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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch

1.2 Baunutzungsverord-
hung

1.3 Planzeichenverord-
hung

1.4 Planungssicherstel-
lungsgesetz

1.5 Landesbauordnung
fiir Baden-Wurttem-
berg

1.6 Gemeindeordnung fiir

Baden-Wiirttemberg

1.7 Bundesnaturschutz-
gesetz
1.8 Naturschutzgesetz

Baden-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189); die im nachfolgen-
den Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr.344)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
18.03.2025 (GBI. Nr. 25)

(GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 22.07.2025 (GBI. 2025 Nr.71)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)

(NatSchG Baden-Wdurttemberg) vom 23.06.2015
(GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit
Zeichenerklarung

2.1

2.2

2.3

Zimmerei

GR ....m?

Uberschreitung der
maximal zuldssigen
Grundflache

"FUr die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung);
der gekennzeichnete Bereich dient der Unterbrin-
gung von Gebauden und Anlagen fur einen Zimme-
reibetrieb.

Zulassig sind fur den Bereich des Bestandsgebaudes
(nordliches Gebaude):

— Nutzung des bestehenden Gebdudes als Lager
(das Gebaude bleibt in seiner jetzigen Kubatur und
Ausgestaltung erhalten)

Zulassig sind fur den Bereich auBerhalb des Be-
standsgebaudes:

— Ré&ume als Werkstatt (Zimmerei) mit An- und Ab-
lieferung

— Lagerraume, Abstellraume, Fahrradraume, Gara-
gen, BUro- sowie Besprechungsraume, Aufent-
haltsraume mit Teeklche und ahnliche, dem Vor-
haben dienende Nutzungen

— Eine Betriebsleiterwohnung als Wohnraum fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, der der Nutzung
"Zimmerei" zugeordnet und ihr gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet ist

— Verkaufsstelle an der StraBe fur den Verkauf von
regionalen "Hofladen-Produkten" sowie Eis aus
der Umgebung mit Selbstbedienung

— Private Verkehrsflachen als Zufahrt und Bereiche
fur Stellplatze

Maximal zuldssige Grundflache bezogen auf die je-
weilige Uberbaubare Grundsticksflache

(8§89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19
Abs.2 BauNVO; Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) durch
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24

25

2.6

GH ....m 0. NHN

WH ... m G. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
hohe (GH ii. NHN und
WH ii. NHN)

- Nebenanlagen, die keine Gebaude oder Ge-
baudeteile sind im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstuick le-
diglich unterbaut wird um weitere 50%, je-
doch hochstens bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8

sowie durch

- nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und
nicht vollflachig versiegelte Zufahrten sowie
Hofflachen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9

Uberschritten werden.

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe tiber NHN

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

Maximal zulassige Wandhohe tiber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie
(Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH U. NHN wird an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (einschlieBlich Attika oder
sonstigen konstruktiven Elementen).

Die WH U. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Brustungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt sind (z.B.
dinne Gitterstabe, transparentes Glas).
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2.7

29

Hohe von Werbeanla-
gen

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der liberbau-
baren Grundstiicksfla-
che

Uberschreitungen der WH . NHN durch Bauteile wie
Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unbertck-
sichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den
genannten Bauteilen eingehalten bleiben.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

Die HOhe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbau-
baren Grundstlcksflache darf die dort festgesetzte
maximal zuldssige Wandhohe Uber NHN nicht Uber-
schreiten. AuBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen betragt die max. Hohe von Werbean-
lagen 6,00 m Uber dem naturlichen Gelande.

Fremdwerbung ist generell unzulassig.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstucksflache far
Hauptgebaude); unterirdische Uberschreitungen bis
max. 3,00m sowie Dachiberstiande und Uberdach-
ungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern sie weder die Gelandesituation noch Nachbar-
belange beeintrachtigen.

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB:; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Fur die
Bebauung vorgesehene Flachen und deren Art der
baulichen Nutzung ("Zimmerei")" genannten Nut-
zungen auch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Vorha-
bens dienen oder die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen, zuldssig (z.B. Verkaufsstelle fur den Ver-
kauf von "Hofladen-Produkten" sowie Eis aus der
Umgebung mit Selbstbedienung; AuBenpools;
ebenerdige, nicht mit dem Fundament des Haupt-
gebaudes verbundene Terrassen; Lagerflachen,
Gerateschuppen, Stellplatze; Zufahrten; Wege).
Diese Anlagen sind auch auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflache zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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2.10

2.1

212

213

214

215

el

70

\

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in

den privaten Grund-

stiicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-

tiber Niederschlags-

wasser

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb
der Flache muss eine uneingeschrankte Sicht je-
weils zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber Fahrbahn-
oberkante gewahrleistet sein. Einzelne Baume
(Hochstamme mit Astansatz Uber 2,80 m) sind zu-
lassig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen
in Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§9 Abs.1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung als private Verkehrsflache

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), in einer (Kombi-) Zisterne
zu sammeln und zurtckzuhalten. Der NotUberlauf
erfolgt ins freie Gelande des privaten Grundstucks.
Ein Anschluss an den Mischwasserkanal ist unzulas-

sig.
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2.16 Private Grinfiache

217 Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

218 Bodenbeldge in den
privaten Grundstii-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

Schadliche Verunreinigungen des von der Ableitung
in den Mischwasserkanal ausgeschlossenen Nie-
derschlagswassers sind unzuldssig.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in BerUhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1 Nrn.14 u. 20 BauGB)

Private Griinflache als Ortsrandeingriinung

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Fdr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes
bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur klei-
ner/gleich 2.700Kelvin) mit geringem UV- und
Blauanteil aufweisen. Die AuBengehause von
Leuchten durfen maximal eine Betriebstemperatur
von 40°C erreichen. Die maximale Lichtpunkthdhe
betragt 6,50 m Uber der Oberkante des endgultigen
Gelandes.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Beldge (z. B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Dies gilt nicht fur Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zulassigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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2.19

2.20

Pflanzungen in dem
Baugebiet

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb
der jeweiligen privaten Grunflache als Ortsrandein-
grinung; es sind ausschlieBlich Geholze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Baugebiet" zu
verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

Flr die Pflanzungen in dem Baugebiet sind
standortgerechte, heimische Baume und Strau-
cher aus der unten genannten Pflanzliste zu ver-
wenden.

Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u. g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zuldssig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zUchtungen).

Pro 1.000m? (angefangene) private Grund-
stUcksflache ist mindestens 1Laubbaum aus der
u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Ab-
gehende Baume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an offentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgeholze zulassig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S. 2551, zu-
letzt geandert durch Artikel10 der Verordnung
vom 10.10.2012, BGBI. | S. 2113) genannten.

FUr das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hange-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
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Sommer-Linde
Berg-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Straucher

Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewohnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

221 g e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
I I habenbezogenen Bebauungsplanes "Oberhof1, in
= Oppenreute" der Gemeinde Wolfegg.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.22 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes.

(§9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Flachen und/oder MaBnah-
men zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3
BauGB an anderer Stelle gemaB §9 Abs.1a
Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-
maBnahmen)

3.1 Ausgleichsbedarf

Der nach Betrachtung der MaBBnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbe-
darf summiert sich auf insgesamt 3.969 Okopunkte.
Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird kauflich er-
worben und dieser Planung zugeordnet. Der Kauf der
Okopunkte wird bis zum Satzungsbeschluss nach-
gewiesen und der Unteren Naturschutzbehorde zur
Prafung vorgelegt.

