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1. Vorbemerkung
11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Wolfegg mochte den Bereich ostlich der L 316 (Waldseer StraBe) und beid-
seitig des Haselwegs (Abbildung 1) einer stddtebaulichen Entwicklung zur Deckung der
hohen Nachfrage nach Wohnraum zufuhren.

Fiir den Bereich soll ein Bebauungsplan im Regelverfahren nach Europarecht (EAG-Bau)
aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan ist im sog. Parallelverfahren gem. §8 Abs.
3 BauGB zu andern, da dessen Darstellungen der geplanten Nutzung widersprechen.

Zum Ausgleich der durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild sind in einem zweiten Teilgebiet des vorliegenden Be-
bauungsplans zwei Ausgleichsflachen festgesetzt. Eine davon grenzt unmittelbar nérd-
lich an das geplante Wohngebiet an (siehe Abbildung 2), die zweite verlauft entlang der
StraBe von Wolfegg zu den Sportanlagen am Eisweiher (zwischen der Abzweigung von
der L317 bis zum Beginn der Bebauung Mooshéiusle, siche Abbildung 3 sowie zeichneri-

scher Teil zum vorliegenden Bebauungsplan).

/]

o _-——-—I

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich der geplanten Wohnbebauung, o.M.
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Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Plangebiet und Untersuchungsraum

Lage der Plangebiete

Alttann ist ein Teilort der Gemeinde Wolfegg und liegt etwa 4 km ndérdlich von Wolfegg.
Das geplante Wohngebiet (=Teilgebiet A des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann®) um-
fasst einschlieBlich der ZufahrtsstraBe eine GroBe von insgesamt ca. 1,86 ha und liegt am
stidostlichen Ortsrand von Alttann. Das Teilgebiet A umfasst die Flurstiicke 62 (Teilfla-
che), 63, 64 (Teilflache), 65 (Teilflache), 66, 67 (Teilflache), 73/1 (Teilfliche) sowie 75
(Teilflache) und kleinteilig 77/2 (Abbildung 2).

Das Teilgebiet B des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann“ beinhaltet die beiden dem
Wohngebiet zugeordneten Ausgleichsflachen. Es umfasst zum einen die unmittelbar an-
grenzende Ausgleichsflache mit ca. 0,72 ha, die auf Teilflachen der Fl.-Nrn.62 und 64
liegt. Die zweite Ausgleichsflache (ca. 0,10 ha) befindet sich zwischen dem Hauptort Wol-
fegg und den Sportanlagen am Eisweiher; sie verlauft entlang einer StraBenbdschung, die
mit einer Baumreihe bepflanzt werden soll (Teil der FI.-Nr.150/2 Gemarkung Wolfegg,
siehe nachfolgende Luftbild-Ausschnitte sowie zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan).

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot) und erste Ausgleichsfldche (blau), o.M.
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Abbildung 3: Luftbild mit zweiter Ausgleichsfldche (blau), 0.M.

Umgebung

Die Plangebiete liegen in der naturrdumlichen GroBlandschaft Nr. 3 ,Voralpines Hiigel-
und Moorland“im Naturraum ,Westallgauer Higelland” (Naturraum-Einheit Nr. 33).

Die Plangebiete unterliegen derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerflache,
Griinland). Entlang der StraBenbdschung stidlich des Haselwegs befindet sich eine Feld-
hecke. Inmitten der Ackerflache steht auf einer kleinen Anhdhe ein Feldgehdlz.

Die Plangebiete befinden sich auf einem topografisch bewegten Gelédnde, mit nach Nor-
den hin ansteigendem Gefalle. Westlich der Plangebiete befindet sich bestehende Wohn-
bebauung. Die ErschlieBung des geplanten Wohngebiets ,,Haselweg, Alttann” erfolgt liber
den Haselweg, das Plangebiet wird dreiseitig von Offenlandstrukturen (Griinland, im Nor-
den auch Acker) umgeben, weiter ostlich schlieBen Waldflachen an.

Einordnung in die Bauleitplanung

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiurttemberg

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sieht u.a. folgende Ziele und
Grundsatze in Bezug auf die Stadtentwicklung und den Stadtebau vor:

o Ziel 3.1.2. Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Schwerpunkte des Wohnungs-
baus, Gewerbe und Dienstleistungen zu konzentrieren.

o Ziel 3.1.9. Die Stadtebauliche Entwicklung ist vorrangig am Bestand auszurich-
ten.

Die vorgesehene Planung greift die Grundsédtze und Ziele des Landesentwicklungsplans
auf.

7/27



o,
I__" Begrindung zum Bebauungsplan ,Haselweg, Alttann®
meixner® und den Ortlichen Bauvorschriften hierzu
Stadtentwicklung Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

3.2 Brutto-Wohndichte

GemaB Statistischem Landesamt Baden-Wurttemberg wird die Belegungsdichte fur Wol-

fegg angenommen:

2,2 EW pro Whg.

