologische Vielfalt gewertet werden kann. Es
wird also nicht nur optisch, sondern auch funktionell ein Ubergang zur angrenzenden freien Land-
schaft geschaffen. Davon ausgenommen sind Dachfldchen, die dem Aufenthalt fiir Personen die-
nen.

9.1.2.3  Die zv Farben fir die Fassaden getroffenen Vorschriften lassen den Bauherren umfassenden Ge-
staltungsspielraum. Sie schlieBen allerdings gestalterisch wesentlich storende Farbwahlen aus und
sollen zu einem harmonischen Gesamibild fiihren. Gldnzende bzw. grelle, groBfldchige Fassaden,
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9.13
9.13.1

9.14
9.1.4.1

sowie stark reflektierende, spiegelnde Materialien an den AuBenfldchen und groBfldchige firmen-
spezifische Anstriche sind unzulissig, um Beeintrichtigungen des Landschaftshildes so gering wie
maglich zu halten.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren.

Werbeanlagen

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die
Werbeanlagen sollten in dem landschaftlich hochsensiblen Bereich zuriickhaltend gestaltet werden.
Ein Bezug zur GriBe der gewerblichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar.

10.1.3  Durchfiihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen. Dariiber hinaus regelt der Durchfilhrungsvertrag die konkreten Zulssigkeiten
und die genaue Lage des Vorhabens. Dieser Bezug wird in der Art der baulichen Nutzung als Ge-
werbegebiet Gber den Buchstaben "D" hergestellt.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 0,22 ha

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Abwasserkanalisation

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Frischwasserleitungen

10.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW, Biberach

10.2.2.5 Gasversorgung durch: Thiiga AG, Wangen

10.2.2.6 Millentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

10.2.2.7 Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein” und die
drtlichen Bauvorschriften hierzu sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die
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vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen)
sind ausreichend dimensioniert und funkfionsfahig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Planinderung vom 05.09.2022 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 19.09.2022 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Wolfegg beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfussung (Fossung vom 05.09.2022) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwi-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 19.09.2022 enthalten):

— Anderungen und Erginzungen der Festsetzung zu den MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

— Entfall der Festsetzung zur Pflanzbindung im Text und Plan

— Aufnahme der Festsetzung zur Pflanzung in Text und Plan

— FErgdnzung des Hinweises zum Klimaschutz um die gesetzlichen Vorgaben

— Aufnahme des Hinweises zu vorhandenen Gehdlzen

— FErgdnzung des Hinweises zum Brandschutz

— Anpassung des Hinweises zum Denkmalschutz unter den "Ergdinzenden Hinweisen"

— Vereinheitlichung von Plan- und Textteil hinsichtlich des Hinweises auf den rdumlichen Gel-
tungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem

Regionalplan Bodensee-Ober-
schwaben 1996, Raumnutzungs-
karte; Darstellung als Siedlungs-
bereich und Schwerpunkt fiir
Dienstleistungen

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als gewerbliche Baufliche
und teilweise als Grinfliche
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten aus der Luft
auf das bestehende Gewerbege-
biet

Blick auf den bestehenden Kreis-
verkehr, Gber welchen das Plan-
gebiet erschlossen wird
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 14.12.2020. Der Beschluss
wurde am 17.12.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erbrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1
8130 Abs.2 Nr.1 BauGB) Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben,
sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu

unterrichten und sich bis zum 22.01.2021 zur Planung zv GuBer (Bekanntmachung am
17.12.2020).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 03.06.2022 bis 04.07.2022 (Billigungsheschluss
vom 16.05.2022; Entwurfsfassung vom 28.04.2022; Bekanntmachung am 25.05.2022) sowie
in der Zeit vom 14.10.2022 (Billigungsbeschluss vom 19.09.2022; Entwurfsfassung vom
05.09.2022; Bekanntmachung am 06.10.2022) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

13.3  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.09.2020 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB). Von den Behr-
den und sonstigen Triigern Gffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2
BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 24.05.2022 (Entwurfsfassung vom 28.04.2022; Billi-
gungsbeschluss vom 16.05.2022) sowie mit Schreiben vom 17.10.2022 (Entwurfsfassung vom
05.09.2022; Billigungsbeschluss vom 19.09.2022) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 12.12.2022 iber die Entwurfs-
fassung vom 05.09.2022.

Wolfegg, den .............

(Peter Milller, Birgermeister)
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13.5

13.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle
Grimmenstein" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom 05.09.2022
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 12.12.2022 zu Grunde lagen und dem Satzungs-
beschluss entsprechen.

Wolfegg, den .............

(Peter Mller, Biirgermeister)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Biiro und Montagehalle Grimmenstein" und die ortlichen Bauvorschriften
hierzu sind domit in Kraft getrefen. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wolfegg, den .............

(Peter Miller, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 28.04.2022
Plan gedndert am: 05.09.2022

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Projektkoordination und Stadtplanung Andreas Brockof
Projektleitung Roman Adler
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Immissionsschutz Jonathan Bitsch
Artenschutz Franziska Steinhauser
Verfasser:
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Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers.
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