(§9 Abs.1a Satz 2 BauGB)

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Ge-
samtkonzept handelt, dass im Rahmen der Planung
erarbeitet wurde. Die genaue Anzahl der zuzuord-
nenden Okopunkte kann sich im Laufe des weiteren
Verfahrens andern und wird mit Fassung des Sat-
zungsbeschlusses festgesetzt.
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB §74
LBO mit Zeichenerklarung

4.2 Materialien fiir die
Dachdeckung

4.3 Farben

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ortli-
chen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute" der Ge-
meinde Wolfegg.

(§9 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher von Hauptge-
bauden, Garagen und Nebengebduden mit mehr als
100 m?3 Bruttorauminhalt sind ausschlieBlich Dach-
platten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) so-
wie eine vollstandige Begrinung zulassig.

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch fur
Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten
(Dachgauben) der Dacher von Hauptgebauden.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind darUber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen)  Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Als Farbe flr Dacher sind nur rote bis rotbraune Tone
zulassig.

Die o.a. Vorschriften zu Farben fur Dacher gelten
auch fur Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die flr ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Gemeinde Wolfegg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute”
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4.4 Werbeanlagen auf
den fiir die Bebauung
vorgesehenen Fla-
chen

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Freistehende Werbeanlagen auf den fur die Bebau-
ung vorgesehenen Flachen durfen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine Flache von 25m? (pro
einzelne Anlage) Uberschreiten. Werbeanlagen an
Gebauden durfen nur unterhalb der Traufe ange-
bracht werden und in keiner Ansicht (senkrechte
Projektion) 10 % der jeweiligen Wandflache Uber-
schreiten. Die Summe der Flachen aller Werbeanla-
gen darf 25m? (pro Grundstlck) nicht Gberschreiten.
Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich er-
folgen (kein Blinken etc.).

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten,
dass die Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten
StraBen nicht geblendet werden. Die amtlichen Sig-
nalfarben Rot, Gelb und Grin durfen nicht verwendet
werden. Aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs sind auch Booster (Lichtwerbung am
Himmel) und Fesselballone 0.A. unzulassig.

(§74 Abs.1Nr.2 LBO)
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5 Hinweise und Zeichenerklarung

5.1 Bestehendes Gebaude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

5.2 Bestehendes Gebaude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung)

53 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

5.4 9 O Bestehende Flurstiickshnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

5.5 Sichtflachen fur den flieBenden Verkehr (auBerhalb

5.6 Begriinung privater
Grundstiicke

5.7 Forderung der
Artenvielfalt

des Geltungsbereiches); innerhalb der Flache ist eine
uneingeschrankte Sicht jeweils 0,80 m uber Fahr-
bahnoberkante zu gewahrleisten (siehe Planzeich-
nung).

Gem. §9 Abs.1S.1LBO mussen die nichtuberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht flr eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden. Gem. §271a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zuldssige Ver-
wendung" (d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrinung oder Bepflanzung der Grundstuicke
nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, so sind
die baulichen Anlagen zu begrunen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulas-
sen und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Der Privatgarten sollte moglichst naturnah und struk-
turreich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blUtenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhaufen, Baume, Straucher, verwilderte
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5.8 Klimaschutz

5.9 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

5.10 Natur- und Arten-

schutz

51 Artenschutz

Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Vorhandene Gehodlze sollten moglichst erhalten wer-
den.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrunt sein.

Bei der Neupflanzung von Bdumen sollte eine Ver-
schattung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Re-
genwasser gefullt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berdcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Arbeits- bzw. Verkehrs-
sicherheit moglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,75m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu bertcksichtigen.

Um Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, mussen die RGumung der
Baufelder, die Beseitigung der Geholze sowie samtli-
che Gebaudeabrisse zwischen 01.10 und 28.02 au-
Berhalb der Aktivitdtszeit von Fledermausen und der
Brutzeit von Vdgeln erfolgen.
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Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen und den Gehdlzbestand
bestmadglich zu schutzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen gemal DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz
von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie
fur die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbe-
stdanden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchge-
fuhrt werden.

Im Geltungsbereich sind hinsichtlich des arten-
schutzrechtlichen Konfliktpotenzials "Vogelkollision
an Glasfassaden" die Empfehlungen der Vogelwarte
Sempach ("Bauen mit Glas und Licht") zu berlcksich-
tigen. Bekannte, kritische Konfliktbereiche sollen ge-
nerell vermieden werden. Hierzu zahlen beispiels-
weise "Uber-Eck-Situationen", glaserne Balkonbris-
tungen 0.a. Ungeteilte Glasflachen sollten mdglichst
klein (idealerweise <3m?) sein. Verwendete Glas-
scheiben sollten einen maximalen AuBenreflexions-
grad von 15 % aufweisen, um Vegetationsspiegelun-
gen zu reduzieren.

Es ist zu empfehlen, den Dachstuhl des Gebaudes
bereits vor dem eigentlichen Abriss, vorzugsweise im
Oktober, als Fledermaustagesquartier unattraktiv zu
gestalten. Etwa durch das handische Entfernen der
Blechverkleidung und evtl. auch der Holzwand auf
der westlichen Giebelseite oder dem (teilweisen) Ab-
decken des Dachs.

Sollten beim Abriss wider Erwarten Tiere aufgefun-
den werden, so sind die Arbeiten unverzuglich zu un-
terbrechen und die Untere Naturschutzbehorde
Ravensburg ist zu kontaktieren.

Sollten AbbruchmaBnahmen auBerhalb des genann-
ten Zeitraumes stattfinden, so ist frihzeitig Kontakt
mit der Unteren Naturschutzbehorde Ravensburg
herzustellen. Das Gebdude muss unmittelbar vor dem
Abriss nochmals hinsichtlich geschutzter Arten tber-
pruft werden und der Abriss hat unter dkologischer
Baubegleitung zu erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen
potenzielle Quartiere fur Fledermause und nachge-
wiesene Brutplatze gebdudebritende Vogel. Um zu
gewahrleisten, dass die Lebensraumbedingungen far
diese Arten erhalten bleiben, sind folgende arten-
schutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzusetzen:
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512 Vorhandene Geholze

— Um einen Verlust der nachgewiesenen Fortpflan-
zungsstatte des Hausrot-schwanzes auszuglei-
chen sind mind. zwei Halbhohlen im raumlichen
Umfeld zu installieren (z.B. Fa. Schwegler, Halb-
hoéhle 2HW).

— Um das Quartierpotenzial fur Fledermause im Ge-
biet aufrecht zu erhalten ist es empfehlenswert
auf der Ost-, Sud-, oder Westseite des Neubaus
oder Gebduden der unmittelbaren Umgebung min-
destens drei Fledermauskasten (z.B. Hasselfeldt,
Fledermausfassadenflachkasten) an oder in der
Fassade zu integrieren.

— Die Aufhangung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zu-
sammenhang mit dem Gebaudeabriss, spatestens
bis Anfang Marz des folgenden Frihjahrs zu erfol-
gen.

— Esist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Ex-
position und Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen mussen jahrlich im Herbst fachge-
recht gereinigt werden und ggf. ersetzt werden.

— Sollte das ehemalige Wohngebaude (Oberhof 2)
ebenfalls abgerissen werden, so sollten dann zu-
satzlich weitere drei Fledermauskasten (z.B. Has-
selfeldt, Fledermausfassadenflachkasten) am
Neubau bzw. Gebauden der nédheren Umgebung
angebracht werden.