Zahl der zulassigen Wohneinheiten:

16 Einzelhauser je zwei zuldssigen Wohneinheiten

7 Doppelhauser je zwei zulassigen Wohneinheiten

2 Geschosswohnungsbauten je ca. 8 zuldssigen Wohneinheiten

3 Tiny Hauser je einer zuldssigen Wohneinheit

Summe der Wohneinheiten.:

65

Zahl der Gebaude:

28

Daraus ergebende Einwohner:

2,2x 65=143

Nettobauflache:

1,47 ha

EW/ha:

143 EW /1,47 ha= 97,28 EW/ha

Bewertung der Brutto-Wohndichte:

Die Planung liegt deutlich Uber den im Regionalplanentwurf angegebenen und einzuhal-
tenden Werten, das Ziel ist somit erfullt.
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Regionalplan

Teilgebiet A:

Das Planungsgebiet befindet sich im Zusténdigkeitsbereich des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben. Die Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben
fur dieses Gebiet stammt aus dem Jahr 2021. Der Entwurf zum Satzungsbeschluss der
Verbandsversammlung spezifiziert fir das Plangebiet keine besonderen Funktionen (Ab-
bildung 4).

Die Bruttowohndichte aus dem Entwurf der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben 2021 wurde unter Punkt 3.2 ,Brutto-Wohndichte” berechnet und beach-
tet.

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan 2021 Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zum Satzungsbeschluss
der Verbandsversammiung (25.06.2021), Plangebiet schwarz umkreist, Karte 0.M.

Ostlich des Plangebietes weist der Regionalplan einen Schutzbediirftigen Bereich fiir Na-
turschutz und Landespflege sowie ein Vorranggebiet fur besondere Waldfunktionen als
groBréaumiges Gebiet von regionaler und uberregionaler Bedeutung aus.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des schutzbedirftigen Bereichs und steht daher den
Grundséatzen und Zielen nicht entgegen.
Teilgebiet B:

Der Regionalplan-Fortschreibungsentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung spezifiziert fur den Bereich der beiden geplanten Ausgleichsflachen keine be-
sonderen Funktionen.
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3.4 Flachennutzungsplan

Teilgebiet A:

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg aus dem Jahr
1998 weist den nordlichen Bereich des Plangebiets als ,,Sonderbauflache” (Planung), den
ostlichen als ,,geplante Griinflache (Parkanlage)“ sowie den stidlichen als ,Flache fiir die
Landwirtschaft“ aus (Abbildung 5).

Da die geplante Nutzung des Plangebiets den genannten Darstellungen des Flachennut-
zungsplans widerspricht, bedarf es einer Anderung des Flachennutzungsplans im Paral-

lelverfahren.

Abbildung 5: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg vom 07.1998,
Plangebiet rot umkreist, Karte o.M.

Teilgebiet B:

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg aus dem Jahr
1998 weist den in Alttann gelegenen Bereich des Teilgebiets B als ,Sonderbauflache”
(Planung) sowie als ,geplante Griinflache (Parkanlage)” aus. Der in Wolfegg gelegene Be-
reich des Teilgebiets B ist auf Grund der Parzellenunschéarfe nicht weiter relevant (Stra-
Benflachen inmitten von Flachen fir die Landwirtschaft).
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Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren (EAG-Bau) nach Europarecht aufgestellt. Der

Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren gemaB §8 Abs. 3 BauGB zu andern.

GemaB § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen ein Umweltbericht mit den nach Anlage 1 zum BauGB erforderlichen Inhalten zu

erstellen. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und bewer-

teten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht wird als Teil der Be-

grindung dem Bebauungsplan in einem separaten Dokument beigefligt.

Das Dokument zum Umweltbericht enthalt auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung
nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 21 NatSchG BW sowie die
artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG.

Ubersicht tiber

Schutzgebiete

Schutzgebiets-
Nr.

Name

Entfernung / Betroffenheit

Natura 2000- Gebiete (§31 BNatSchG)

8124341

Altdorfer Wald

Stdwestlich, etwa 350 m Entfernung

Landschaftsschutzgebiete (§26 BNatSchG)

4.36.074

Durchbruchstal der Wolfegger
Ach

Sudwestlich, etwa 130 m Entfernung

Naturdenkmaler (

§28 BNatSchG)

84360853213

Schillerlinde 0. Alttann

Nordlich, etwa 250 m Entfernung

Geschiitzte Bioto

pe (§30 BNatSchG)

Alttann®

1281244361065 | Teilflache Offenlandbiotop Innerhalb des Plangebietes, weitere
.Geholze Alttann“ Teilflachen im naheren Umfeld sid-
lich, nordlich und westlich
281244361065 | Waldbiotop ,Kiesgrube O von Ostlich, etwa 200 m Entfernung
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Schutzgebiete L” -'W

Naturdenkmal
Flachenhaft

O Einzelgebide
Biotop
j Offenlandbiotopkartierung
-I Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet
~— Bannwald

\ Schonwald

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

7/} FFH-Gebiet
@ Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
[ Kernzone

___| Pllegezone

___| Entwicklungszone

| Nationalpark

] Naturpark

0 50 100 m
—

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten © LGL,
wiw.lghbw.de, Az 2851.9-1/19

02122020

Abbildung 6: Schutzgebiete und geschliitzte Biotope im Umkreis des Teilgebiets A (gelb umrandet), o.M.

41 Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Naturschutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

4.2 Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG)

Siudwestlich des Plangebiets in etwa 130 m Entfernung befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet ,Durchbruchstal der Wolfegger Ach* (Schutzgebiets-Nr. 4.36.074). GemaBi
der Verordnung vom 08.04.2015 umfasst das Landschaftsschutzgebiet ,Bereiche der Ge-
meinden Bergatreute und Wolfegg®. Mit der Ausweisung des Landschaftsschutzgebietes
soll ,die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Natur und Landschaft sowie die Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter erhalten und wiederher-
gestellt werden®.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes und weist auf Grund sei-
ner intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine besondere Bedeutung fur das Land-
schaftsbild oder den Biotopschutz auf. Negative Auswirkungen auf das Landschafts-
schutzgebiet sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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4.3 Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

4.4

4.5

4.6

Nordlich des Plangebietes in ca. 250 m Entfernung befindet sich das Naturdenkmal
sochillerlinde 6. Alttann®. Aufgrund der Entfernung wird das Naturdenkmal vom Vorhaben
nicht beruhrt.

Geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Teilbereich des insgesamt fuinfzehn Teilfla-
chen umfassenden geschiitzten Offenlandbiotops ,Gehdlze Alttann® (Biotop-Nr.
181244 367151) (Abbildung 5). GemaB Biotopbeschreibung von 1927 handelt es sich um
eine Haselhecke mit geringem Baumaufwuchs auf einer StraBenbdschung. Im Zuge des
Vorhabens wird der bestehende Haselweg ausgebaut und verbreitert, wodurch der inner-
halb des Plangebietes befindliche Teilbereich des finfzehn Teilflachen umfassenden ge-
schitzten Biotops entfallen wird. Fir diesen Eingriff in ein geschiitztes Biotop hat die Ge-
meinde einen Antrag auf Ausnahme nach § 30 Abs. 4 NatSchG gestellt. Die Ausnahme
wurde zwischenzeitlich von der zustdndigen unteren Naturschutzbehorde erteilt (Schrei-
ben vom 12.06.2022).

Der Verlust der Biotopflache wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach
dem Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (2012)
ermittelt. Der funktionsgleiche Ausgleich fir den Eingriff in das Biotop erfolgt auf der un-
mittelbar ndrdlich angrenzenden Ausgleichsflache.

Natura 2000 (§ 31 BNatSchG)

Sudwestlich des Plangebietes entlang der Wolfegger Ach in ca. 350 m Entfernung befin-
det sich das Natura 2000-Gebiet ,Altdorfer Wald“ (Schutzgebiets-Nr. 8124341). Be-
schrieben ist es als ,gréBere naturnahe Waldflachen, naturnahe Bachabschnitte mit be-
gleitenden Auwaldern und extensiv genutzten Niedermoorbereichen, mehrere Weiher und
ein kleines Hochmoor*®.

Aufgrund der Entfernung konnen erhebliche Beeintrachtigungen auf die Erhaltungs- und
Entwicklungsziele des FFH- Gebietes ausgeschlossen werden.

Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor (§§ 20 und 21 BNatSchG)

Westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Kernrdume des Biotopverbunds
mittlerer Standorte (Abbildung 6). Diese sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Ein Teilbereich im Siiden des Plangebietes liegt innerhalb eines Wildtierkorridors von in-
ternationaler Bedeutung. Die Hauptverbundsachse erstreckt sich in Richtung Westen,
zum Wald hin. Da das Plangebiet den Wildtierkorridor nur randlich tangiert und die Flache
einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, wird die Bedeutung der Flache
als Verbund der Walder und GroBsauger als nicht bedeutsam eingestuft. Zum Erhalt der
Verbundfunktion sind im Bebauungsplan ,Haselweg, Alttann“ MaBnahmen zur Ein- und
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Durchgriinung festgesetzt. Insbesondere um Lichtemissionen auf die angrenzenden
Strukturen (u.a. Griinland, Wald) zu minimieren sind im Ubergang zur freien Landschaft
Eingrinungen in Form von freiwachsende Strauchpflanzungen anzulegen und zu erhal-
ten.

Biotopverbund trockene Standorte
Kemfiche
Kemnraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Bictopverbund mittlere Standorte
Kemfiache

- Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund feuchte Standorte
Kemfiiche

B Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Wildtierkorridor
w—internationale Bedeutung
= nationale Bedeutung

* landesweite Bedeutung

0 50 100 m
L Ses—
Grundl

y \ - Réumiiches Informations- und
f Planungssystem (RIPS) der LUBW
| - Amtliche Geobasisdaten © LGL.

A\ | Enids worw.igh-bw de, Az.: 285191119

Abbildung 7: Landesweiter Biotopverbund im Umkreis des Plangebietes (gelb umrandet), o.M. Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden.