— Erfolgen an dem ehemaligen Wohngebaude
(Oberhof 2) erst in einigen Jahren Eingriffe, so
sollte das Haus im Vorfeld nochmals artenschutz-
rechtlich untersucht werden, um die im Jahr 2024
erhobenen Daten auf ihre Aktualitat zu Uberprafen.

Bezuglich ausfuhrlicher Erlauterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 25.09.2024.

Vorhandene Geholze sollten, wenn mdglich, erhalten
werden (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme);

GemalB § 39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Geholze
zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird emp-
fohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten
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5.13 Bodenschutz

vorhandenen Geholze mdglichst zu erhalten (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wahrend der Bauzeit mit
entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern.
Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen und den Gehodlzbestand
bestmadglich zu schutzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen gemaB DIN18920 "Landschaftsbauschutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie
fur die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt
werden.

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschure "Bo-
denschutz beim Bauen".

Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de) oder

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/pa-
rams E796791605/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausflihrung einzuhal-
ten.

Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz (LBodSchAQG) ist bei geplanten Vorhaben, die
auf nicht versiegelte, nicht baulich veranderte oder
unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken
werden, ein Bodenschutzkonzept (BSK) zur Gewahr-
leistung des sparsamen, schonenden und haushalte-
rischen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der wei-
teren Vorhabenplanung bzw. -durchfihrung zu er-
stellen. Die Inhalte eines Bodenschutzkonzepts sind
in der DIN19639 (Bodenschutz bei Planung und Aus-
fuhrung von Bauvorhaben) aufgelistet.

Entsprechend §3 Abs.3 Landes-Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei der Ausweisung von
Baugebieten ein Erdmassenausgleich anzustreben.
Dabei sollen durch die Festlegung von StraBen- und
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Gebdudeniveaus die bei der Bebauung zu erwarten-
den anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet
werden.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub
zu reduzieren.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als
500m?3 BodenUberschussmassen entstehen, so ist
bei dem nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG geforderten Abfall-
verwertungskonzept auf eine hdochstmaogliche Ver-
wertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so
die Bodenfunktionen im groBtmaglichen Umfang zu
erhalten.

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. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrundma-
terial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber von-
einander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bo-
denmieten sind mit tiefwurzelnden Grindlingungs-
pflanzenarten zu begrdnen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden mog-
lichst entsprechend ihrer ursprunglichen Schichtung,
bei der Wiederherstellung von Grunflachen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bo-
denmaterial ist zu separieren und entsprechend den
gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen
maoglichst hochwertigen Verwertung zugefuhrt wer-
den z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen,
Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaus-
hubs ist grundsatzlich Vorrang einzuraumen (dies ist
frihzeitig in Planung zu bericksichtigen). Bei Uber-
schissigem Aushubmaterial sind abhangig vom je-
weiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und techni-
schen Anforderungen zu berilcksichtigen (z.B. §§6
und 7 BBodSchV, Ersatzbaustoffverordnung (EBV;
zum 01.08.2023 in Kraft getretenen), Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KRWG) sowie Verordnung Uber Depo-
nien und Langzeitlager (DepV)).

Boden auf nicht Uberbauten Fldchen sind moglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schitzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf.
eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach
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5.14 Grundwasserschutz

Ende der Bauarbeiten zu beheben, z. B. durch Tiefen-
lockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflan-
zen. Kunftige Grun- und Retentionsflachen sind wah-
rend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen
wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Miss-
brauch als Lagerflache durch Ausweisung und Ab-
trennung als Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. -vermischung mit Bodenmaterial
ausgeschlossen werden.

Zur Verringerung der UbermaBigen Versiegelung der
Baugrundsticke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tatigkeiten, wie z. B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbei-
ten gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).

Auch fUr die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
figung.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Uber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis flr das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur voribergehend er-
teilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. §49 Absatz 2
WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behdorde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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515 Uberflutungsschutz

5.16 Energieeinsparung

5.17 Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

5.18 Brandschutz

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanallUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Geb3uden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschachte, Lichthofe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur Tiefgaragenzu-
fahrten und fur Grundstlcke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthoéfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebaudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maBnahmen werden von der Gemeinde Wolfegg aus-
drdcklich empfohlen.

Ab 1.Januar 2022 besteht gemaB der §§8a und 8b
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Wurttemberg beim Neubau von Nichtwohngebauden
oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai2022 wird diese Pflicht auf
den Neubau von Wohngebduden und ab 01.01.2023
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um
Widerspruchlichkeiten zu vermeiden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Far die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber
Flachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstucken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV
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5.19 Denkmalpflege

5.20 Landwirtschaftliche
Immissionen

5.21 Erganzende Hinweise

Feuerwehrflachen) i.V.m. §15 Landesbauordnung
(LBO).

Fdr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m.
§2 Abs.5 Ausfuhrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genlgend Ldschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbei-
ten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Archdologische Funde (z.B. Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Be-
funde (z. B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, auf-
fallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehorde mit einer Verkurzung der Frist einver-
standen ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27
DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen soll-
ten hiertber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sowie der vorhandenen angrenzen-
den Pferdehaltung ist mit der Einwirkung von vo-
ribergehenden beldstigenden Geruchsimmissionen
sowie Larmimmissionen zu rechnen. Diese sind von
der Bauherrschaft entschadigungslos zu dulden.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster des Landesamtes fur Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wurttemberg, Stand: Marz
2024.
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Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshdhensystem DHHN12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
sind Werbeanlagen nach §22 Abs.5 StrG BW stra-
Benrechtlich zu beurteilen. Dies gilt grundsatzlich fur
Werbeanlagen bis zu einer Entfernung 40 m an Bun-
des- und LandesstraBen, unabhangig von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes.

Werbeanlagen jeglicher Art in einem Abstand bis zu
20m zum nachstgelegenen, befestigten Fahrbahn-
rand der LandesstraBe sind nicht zulassig.

Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu
40m zum nachstgelegenen, befestigten Fahrbahn-
rand der LandesstraBe durfen ohne die ausdruckliche
Zustimmung der StraBenbauverwaltung nicht zuge-
lassen werden. Entsprechend ist das Regierungspra-
sidium Tubingen als StraBenbaubehdrde im Geneh-
migungsverfahren seitens der unteren Verwaltungs-
behorden zu beteiligen.

Obwonhl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder
die Gemeinde Wolfegg noch die Planungsbiros Uber-
nehmen hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Baugrenze und Abgrenzung private Grunflache).

5.22 Plangenauigkeit

5.23 Lesbarkeit der Plan-
zeichnung
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6 Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Waiarttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S.698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. 2024 S.98), § 74 der Landesbau-
ordnung fur Baden-Widrttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. Nr. 25), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991
S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemein-
derat der Gemeinde Wolfegg den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Oberhof1, in
Oppenreute" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in &ffentlicher Sitzung am
...................... beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Oberhof 1,
in Oppenreute” und die ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichne-
rischem Teil vom 26.09.2025.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Oberhof1, in Oppenreute" und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
26.09.2025.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung
vom 24.09.2025 (11 Plane) Bestandteil der Satzung, die die Grundzlge, das heil3t die
Umrisse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten) sowie die Ge-
baudehdhen des Vorhabens abbilden. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumauftei-
lung und der Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Sat-
zung.

Flr den Bereich des Bestandsgebaudes gilt, dass dieses ohne Puffer hinsichtlich der
festgesetzten Héhen sowie der Baugrenze abgebildet wird, da lediglich die Nutzung
des Bestands und kein Umbau vorgesehen ist.