4.7 Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Quellenschutzgebiete (§ 53 WHG), Hoch-
wasserschutz, Uberflutungsfléichen, wassersensible Bereiche

Wasser- und Quellenschutzgebiete, wassersensible Bereiche sowie Uberflutungsflachen
des HQio, HQs0, HQ100 und HQextrem Werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.
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5. Bestand

51 Nutzungen
TN

Abbildung 8: aktuelle Nutzung Plangebiet Abbildung 9: aktuelle Nutzung Plangebiet

Die Plangebiete unterliegen derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerflache,
Griinland). Entlang der StraBenbdschung siidlich des Haselwegs befindet sich eine Feld-
hecke, inmitten der Ackerflache steht auf einer kleinen Anhohe ein Feldgehdlz.

5.2 ErschlieBung

Westlich der Plangebiete befindet sich bestehende Wohnbebauung. Die ErschlieBung des
Plangebiets des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann® erfolgt Uber den Haselweg, der das
Gebiet von West nach Ost durchlduft. In Richtung Osten Ubergeht er in einen landwirt-
schaftlichen Griinweg, das Plangebiet wird dreiseitig von Offenlandstrukturen (Griinland)
umgeben, weiter dstlich schlieBen Waldflachen an.

Abbildung 10: Haselweg Abbildung 11: Haselweg

5.3 Topografie

Die Plangebiete befinden sich auf einem topografisch bewegten Gelande, mit nach Nor-
den hin ansteigendem Gefdlle.
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6. Planung

6.1

6.1.1

6.2

6.2.1

Fir das Teilgebiet A des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann“ wurde von der meixner
Stadtentwicklung GmbH ein stadtebaulicher Entwurf erstellt. Vorgesehen ist eine Bebau-
ung mit 25 Einzel- und Doppelhauser sowie eine Flache fir bis zu 3 Tiny-H&auser.

Das stadtebauliche Konzept sieht fur das insgesamt 1,86 ha umfassende Teilgebiet A die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) vor.

ErschlieBung

StraBen und Wege

Die ErschlieBung des Teilgebiets A des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann“ erfolgt tber
den Haselweg, der das Plangebiet in zwei Teilbereiche gliedert. Es ist eine Erweiterung
des Haselwegs nach Norden und Stiden vorgesehen.

Wendemodglichkeiten ergeben sich hier fur den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets
durch den festgesetzten Wendehammer und fur den stdlichen Teilbereich aus der ge-
planten StraBenfihrung (RingstraBe).

Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Haselweg, Alttann® und der Ortlichen
Bauvorschriften hierzu

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung eines Wohngebietes und dessen harmonische
Anbindung an die angrenzende Bebauung. Als Art der baulichen Nutzung wird geméaB §4
BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der teilweise Ausschluss von
ausnahmsweise Zulassigkeiten nach §4 Abs. 3 BauNVO dient dazu, den mit diesen Nut-
zungen haufig verbundenen Nutzungskonflikten entgegenzuwirken und den Charakter
des angrenzenden Wohngebietes aufzunehmen.

¢ Aligemeines Wohngebiet (WA1-WA4)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen, um Konflikte innerhalb des Gebiets zu vermeiden. Die Zulassigkeiten wah-
ren den Gebietscharakter und geben dennoch ausreichend Raum zur baulichen Um-
setzung von zuktinftigen Vorhaben.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zu-
lassige Gebaudehohe (GH) sowie die Bauweise bestimmt.
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e  Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen betragen 0,4 fiir die Gebiete WA1 und WAZ2,
0,5 fur das Gebiet WA3 sowie 0,1 fir das Gebiet WA4. Die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,1 fur das Gebiet WA4 zielt auf die geplante Tiny-Haus Bebauung fur
diesen Bereich ab. In diesem Bereich ist dabei explizit weniger Versiegelung ge-
wunscht. Sie geben den Bauherren ausreichend Platz zur Gestaltung der Grundstu-
cke und fordern eine optimale Grundstiicksausnutzung, sie begrenzen aber gleich-
zeitig die bauliche Dichte auf ein stadtebaulich vertragliches MaB.

e Hdhe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die fir das jeweilige Grundstick festge-
setzte Wandhohe (WH) und Firsthdhe (FH) definiert. Sie schrankt die vertikale Aus-
dehnung der Gebaude stadtebaulich sinnvoll ein und darf daher nicht Uberschritten
werden. Dadurch fugt sich das Gesamtensemble des Plangebiets in das Ortsbild des
Ortsteils Alttann ein, ohne als Fremdkorper zu wirken.

e Bauweise und Gebaudetypen

Die festgesetzte offene Bauweise kann in unterschiedlichen Gebaudetypen verwirk-
licht werden und gibt den Bauherren ausreichend gestalterischen Freiraum.

° Geh- und Fahrrecht

Um die Erreichbarkeit von Grundstlick Nr.16 zu gewéahrleisten, wird fiir die ausgewie-
sene Flache ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird von Baugrenzen definiert. Sie sind so dimensi-
oniert, dass den Bauherren moglichst viel gestalterischer Freiraum bleibt. Zugleich wurde
dabei auch die bestehende, westlich angrenzende Bebauung bertcksichtigt. Innerhalb
der Baugrenzen kann der genaue Gebaudestandort unter Beachtung der gesetzlichen
Abstandsflachen nach Landesbauordnung Baden-Wirttemberg von den Bauherren frei
gewahlt werden.

Flachen fiir Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen in den privaten Grundstiicken

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie Stellplatze sind auch au-
Berhalb der tiberbaubaren Grundsttcksflachen zuldssig. So wird gestalterischer Freiraum
und eine optimale Nutzung der vorhandenen Flache gewéhrleistet. Um eine Ausfahrsicht
zu gewabhrleisten, ist mit Garagen mindestens ein Abstand von 5,00 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.

Einfahrtsbereich

GemaB des zeichnerischen Teils wird ein Einfahrtsbereich zu Grundsttick Nr. 23 festge-
setzt. Damit wird sichergestellt, dass eine ErschlieBung des Grundstiicks tiber den Hasel-
weg erfolgt.

Anzahl der Wohnungen

17/27



)
I-_Io Begrindung zum Bebauungsplan ,Haselweg, Alttann®
melxner@ und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Stadtentwicklung Gemeinde Wolfegg, OT Alttann

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen ist gem. zeichnerischem Teil festgesetzt. Als
Reaktion auf die vom Gesetzgeber geforderte Bruttowohndichte und die optimale Aus-
nutzung der Flachen bei Neuiberplanung eines Gebiets, wird die maximal zuldssige Zahl
der Wohnungen im Einzelhaus auf die Zahl 2 fixiert. Pro Doppelhaushalfte ist 1 Wohnung
zulassig, da eine weitere Anhebung die Parkierungssituation vor unldsbare Probleme stel-
len wiirde, wenn diese Maximalzahl weiter angehoben und dann ausgenutzt wiirde. Damit
fugt sich das Gebiet an die bereits bestehende Bebauung an und fuhrt gleichzeitig nicht
zu einer Belastung hinsichtlich Parkierung und Fahrverkehr. Im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus wird auf die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen
verzichtet, um eine optimale Grundstiicksausnutzung nicht einzuschrdnken und még-
lichst viel Wohnraum generierbar zu machen. Die Zahl hier regelt sich dann Uber die Er-
bringbarkeit der Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlck. Bei der Festsetzung der Zahl
der Wohnungen handelt es sich um einen Grundzug der Planung, von dem nicht befreit
werden kann.

Ein-/Ausfahrtsbereich der Grundstiicke

Zu den Grundstiicken der Gebiete WA1-WA4 ist eine Durchfahrt von mindestens 2,50 m
und maximal 3,00 m Durchfahrtsbreite herzustellen. Dadurch wird jedem Bewohner eine
ausreichend dimensionierte Zufahrt seines Grundstiickes gewahrleistet.

Die Retention darf fur diesen Zweck tiberbaut werden, ihre Funktionsfahigkeit muss dabei
allerdings erhalten bleiben. Dies kann beispielsweise durch eine Briucke oder einen Durch-

lass geschehen.

Abbildung 12: Beispielbild eines Durchlasses

Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen

Um die Sicherheit der gegebenen Verkehrs- und StraBensituation zu gewahrleisten, sind
die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder von baulichen Anlagen (auch Stell-
platzen) freizuhalten. Zuléssig sind daher nur Bepflanzungen und Einfriedungen, die eine
Hohe von 0,8 m Uber der Fahrbahn nicht Gberschreiten.

Verkehrsflachen

Zur optimalen Anbindung und Verkehrsfuhrung wurden die Verkehrsflachen entspre-
chend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt. Im zentralen Bereich sind im
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Verkehrsbegleitgrin sieben &ffentliche Stellplatze vorgesehen, um den StraBenraum von
parkenden Autos freizuhalten.

Behandlung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Retentions- bzw. Sicker-
flache zu sammeln und so weit wie mdglich zu versickern. Das auf 6ffentlichen StraBen-
flachen anfallende Niederschlagswasser wird entlang der StraBe uber Mulden-Rigolen-
Elemente versickert. Dadurch wird eine ausreichende und ordnungsgeméBe Entwasse-
rung gewahrleistet.

Einstauhshe = 03 m
Oberboden : 0,1 m

" Sandschicht 2 0,1 m
k,=z1-10 4 mis

? o*0"— Rigole

Abbildung 13: Querschnitt eines Mulden-Rigolen-Elements

Grinflachen

Entsprechend der Darstellungen im zeichnerischen Teil sind 6ffentliche Grinflachen zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung festgesetzt, um die ortsnahe Versickerung des auf
den StraBen anfallenden Niederschlagswasser zu ermoglichen und gleichzeitig den Stra-
Benraum aufzulockern und zu begrinen. Die punktuell festgesetzten Grinflachen zur
StraBenraumdurchgriinung dienen der Sicherung geplanter Baumpflanzungen an Ver-
kehrsflachen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Sie tragen zur Entwicklung ei-
nes gut begriinten Ortsrandes bei.