Fur den Bereich auBerhalb des Bestandsgebaudes gilt, dass die bestehende Differenz
zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan als Puffer fur etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu
vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung dient. Die bestehende Dif-
ferenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze und der Situierung
des Gebaudes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fur spatere Anpas-
sungen der Gebaudesituierung im Rahmen der Bauausfuhrung.
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Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den d&rtlichen Bauvorschriften hierzu
wird die jeweilige Begrindung vom 26.09.2025 beigefugt, ohne deren Bestandteil zu
sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von §74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt wer-
den.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften
— Zu Materialien fur die Dachdeckung

— Zu Farben

— Zu Werbeanlagen

nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute" der Gemeinde Wol-
fegg und die ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortstblichen Bekanntma-
chung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Wolfegg, den .......ccoeevvennn.
(Peter Mdiller, Burgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil
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YARN

7.1.2
7.1.2.1

71.2.2

71.2.3

7.2
7.2.1

7.21.1

7.21.2

7.21.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im suddstlichen Bereich des Orts-
teils "Oppenreute”, ca. 360 m sudlich des Hauptortes "Wolfegg".

Der Geltungsbereich befindet sich am Ortseingang des Ortsteils "Oppen-
reute", sUdlich der ErschlieBungsstraBe, die durch "Oppenreute" fuhrt und
wird im Suden, Osten und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flache
sowie einzelne landwirtschaftlich genutzte Gebdude begrenzt. Ostlich befin-
det sich in einer Entfernung von ca. 65 m die LandesstraBBe "L 315".

Im Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich ein Gebaude, welches ab-
gerissen werden und einem Neubau weichen soll. Im nérdlichen Bereich steht
ein Gebaude, welches ehemals Wohnzwecken diente. Das ndrdliche Gebaude
soll unverandert bestehen bleiben und zusatzlich als Lager genutzt werden.
Derzeit sind beide Gebaude Leerstande.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlicke mit der Flst.-
Nrn. 16 (Teilflache) und 90 (Teilflache), Gemarkung Wolfegg.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden vom Oberschwéabischen Hugelland ge-
pragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich zwei alte Gebaude, wel-
che augenscheinlich seit langem nicht mehr bewohnt oder bewirtschaftet
werden. Daher spielen sie nur eine untergeordnete Rolle fur das Ortsbild. Im
Zuge der Uberplanung soll das nordliche Geb&ude bestehen bleiben und als
Lagermaoglichkeit fur den Zimmereibetrieb genutzt werden. Das sudliche Ge-
baude soll abgerissen und an gleicher Stelle ein Zimmereibetrieb mit einer Be-
triebsleiterwohnung umgesetzt werden. Auf diese Weise werden die beste-
henden Strukturen bestmadglich weiter genutzt bzw. wiederbelebt. Innerhalb
des Plangebiets befinden sich zudem einzelne Gehdlzstrukturen.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nahezu eben.
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7.2.2
7.2.2.1

7.2.3
7.2.3.1

Erfordernis der Planung

In dem Plangebiet befinden sich bereits zwei Gebaude, eines in nérdlicher und
eines in sudlicher Richtung. Ein ortsansassiger Zimmereibetrieb hat sich bereit
erklart, dem Grundstlck eine gewerbliche Nutzung zuzufthren. Das sudliche
Gebaude kann aufgrund des baulichen Zustandes nicht erhalten bleiben und
soll einem Neubau weichen, der als Zimmereibetrieb mit einer Betriebsleiter-
wohnung genutzt werden soll. Das noérdlich gelegene Gebaude soll in seiner
jetzigen Kubatur und Ausgestaltung bestehen bleiben und als Lager genutzt
werden.

Diese Weiternutzung der bestehenden Strukturen fugt sich ebenso wie die
derzeit bestehende Bebauung in das Landschaftsbild ein. Durch die Erneue-
rung der Bausubstanz kann die vorliegende Planung sogar dazu beitragen das
Eingangsbild des Ortsteils "Oppenreute” zu verbessern. Gleichzeitig wird dem
ortsbildpragenden Charakter von landlichen und landwirtschaftlichen Wohn-
und Wirtschaftsgebduden Rechnung getragen, indem der geplante Neubau
sich stilistisch ideal in das Ortsbild einfugt. Gerade dadurch bleibt der landli-
che Charakter der Gemeinde Wolfegg erhalten, weshalb die Gemeinde Wol-
fegg das Projekt unterstutzt.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist deshalb die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Architekten sind soweit
fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist.
Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt, um Baurecht nur fur der Vorhabentrager und nur fir dieses konkrete
Vorhaben entstehen zu lassen. Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis,
bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wdurttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wurttemberg maBgeblich:

- 2.1 Kleinzentren sollen als Standorte von zentralortlichen Einrich-
tungen der Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie
den haufig wiederkehrenden Uberortlichen Bedarf ihres Ver-
flechtungsbereichs decken konnen. Die Verflechtungsberei-
che sollen in der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfas-
sen.

- 2642 Im l&ndlichen Raum sollen zur Forderung des Leistungsaus-
tauschs zwischen den hoheren zentralen Orten und ihrer
Starkung als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren die Ver-
kehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen ange-
messen weiterentwickelt werden.
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- 5.3.2 Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut ge-
eigneten Bdden und Standorte, die eine dkonomisch und
Okologisch effiziente Produktion ermdéglichen, sollen als zent-
rale Produktionsgrundlage geschont werden; sie durfen nur
in unabweisbar notwendigem Umfang fur andere Nutzungen
vorgesehen werden. Die Bodengute ist dauerhaft zu bewah-
ren.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkate-

gorien"
7.2.32 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wdrttemberg 2002,

Karte zu 2.1.1 "Raumkategorien"; Darstellung als landlicher Raum im engeren

7.2.3.3 Furden Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nach-
richtlich dbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-
kung (die sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den je-
weils originaren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raumordnung aus
dem  Regionalplan  Bodensee-Oberschwaben  (Genehmigung  vom

09.09.2023) als Ziele und Grundsatze maBgeblich:

—21.3(N)1 Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemein-
den Achberg, Aichstetten, [...] Vogt, Wald, Waldburg, Wangen
im Allgau, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu
PS 2.1, LEP 2002).

—2.1.3(G) 2  Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass guinstige
Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt,
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
sorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
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sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige
Freirdume gesichert werden.

—2.2.2(G) 3 Inden Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Ar-
beitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hingewirkt werden.

—2.2.2(N)4  Zu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben gehoren folgende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5,
LEP 2002):

Mittelbereich Ravensburg / Weingarten mit den Gemeinden
Baienfurt, Baindt, Berg, Bodnegg, Fronreute, Grinkraut, Hor-
genzell, Ravensburg, Schlier, Vogt, Waldburg, Weingarten,
Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende.

—2.2.4(2)1 Als Kleinzentren der Region Bodensee-Oberschwaben wer-
den die Gemeinden Altshausen, Herbertingen, Hohentengen,
KiBlegg, Krauchenwies, Kressbronn a.B., Meersburg, Ostrach,
Stetten a.k.M., Vogt / Wolfegg und Wilhelmsdorf festgelegt
und in der Strukturkarte dargestellt.

—2.2.4(Z)2 Die Kleinzentren sind als Standorte von zentral6rtlichen Ein-
richtungen der Grundversorgung so zu entwickeln, dass sie
den haufig wiederkehrenden Uberortlichen Bedarf ihres Ver-
flechtungsbereichs decken kénnen.

—2.2.4(G) 3 Die Zusammenarbeit der Gemeinden Vogt und Wolfegg soll
mit dem Ziel verstarkt werden, eine einheitliche Entwicklung
des Doppel-Kleinzentrums sicherzustellen und gemeinsame
Einrichtungen zu schaffen.

—2.4.0(Z)2 Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baullcken / Nachverdichtung, Brach-
/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.

—2.4.0(G)4 Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die
Mobilisierung und tatsachliche Verfugbarkeit der Bauflachen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
lich gesicherten Flachen hinwirken. Die Bauflachenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden.

—2.4.1(Z) 8 Der Bedarf an ergdnzenden kommunalen, lokal ausgerichte-
ten Gewerbeflachen ist im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung nachvollziehbar zu begrinden und darzustellen.
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7.2.34

7.2.3.5
7.2.3.6

7.2.37

—2.5.0(G) 4 Vorhandene Bausubstanz soll soweit moglich zur Schaffung
von Wohnraum ausgebaut und erweitert werden. Eine Mobi-
lisierung von Leerstanden ist anzustreben.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der regionale Grlinzug ist von dem Uberplanten Bereich noch nicht betroffen.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Raumnutzungs-
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Die Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg verflgt Gber einen rechtsgulti-
gen Flachennutzungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin als "Flachen
fur Landwirtschaft" sowie "Elektrofreileitung" dargestellt. Da die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstu-
fungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht
Uibereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.
Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Die
Flachen sollen nach der Anderung des Flachennutzungsplanes als Sonder-
bauflachen "Zimmerei" sowie "Elektrofreileitung" dargestellt werden.

B - " _—
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7.2.3.8 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Flache
far Landwirtschaft.

7239 Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wurttemberg
(DSchG): siehe Punkt "Schutzgut Kulturguter" des Umweltberichtes.

7.2.310 Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

7.2.4  Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

7.2.41 Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Wolfegg geprift, da es
vorliegend bei der Nachnutzung um die Aufwertung des Bereiches geht. Al-
ternative Standorte, die dieser Zielsetzung in gleichem MaBe gerecht werden
und einer Alternativenprufung bedurfen, existieren in Wolfegg nicht, weshalb
von einer solchen Prafung abgesehen wird.

7242 Der gewdhlte Standort eignet sich besonders gut fur die Umsetzung einer
Zimmerei auf Grund der auf dem Plangebiet vorhandenen Leerstdnde. Nach
dem Ziel 2.5.0 (G) 4 des Regionalplans Bodensee- Oberschwaben sollen Leer-
stande mobilisiert werden. So wird der Fldchenverbrauch nicht nur geringge-
halten, es kommt sogar zu einer Aufwertung durch die Entwicklung eines
neuen, ortsbildgetreuen Gewerbebetriebes mit einer Betriebsleiterwohnung
sowie durch die Weiternutzung eines Bestandsgebdudes als Lager. Insgesamt
soll im Rahmen der Planung die alte Hofstelle abgerissen werden und durch
die Zimmerei inklusive einer Betriebsleiterwohnung ersetzt werden, wahrend
das alte Wohnhaus in Zukunft als Lager genutzt werden soll.

7.2.4.3 Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
wurde insbesondere ermittelt, dass die landesplanerischen Aspekte ausrei-
chend berucksichtigt sind, aber noch weitergehende artenschutzrechtliche
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7244

7.2.4.5

7.2.4.6

Untersuchungen erforderlich sind. Die Belange des Artenschutzes wurden im
Verfahren beachtet und entsprechend abgearbeitet.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB §3 Abs. 1
BauGB wurde im Besonderen auf larmschutzrechtliche Bedenken sowie auf
die Einstufung des Ortsteils "Oppenreute" als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil hingewiesen. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist mit keinen
Konflikten zu rechnen, da sich die eigentliche Larmquelle der Zimmereiim Os-
ten des sudlichen Gebaudes befindet. Der nadchstgelegene Einwirkort befin-
det sich hingegen im Westen. Die Larmquelle ist somit vom Einwirkort abge-
wandt. Die Entfernung zwischen Larmquelle und Einwirkort betragt auBerdem
Uber 60 m. Bzgl. der Einstufung des Gebietes duBert das Regierungsprasidium
Tubingen aus raumordnerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken. Hin-
sichtlich Plansatz 3.1.9. (Z) LEP wird zudem auf den Umstand der "Wie-
dernutzbarmachung" bereits vorhandener Gebaudestrukturen verwiesen. Der
Regionalverband Bodensee-Oberschwaben formuliert in seiner Stellung-
nahme, dass dem Vorhaben zu beachtende Ziele der Raumordnung nach dem
Regionalplan (1996) sowie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung
der Gesamtfortschreibung des Regionalplans (Planentwurf zum Satzungsbe-
schluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) nicht entgegenstehen.
Das Landratsamt Ravensburg, Sachgebiet Bauleitplanung geht lediglich auf
die A_nderung des Flachennutzungsplanes und die Tatsache, dass zur geplan-
ten Anderung bislang keine Angaben gemacht wurden, ein. Da die Anderung
des Flachennutzungsplanes des Verwaltungsgemeinschaft Vogt/Wolfegg im
Parallelverfahren erfolgt, kann dieser Punkt als abgearbeitet betrachtet wer-
den.

Fur das geplante Sondergebiet "Zimmerei" soll erreicht werden, dass es zu
der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu er-
scheinen. Nach Auffassung der Gemeinde ergeben sich auf die angrenzende
Bebauung keine nachteiligen Auswirkungen, da zum einen lediglich dem Be-
standsgebaude eine neue Nutzung zugefuhrt wird und sich der Neubau zum
anderen in seiner Ausgestaltung gut in das Ortsbild einfligt. Fur die bestehen-
den Strukturen wird auch kurz- bis mittelfristig keine bauleitplanerische Ent-
wicklung als erforderlich angesehen, da durch den Bebauungsplan keine
neue, pragende Bebauung hinzutritt und somit auch eine neue Bewertung
nicht als zwingend festgeschrieben gesehen wird. Eine Steuerung wird ledig-
lich bei akutem Bedarf als erforderlich eingestuft. Ziel der Planung ist es dar-
Uber hinaus, bei moglichst effektiver Ausnutzung der Flachen ein bedeuten-
des Angebot an Gewerbe zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und
stadtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu beeintrachtigen.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfor-
derlich. Die Planungen des beauftragten Architekten sind so weit fortgeschrit-
ten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als
Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungs-
plan" soll sichergestellt werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Bau-
recht zweckgebunden fur den Vorhabentrager und nur fur dieses konkrete
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7247

7.25
7.2.5.1

7.25.2

Vorhaben entsteht. Eine Umnutzung der Gebaude und die Entstehung von
reinen Wohneinheiten ist damit ausgeschlossen.