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Fir Dachdeckungen sowie Dachrinnen zuldssiger Nebengebiude sind Oberflachen aus
Kupfer, Zink oder Blei unzuldssig. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf das
Grundwasser durch Schadstoffeintrdge reduziert.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Grundstucks- und Garagenzufahrten, Stellplatze, FuBwege und weitere geeignete Fla-
chen sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren. Geeignete Belagsarten sind
wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drain-
stein. Durch die Verwendung versickerungsfahiger Bodenbeldge konnen die Bodenfunk-
tionen ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf‘ sowie ,Filter und Puffer fur Schadstoffe”
teilweise aufrechterhalten werden. Durch die Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser und die Verringerung und Verzogerung des Oberflachenabflusses wird der
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Wasserkreislauf gestarkt und der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert. Zudem wird
die thermische Belastung durch die Aufheizung undurchlassiger Oberflachen verringert.

Verwendung einer insektenschonenden Beleuchtung und reflexionsarmer Photovoltaik-

module

Fir die AuBenbeleuchtung sind umweltvertragliche, insektenschonende Leuchtmittel (in-
sektenfreundliche LED-Leuchten, Natriumdampflampen) zu verwenden, die vollstdndig
eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist nach unten
auszurichten. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a.
durch Lockwirkung) minimiert. Die verringerte Lichtabstrahlung reduziert auch mogliche
Beeintrachtigungen von nachtaktiven Voégeln durch Stérungen ihrer Orientierung sowie
von Fledermausen, fur welche die Insekten eine wichtige Nahrungsgrundlage darstellen.
Zudem werden néchtliche Lichtemissionen in die freie Landschaft minimiert und so die
Moglichkeit fur Naturerfahrungen (z.B. Beobachtung Sternenhimmel) erhalten.

Extensive Dachbegriinung

Flachdacher sowie Pultdacher bis zu einer Dachneigung von 10° sind auf mind. 12¢cm Sub-
stratschicht so zu begrinen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache ge-
wébhrleistet ist. Diese Festsetzung dient dazu, den Wasserriickhalt zu erhéhen und Nie-
derschlagswasser-Abflussspitzen zu mindern. Gleichzeitig tragt die Begrinung durch
Staubfilterung, Luftbefeuchtung und die Reduktion innerortlicher Aufheizungseffekte zu
einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse bei. Zudem werden durch Grinda-
cher zusétzliche Lebensraume fiir Kleinlebewesen (z.B. Insekten) geschaffen, was der Ar-
tenvielfalt im Gebiet zugutekommt.

Pflanzengebot von Baumen auf éffentlichen Flachen

An den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten sind gebietsheimische Baume zu
pflanzen. Dadurch ist eine angemessene Eingrinung des Baugebietes gewahrleistet, wel-
cher der Lebensqualitat der Anwohner sowie auch dem Landschaftsbild zugutekommt.

Pflanzgebot von Gehdlzen in den privaten Grundstiicken

Je angefangene 500m? Baugrundsttick ist mindestens ein gebietsheimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen, um eine ausreichende Begrinung des Gebiets zu gewdhrleisten.
Zuséatzlich hierzu ist auf den Grundstiicken im sidlichen Bereich des Bebauungsplanes
eine naturnahe Eingrinung entlang der sudlichen bzw. &stlichen Grundstlicksgrenze
durch die Pflanzung freiwachsender heimischer Laubstraucher vorzunehmen. Diese
Pflanzungen dienen insbesondere auch der Minimierung von Auswirkungen auf den hier
verlaufenden Wildtierkorridor (Abschirmwirkung).

Erhaltungsgebot

Die am Haselweg vorhandene Eiche ist wegen ihres das Ortsbild pragenden Charakters
dauerhaft zu erhalten. Als landschaftstypisches Element tragt der Baum zukunftig zur
Durchgriinung des StraBenraums bei.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft: Ausgleichsflachen
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Das Teilgebiet B des Bebauungsplans ,Haselweg, Alttann® beinhaltet die Ausgleichsfla-
chen bzw. -maBnahmen fir das geplante Baugebiet. Das Teilgebiet B (Ausgleich) umfasst
zwei Teilbereiche. Der erste Teilbereich schlieBt unmittelbar nérdlich an das geplante
Wohngebiet an. Hier soll die bestehende Ackerflache in extensiv zu nutzendes Grinland
umgewandelt werden. Gleichzeitig erfolgt die Neupflanzung von zwei Hecken. Die MaB-
nahmen dienen dazu, die Biotopverbundfunktion der im geplanten Baugebiet entfallen-
den Gehdlze wiederherzustellen bzw. langfristig zu erhalten und gleichzeitig einen natur-
nahen Ubergang in die freie Landschaft zu schaffen.