Durch die Mdglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details
an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung an-
passen zu konnen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Der redaktionelle Aufbau des leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrund-
lagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Zimmerei" soll eine dem
Allgemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Die Festsetzungen uber das Maf3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan®). Dabei erhalten dieje-
nigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache bezogen auf
die jeweilige Uberbaubare Grundsticksflache wird eine von der Grund-
stlcksgroBe unabhangige Zielvorgabe getroffen und die mdgliche Versie-
gelung auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte MaB3 be-
schrankt. Das Vorhandensein eines konkreten Bauvorhabens Iasst diese
eindeutige Regelung zu. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache kann die mogliche Versiegelung am exaktesten beschrieben
werden. Der angegebene Wert von 525 m? im Bereich des geplanten Neu-
baus im Stden ist notwendig, damit fur den geplanten Baukdrper ausrei-
chend Raum geschaffen werden kann. Der angegebene Wert von 175 m?
fur das nordliche Bestandsgebaude gibt die aktuelle Grundflache des Ge-
baudes ohne zusatzliche Puffer wieder, da das Gebaude in seiner jetzigen
Kubatur und Ausgestaltung erhalten bleiben soll. Die theoretisch mogliche
Festsetzung einer Grundflachenzahl wirde dem bereits vorhandenen De-
tailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht wer-
den.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaglichkeit von 50 % ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Zu berucksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen,
Spielgerate, Schwimmbecken, Verkaufsstelle fur regionale Produkte sowie
Eis von umliegenden Erzeugern, Lagerflachen etc.) sowie unterirdische An-
lagen fur die eine Uberschreitung bis 0,8 zuldssig ist. Dartiber hinaus soll
insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstuckes optimiert werden, indem
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7.253

7254

7.25.5

7.2.6
7.2.6.1

eine zuséatzliche Uberschreitung bis 0,9 fir nicht vollflachig versiegelte
Stellplatze und nicht vollflachig versiegelte Zufahrten sowie Hofflachen
festgesetzt wird.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fur die Vorgabe der Gebaudehdhe wenig aussagefahig, da
in der Planung Gebaude mit gewerblicher Nutzung und den damit verbun-
denen Raumhdhen (Hallen, etc.) errichtet werden kdnnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdaude- und Wandhohen
Uber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines brei-
ten Spektrums an Gebaudeprofilen. Sie ist auch fur den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Der erzielbare
Rauminhalt des sudlichen Gebaudes wird auf ein konkretes und den Erfor-
dernissen der gewerblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt.
Der Rauminhalt des nordlichen Gebdudes gibt lediglich den Bestand wie-
der.

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe auf ein fur diesen Bereich vertragliches
MaR beschrankt. Dies geschieht, um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden. Zusatzlich ist Fremdwerbung unzulassig.

Die Uberbaubare Grundstucksflache (Baugrenze) fur das sudliche Gebaude
ist so festgesetzt, dass sie Uber die mogliche GroBe des Gebaudes auf Grund
der Nutzungsziffern (zulassige Grundflache) hinausgeht, sich aber eng am
Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientiert. Die Uberbaubare Grundstucks-
flache (Baugrenze) fur das nordliche Gebaude ist so festgesetzt, dass sie sich
ohne Spielraum am Bestand orientiert und lediglich die bestehende Kubatur
des Gebaudes wiedergibt. Eine Uber die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebauden
ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht mog-
lich.

Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fur die Zu-
lassigkeit von Anlagen getroffen. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen oder die seiner Ei-
genart nicht widersprechen, wie in diesem Fall eine Verkaufsstelle fur regio-
nale Produkte sowie Eis im nordlichen Bereich des Plangebietes, sind auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Die Abstande zu
anderen baulichen Anlagen auf Grund von anderen Vorschriften bleiben hier-
von unbenommen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.
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7.26.2

7.2.7
7.2.7.1

7.2.7.2

7.2.7.3

7274

7.2.8
7.2.8.1

7.2.8.2

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Far den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die EinmUndung in die ErschlieBungs-
straBe durch den Ortsteil "Oberhof" ausreichend an das Verkehrsnetz ange-
bunden. Uber die ErschlieBungsstraBe nordlich des Plangebietes besteht eine
Anbindung an die LandesstraBe "L 315". Dadurch sind weitere Anbindungen
an den Uberregionalen Verkehr gegeben.

Im EinmUndungsbereich in die ErschlieBungsstrale des Ortsteils "Oberhof" ist
die Verkehrssicherheit durch die Festsetzung von Sichtflachen gemal RAL
(Richtlinien flr die Anlage von LandstraBen, 2012, Bild 41) gewahrleistet. Die
Sichtflachen sind von standigen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln,
Zaunen, Werbetafeln, Erdwallen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbe-
hinderndem Bewuchs (Anpflanzungen) zwischen 0,80 — 2,50m Hohe Uber
Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflachen sowie die Bemessung der
der Ausrundungen im Bereich der Einmindung ist entsprechend der einschla-
gigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch
dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-
straBen ist nicht erforderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der Erschlie-
Bungsanlage wird durch den Vorhabentrager vorgenommen.

Nutzungskonfliktidsung, Immissionsschutz

Vom Vorhaben gehen Gewerbeldarmemissionen aus. Der nachstgelegene Ein-
wirkort befindet sich westlich in rund 60 m Entfernung im AuBenbereich. An
diesem sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) unter Berlcksichtigung der Vorbelastung weiterer ge-
werblicher Nutzungen einzuhalten.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen kleinen Zimmereibetrieb. Die
Werkstatt soll im Erdgeschoss im Osten des Gebdudes, also der dem nachst-
gelegene Einwirkort abgewandten Seite, entstehen. Im Westen des Erdge-
schosses sind Garagen vorgesehen. Im Obergeschoss soll im Westen eine
Betriebsleiterwohnung und im Osten Abstell- und Lagerflachen entstehen. Die
Offnungen des Gebaudeteils mit gerduschintensiven Nutzungen, der Werk-
statt, sind damit rund 80 m entfernt vom nachstgelegenen Einwirkort.

Aufgrund des vorliegenden Abstands ist mit keinen Konflikten aufgrund von
Gewerbelarmimmissionen zu rechnen.

Auf das Vorhaben wirken die Verkehrslarmimmissionen der 6stlich in rund
60 m Entfernung verlaufenden LandesstraBe "L 315" ("Rdtenbacher StraBe")
ein. Die Betriebsleiterwohnung ist im Westen des Gebaudes, also im zur
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StraBe abgewandten bzw. rickwartigen Gebaudeteil vorgesehen. Aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens der LandesstraBe "L 315" (DTV 2019:
1.875 Kfz/24 h) und dem vorliegenden Abstand ist mit keinen Konflikten auf-
grund von Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

7283 Fur die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

7284 Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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Begriindung - Umweltbericht (§2 Abs.4 und
§ 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4
und §2a BauGB) sowie Abarbeitung der Ein-
griffsregelung des §1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung

8.1
8.11

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.1.8

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Oberhof1, in Oppenreute" (Nr.1a Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine "Sonderflache" als
Flache fur eine Zimmerei in Oppenreute, stdlich von Wolfegg ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein Wohnhaus sowie einen Okonomiege-
baude. Im Stden des Plangebietes befindet sich eine teilversiegelte Kiesfla-
che. Das Gebiet befindet sich landlich gelegen, es grenzen Pferdekoppeln im
Osten und Suden an.

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt. Der gewahlte Standort
ist aufgrund der Lage am Ortsrand von Oppenreute, der hervorragenden Ver-
kehrsanbindung, der topographischen Gegebenheiten und der Entfernung zu
schlitzenswerter (Wohn-)Bebauung fur eine Zimmerei in hinreichendem MaR
geeignet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung einer Zimmerei
zur Deckung des Gewerbeflachenbedarfs der ortsansassigen Handwerker-
schaft. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lag in der Gemeindeverwaltung
konkrete Anfrage nach der Flache des Plangebietes vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung einer
Sonderflache fir eine Zimmerei mit einer GR von 175 m? und 525 m?, Verkehrs-
flachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung als private Ver-
kehrsflache sowie Grunflachen mit Baumpflanzungen. Stellplatze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen aus-
zufUhren. Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften werden als Dachformen
das Satteldach mit Dachneigung von 35 ° vorgegeben.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute” ist
eine Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufthren sowie ein Umwelt-
bericht gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt etwa
3.529m?, davon sind etwa 1.517m? Sonderflache fUr die Zimmerei, etwa
984 m? Verkehrsflachen und 1.028 m? Griinflachen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 3.969 Okopunkten wird
vollstandig Uber einen Zukauf erbracht.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
sind verbindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z. B. re-
gionale Grunzuge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst-
oder Wasserwirtschaft) nicht berthrt. Die Planung steht auch in keinem Wi-
derspruch zu sonstigen flr diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalpla-
nes (siehe Kapitel 7.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stadtebaulichen
Begrindung).