Der zweite Teilbereich 6stlich des Hauptorts Wolfegg dient der Entwicklung einer Baum-
reihe aus Saulen-Eichen entlang einer untergeordneten StraBe. Entlang der StraBe be-
fand sich in der Vergangenheit bereits einmal eine Obstbaumreihe. Die hierzu gehdrenden
Baume existieren heute jedoch nicht mehr bzw. die wenigen noch vorhandenen Baume
befinden sich in einem sehr schlechten Zustand. Die nun hier zu pflanzenden Saulen-Ei-
chen haben in der straBennahen Lage den Vorteil, dass ihre schmale Wuchsform auch im
hohen Alter in Bezug auf den StraBenverkehr und die Bewirtschaftung des angrenzenden
Ackers keine Konflikte schafft. Zudem kommt den Eichen mit ihrer rauen Borke und den
nahrstoffreichen Friichten ein hoher Naturwert zu (Lebensraum fiir zahlreiche Insekten,
Kleinsauger, Vogel sowie Pilze, Flechten und Moose). Durch ihre Langlebigkeit und den
sehr geringen Pflegebedarf gewahrleisten sie auch langfristig eine Aufwertung des dstlich
von Wolfegg gelegenen Landschaftsausschnittes sowohl als Habitatbdume als auch fir
das Landschaftsbild.

Zuordnung von Ausgleichsflachen bzw. -maBnahmen an anderer Stelle

Dem durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff werden die beiden o.g. Ausgleichs-
flachen im Teilgebiet B des Bebauungsplans zugeordnet. Beide Ausgleichsflachen befin-
den sich im Eigentum der Gemeinde. Um den Ausgleichsbedarf vollstandig abdecken zu
kénnen, werden dem Bebauungsplan zusatzlich hierzu 101.496 Okopunkte aus einer be-
reits genehmigten und in Umsetzung befindlichen OkokontomaBnahme zugeordnet (Oko-
logisches Konzept Liebenreute - Teilbereich Siid, auf dem Gebiet der Gemeinde Horgen-
zell, Gemarkung Zogenweiler, Aktenzeichen 436.02.046). Die Gemeinde hat die entspre-
chenden MaBnahmenanteile von der ReKo GmbH k&uflich erworben.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen/ -neigung/ -farbe

Fir Hauptgebaude zuldssige Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher, Flachdacher und
Walmdacher. Diese entsprechen einem modernen Baukodrper, sind im Gemeindegebiet
bereits vorhanden und ermdglichen den zukilinftigen Bauherren ein hohes MaB an Gestal-
tungsfreiraum.

Das Spektrum der Dachneigungen ist im Sinne der zukiinftigen Bauherren weit gefasst.

Um zu gewahrleisten, dass die Dacher sich in die umgebende Dachlandschaft einfligen
und das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes nicht beeintrachtigen, sind nur
graue bis schwarze und rote bis braune Materialien mit nicht glanzender Oberflache zu-
lassig. Die Farbgebung orientiert sich an der umgebenden Bebauung.
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Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern

Solar- und Photovoltaikanlagen sind in der Hohe ihrer Aufstanderung und in ihrem Ab-
stand zur Gebaudekante begrenzt. Dies tragt zu einem stadtebaulich homogeneren Sied-
lungsbild bei. Um eine negative Beeintrachtigung der benachbarten Bebauung und der
sonstigen Umgebung durch Blendwirkung zu minimieren sind diese moglichst blendfrei
mit gering reflektierender Oberflache auszufiihren.

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung orientiert sich an der umliegenden Bebauung und soll sich in das
bestehende Ortsbild einfligen. Daher sind fur die Fassadengestaltung grelle und fluores-
zierende Materialien und ungebrochene Farbtone unzulassig. Des Weiteren sind fir die
AuBenwéande der Gebaude schwarze/dunkelbraune und grelle Farben wie z.B. die RAL-
Farben RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 und dauerhaft reflektierende Materialien un-
zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur Verbesserung des Kleinklimas werden Festsetzungen zur Gestaltung von unbebauten
Flachen getroffen.

Daher sind alle nicht Giberbauten oder befestigten Flachen zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. AuBerdem sind Grundsticks- und Garagenzufahrten, 6ffentliche und private
Stellplatze sowie FuBwege und weitere geeignete Flachen mit wasserdurchlassigen Bela-
gen zu gestalten, z.B. Schotterterrassen, Kiesbelag oder Rasenpflaster.

Einfriedungen

Die Begrenzung der H6he von Einfriedungen dient der Wohnqualitat im Gebiet und schafft
groBzligig offene StraBenraume. Regelungen zu Abstand zum Fahrbahnrand, H6he und
Art beschranken Einfriedungen auBerdem auf ein stadtebaulich vertragliches MaB. Der
Abstand von Zdunen zum Gelande soll die Durchlassigkeit des Gebietes fir Kleinlebewe-
sen erhalten.

Stellplatze

Um den Parkierungsdruck auf die dffentlichen Verkehrsflachen nicht weiter zu erhdhen
sind pro Wohnung fur private Grundstiicke 2 Stellplatze, beziehungsweise 1 Stellplatz fur
Tiny-Hauser nachzuweisen. Flur andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen
Vorschriften iUbernommen.

Boschungen und Stitzmauern

Fir ein harmonisches Ortsbild sowie einen angemessenen Gelandeverlauf sind Boschun-
gen mit einer Neigung von 1:1 oder flacher anzulegen und Stutzmauern in ihrer Hohe zu
begrenzen. Stutzkonstruktionen sind des Weiteren nur zulassig, sofern sie fur die Anpas-
sung des Gelandes erforderlich sind. Sie sind optisch zu gliedern, durchlassig fur Wasser
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und Kleinstlebewesen auszufuhren und dauerhaft zu begriinen. Ansonsten ist der natur-

liche Gelandeverlauf soweit moéglich zu erhalten.

6.3 Flachenbilanz

Teilflache GréBe in ha Anteil in %
Teilgebiet A
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,45 54,1
Verkehrsflachen (StraBen und FuBweg) 0,29 10,8
Begleitgriin (Stellpldtze) 0,01 0,4
Grunflachen (Versickerungsmulden) 0,08 3,0
Griinflachen (Baumstandorte) 0,03 1,1
Teilgebiet B
Ausgleichsflache 1 (Alttann) 0,72 26,9
Ausgleichsflache 2 (Wolfegg) 0,10 3,7
Gesamt 2,67 100
7. Rechtsgrundlagen und Normen

[1] BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fsg. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

[2] BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

[3] DIN 18915 - DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V. (2002): Vegetationstechnik im
Landschaftsbau. Bodenarbeiten. - Ausgabedatum: 2002-08; Berlin (Beuth)

[4] DIN 18920 - DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V. (2014): Vegetationstechnik im
Landschaftsbau. Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen. - Ausgabedatum: 2014-07; Berlin (Beuth)

[5] DIN 19731 - DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V. (1998): Bodenbeschaffenheit. Ver-
wertung von Bodenmaterial. - Ausgabedatum: 1998-05; Berlin (Beuth)

[6] GESETZ DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG ZUM SCHUTZ DER NATUR UND ZUR PFLEGE DER
LANDSCHAFT (Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23.06.2015, zuletzt gedndert durch
Art. 8 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250)

[71 GESETZ DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG ZUM SCHUTZ DER KULTURDENKMALE (Denkmal-
schutzgesetz - DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983, zuletzt gedndert durch Art. 37
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)

[8] MEYNEN, E. et al. (1953-1962): Handbuch der naturrdaumlichen Gliederung Deutsch-

lands - 2 Bd. 1332 S. Bad Godesberg.
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[9] REGIONALVERBAND BODENSEE-OBERSCHWABEN (2020): Zweite Fortschreibung des Regi-

onalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zum Satzungsbeschluss der Verbands-
versammlung am 25.06.2021.

[10] WASSERHAUSHALTSGESETZ vom 31.07.2009 (BGBI. | Seite 2585), zuletzt gedndert

durch Art. 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

8. Dokumentation der Anderungen am Bebauungsplanentwurf

Aufgrund der zur Beteiligung gem. §3 (2) und §4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnah-
men wurde der Entwurf in der Fassung vom 22.02.2022 wie folgt gedandert und erhalt das
Fassungsdatum 03.11.2022. Die Anderungen betrafen:

Anderung von Planzeichnung, Satzung und Festsetzungen hinsichtlich der Auftren-
nung von Ausgleichsflache und Bebauungsplan zur Schaffung von Wohnraum in zwei
Bebauungsplane

Anpassung der Gebaudehohen aufgrund geanderter Gradiente

Ergdnzung einer Festsetzung zum Abstand von Garagen zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen

Klarstellung der Festsetzung zur Behandlung von Niederschlagswasser in Bezug auf
die straBenbegleitenden Retentionsflachen

Ergdnzung eines Pflanzgebots flur Straucher entlang der an die freie Landschaft an-
schlieBenden Grundstiicksgrenzen im siidlichen Geltungsbereich

Konkretisierung des Erhaltungsgebots fir die Eiche am Haselweg

Erginzung der Zuordnungsfestsetzung um die anteilig zugeordnete OkokontomaB-
nahme (von der Gemeinde zugekaufte Okopunkte)

Ergdnzung der ortlichen Bauvorschrift um den Mindestabstand von Einfriedungen und
Stutzmauern zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Fahrbahnrand)

Anderungen und Ergénzungen der Hinweise zum Artenschutz, zu Baumschutz und
Baumpflanzungen, zur naturnahen Gartengestaltung, zur Niederschlagswasserbe-
handlung, zum Brandschutz sowie zum Denkmalschutz

Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

Anderungen und Ergénzungen der Begriindung

Aufgrund der zur erneuten Beteiligung gem. §3 (2) und §4 (2) BauGB eingegangenen

Stellungnahmen wurde der Entwurf in der Fassung vom 03.11.2022 wie folgt geandert

und erhalt das Fassungsdatum 27.02.2023. Die Anderungen betrafen:

Redaktionelle Anpassungen der Festsetzungen
Redaktionelle Anpassungen der Begriindung
Anpassung des zeichnerischen Teils beziiglich Beschriftung und Tiefe der Stellplatze

Aufnahme einer zusatzlichen Retentionsmulde im zeichnerischen Teil
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- Erganzung eines Einfahrtsbereichs im zeichnerischen Teil

- Uberarbeitung der Satzung hinsichtlich beider Teilgebiete A und B
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Stadtentwicklung

9. Anhang

91 Fotodokumentation
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Friedrichshafen, den [Datum] LI"
meixner’

Stadtentwicklung

Thorsten Reber, Prokurist

Wolfegg den [Datum]

Burgermeister Peter Miiller
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