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 20.01.1999):

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgultigen Fldchennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Vogt-Wolfegg als "Flache fur die Landwirtschaft" dar-
gestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Ge-
bietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes
nicht Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3
BauGB).

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Westlich des Plangebietes in einem Abstand von etwa 840 m befindet sich
das FFH-Gebiet "Altdorfer Wald" (Nr.812-4341). Hierbei handelt es sich um
gréoBere naturnahe Waldflachen und naturnahe Bachabschnitte mit begleiten-
den Auwaldern und extensiv genutzten Niedermoorbereichen. Aufgrund des
Abstandes zum Plangebiet und der dazwischenliegenden Bebauung und
landwirtschaftlicher Nutzung ist nicht mit Beeintrachtigungen des Gebietes zu
rechen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Ostlich in einem Abstand von etwa 450 m befindet sich das nach § 30
BNatSchG kartierte Biotop "Feldgehdlze Schlegelsberg" (Nr.1-8124-436-
7156). Etwa 480 m westlich sowie nordwestlich und sudwestlich gelegen
befinden sich Teilflachen des nach § 30 BNatSchG kartierten Biotopes "Ge-
holze im ostl. Achtal S Wolfegg (w Oppenreute)" (Nr.1-8124-336-7159).
Etwa 285m nordostlich gelegen liegt das nach § 30 BNatSchG kartierte
Waldbiotop "Feldgehdlz S Wolfegger Lorettokapelle" (Nr.2-8124-436-
1101) dieses Biotop ist ein Naturdenkmal "Bruchwald Lorettokapelle"
(Nr.8436-085-1945). Weitere Biotope befinden sich im Umfeld des Plan-
gebietes, aufgrund der Entfernung zum voraussichtlichen Geltungsbereich
sind die Biotope jedoch nicht von der Planung betroffen.

— Nordlich auBerhalb des Geltungsbereichs jenseits der StraBe befinden sich
mehrere Flachen der KompensationsmaBnahme "Neubau einer Reithalle
und Nachgenehmigung eines Reitplatzes und eines Roundpen" (Aktenzei-
chen BA/0234/2019, Zulassungsbescheid vom 30.04.2019). Zudem befin-
den sich sudlich auBerhalb des Geltungsbereichs 4 Standorte fur Obst-
baumpflanzungen der KompensationsmaBnahme "Teilumnutzung des be-
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stehenden landwirtschaftlichen Schuppens zum Offenstall" des Kompen-
sationskatasters des Landesratsamtes Ravensburg (Aktenzeichen
BA/1400/2019, Zulassungsbescheid vom 29.07.2019).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

8125 Biotopverbund

8.2

8.2.1

8.2.1.1

— Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Streuobstwiese
welche nach § 33 BNatSchG geschutzt ist. Diese Streuobstwiese ist eine
Kernflache des landesweiten Biotopverbund mittlerer Standorte, ein Ein-
griff in den Streuobstbestand wird vermieden.

— Die Flache des Biotopverbundes mittlerer Standorte wird von der Planung
nicht beeintrachtigt. Die Funktion der Flache bleibt auch bei der Ausfih-
rung des Vorhabens bestehen. Moglicherweise kommt es zu einer kurzzei-
tigen Beeintrachtigung storungsempfindlicher Arten wahrend der Bauzeit.
Aufgrund der umliegenden Wohnbebauung und der Nutzung als Pferde-
auslauf ist jedoch ein Vorkommen solcher Arten ohnehin unwahrscheinlich.
Nach Neuerrichtung der Gebaude kann davon ausgegangen werden, dass
der Garten im Suden, also angrenzend zur Biotopverbundflache, erhalten
bleibt.

— In Bezug auf den Biotopverbund kénnen in Obstwiesen vorkommende Ar-
ten weiterhin von der westlich liegenden Streuobstwiese in die Sudlich des
Plangebietes liegende Streuobstwiese wandern.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu
§2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute Flache sowie im
Stden und Nordosten des Plangebietes um Grunlandflachen. Im Stden des
Plangebietes befindet sich eine teilversiegelte Kiesflache. Innerhalb der im
sudlichen Plangebiet liegenden Gartenflache befinden sich keine Gehodlze
(Straucher, Laub- oder Streuobstbidume). Ostlich des Okonomiegeb&udes
auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein groBer Laubbaum (Ei-
che).
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Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein Quellstrang.
Hier wurde von der unteren Naturschutzbehorde vor Jahren eine beson-
ders geschutzte Libellenart nach BArtSchV festgestellt.

Nordlich und sudlich auBerhalb des Geltungsbereichs befinden sich meh-
rere Flachen der KompensationsmaBBnahme "Teilumnutzung des bestehen-
den landwirtschaftlichen Schuppens zum Offenstall" des Kompensations-
katasters des Landesratsamtes Ravensburg (Aktenzeichen 403-364.531,
Zulassungsbescheid vom 29.07.2019). Bestandteil dieser Kompensations-
maBnahme ist die Pflanzung von Streuobstbdumen. Sudlich auBerhalb des
Geltungsbereiches befindet sich bereits einige Streuobstbaume, die im
Zuge der KompensationsmaBnahme durch die Pflanzung von vier Streu-
obstbdumen erganzt wird. Diese Pflanzung wurde bisher nicht durchge-
fuhrt.

Der Vegetationsbestand wird Uberwiegend durch Fettwiesenarten (Futter-
graser und -krauter) und Stickstoffanzeiger dominiert. Aufgrund der vor-
handenen Bestandbebauung ist im Plangebiet eine geringe Artenvielfalt
vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind siedlungstypische (stérungstolerante)
Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsauger) und Vogel zu erwarten. Aufgrund
der im Gebiet und im Umfeld ausgeubten Nutzungen sind hierbei jedoch
vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten. Es ist davon auszu-
gehen, dass vor allem im Bereich der dlteren Bdume im Osten zahlreiche
Vogelarten vorkommen (z.B. Amsel, Rotkehlchen, Mdnchsgrasmucke,
Buchfink).

Es besteht eine mittlere Vorbelastung aufgrund von Larm und optischen
Storungen/Irritationen durch den Kfz-Verkehr auf den angrenzenden Stra-
Ben, insbesondere der "L 315",

Eine botanische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefuhrt, da es kei-
nerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste",
gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt
und diese aufgrund der o.g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder
naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Fla-
chen fUr das Schutzgut ist insgesamt gering.

Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet im Marz und Juni 2024 durch einen
Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber
Consult GmbH vom 25.09.2024). Dabei fanden sich Vogel, mégliche Quar-
tiere von Fledermausen sowie Aufnahmen von Fledermausen der Batcor-
der. Relevanten Strukturen fur Reptilien konnten keine festgestellt werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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8.2.12 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— GemaB der Geologischen Karte des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe

und Bergbau in Freiburg (M 1:50.000) gehért das Plangebiet zum flachwel-
ligen Jungmoranenhugelland, welche v. a. durch Ablagerungen und geolo-
gische Ereignisse der Wurmeiszeit gepragt ist. Aufgrund der Heterogenitat
des abgelagerten Moranenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden
Bodenbedingungen zu rechnen. Aus den kiesig-sandigen glazigenen Sedi-
menten haben sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherrschender Bo-
dentyp Parabraunerden-Braunerden, daneben Braunerden-Parabrauner-
den und Braunerden entwickelt. Die Bdden sind maBig tief und tief entwi-
ckelt.

Es handelt sich Uberwiegend um versiegelte und teilversiegelte Boden im
Plangebiet. Vollversiegelt sind die Flachen des Bestandsgebdudes, der
Zimmerei sowie der StraBe "Oppenreute”. Die Kiesflachen der Hofeinfahrt
sind teilversiegelt. So dass der geologische Untergrund sowie die Bdden,
die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspringlichen Form
in Erscheinung treten. Das Uberplante Gebiet zeichnet sich durch eine hohe
Bodenfruchtbarkeit aus, ist aber aufgrund der Bestandsbebauung ein we-
nig bedeutsamer landwirtschaftlicher Ertragsstandort. Die vorhandenen
Boden weisen eine mittlere Durchlassigkeit fur Niederschlagswasser auf.

GemaR Reichsbodenschatzung handelt es sich um Lehme schlechter bis
sehr schlechter Zustandsstufe (L1lIb 2).

Als Standort fur naturnahe Vegetation kommt den Bdden keine hohe oder
sehr hohe Bedeutung zu. Das Standortpotenzial beschreibt die Eignung ei-
nes Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher und hochwertiger Pflan-
zengesellschaften.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Boden mit einer hohen oder sehr hohen Ertrags-
funktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbe-
halten bleiben. Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit wird mit mittel (2,0) be-
wertet.

Unversiegelte Boden wirken auf den natlrlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kommt den Boden eine ge-
ringe Bedeutung (1,0) zu.

Als Filter und Puffer fur Schadstoffe, deren Eintrage Folge verschiedenster
anthropogener Aktivitaten sein konnen, kommt den Boden eine mittlere Be-
deutung (2,0) zu.
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8.21.3

8214

— Insgesamt kommt den Boden damit eine geringen bis mittleren Bedeutung
(1,67) zu.

— Den Boden im Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung als natur-
oder kulturgeschichtliches Archiv zu.

— Geotope kommen im Plangebiet nicht vor.
— Fdur das Plangebiet sind keine Georisiken bekannt.
— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

— Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewdasser (Gewasserstrukturgite und Gewassergtte),
zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Ostlich angrenzend
an den Geltungsbereich befindet sich ein Quellstrang.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhéltnisse liegen keine
Informationen vor.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fiihrt.

— Sowohl das ehemalige Wohn- als auch das Okonomiegebdude sind mo-
mentan bereits an das Abwassersystem angeschlossen. Da die Gebdude
leer stehen, fallen aktuell keine Abwasser an. Die Gemeinde verflgt Uber
ein Mischsystem zur Entsorgung der Abwasser. Eine Anbindung zur Trink-
wasserversorgung besteht Uber die Wasserversorgung Oppenreute - Ne-
ckenfurt. Das Abwasser wird Uber die bestehenden Kanale der gemeindli-
chen Klaranlage zugefuhrt.
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8.2.1.5

8.2.1.6

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwabisches Alpenvor-
land", das generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige Jahres-
durchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltempera-
tur liegt bei 7,3 °C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit 1.700 mm
bis 1.300 mm relativ hoch.

— Lokale Luftstromungen und Windsysteme kénnen sich aufgrund des gering
bewegten Reliefs nur relativ schwach ausbilden. Daher besteht nur eine
geringe Empfindlichkeit gegenuber kleinklimatischen Veranderungen (z. B.
Aufstauen von Kaltluft).

— Durch die Uberwiegende Versiegelung wird die Warmeabstrahlung beglns-
tigt, die Verdunstung ist eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermi-
sche Belastung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege reichern sich Schadstoffe in der Luft an. Durch
die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es
nahe der Wohnbebauung im Westen zeitweise zu belastigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von FlUssigdung oder
Pflanzenschutzmitteln.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen. Wol-
fegg liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitlichen Relief geprag-
ten Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Hugellandes. Das
Landschaftsbild in der Gemeinde zeichnet sich Uberwiegend durch eine Uber-
wiegende landwirtschaftliche Nutzung als Grinland mit vielen Feldhecken auf
den Flurgrenzen und hauptsachlich kleine Ortschaften/Weiler mit eingewach-
senen Grunstrukturen an den Ortsrandern aus.

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine bereits bebaute Flache mit
einem ehemaligen Wohn- und Okonomiegebaude sudlich von Wolfegg im
Ortsteil Oppenreute.

— Es bestehen Blickbeziehungen in die freie Landschaft in alle Richtungen.
Im Nordwesten grenzt ein Pferdebetrieb an das Plangebiet. Der Bereich
besitzt eine geringe Erholungseignung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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8.2.17 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Die kleinflachigen Grunfla-
chen wirken zur guten Luftqualitat bei. Zentral im Plangebiet befindet sich
ein Okonomiegebaude, welches ehemals landwirtschaftlich genutzt wurde.

Angrenzend an das Plangebiet findet landwirtschaftliche Nutzung statt.
Dadurch kann es zeitweise zu belastigenden Geruchs- und Staubemissio-
nen kommen (z.B. Ausbringung von Flissigdung oder Pflanzenschutzmit-
teln). Zudem befindet sich dstlich des Plangebiets die VerkehrsstraBe
"L 315", von der Larm- und Geruchs-Emissionen ausgehen kdnnen.

Der Bereich besitzt eine geringflgige Naherholungsfunktion.
Nutzungskonflikte bestehen nicht im Plangebiet.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

8218 Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturguter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

8219 Erneuerbare Energien (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

GemaR dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesan-
stalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wdrttemberg betragt
die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung 1.161-1.197 kWh/m2. Da das Ge-
lande Uberwiegend eben ist, sind die Voraussetzungen fur die Gewinnung
von Solarenergie gut.

Nach dem Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-
Wirttemberg (ISONG) ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Fla-
chen aus hydrogeologischer Sicht fur den Bau und den Betrieb von Erd-
warmesonden grundsatzlich geeignet. Ein Antreffen von artesisch ge-
spanntem Grundwasser ist mdglich. Zudem besteht bei Bohrtiefen groBer
als 61 m die Moglichkeit, dass wahrend der Bohr- und Ausristungsarbeiten
sowie nach Sondeneinbau Erdgas austritt. Zudem ist das Antreffen arte-
sisch gespannten Grundwassers maglich.

8.2110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen SchutzgUtern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen SchutzgUter angemerkt.
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8.2.2

8.2.2.1

8.2.2.2

8.2.3

8.2.3.1

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die bebaute Flache als ehemaliges
Wohn- sowie Okonomiegebaude bestehen. An der biologischen Vielfalt &n-
dert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist
keine Veranderung der vorkommenden Boden und der geologischen Verhalt-
nisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwar-
ten. Das Gebiet bleibt weiterhin an die Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen und bleibt bebaut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen
sowie die Luftqualitat unverandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsicht-
lich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie
die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen wei-
terhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete (FFH-Gebiet), Biotope und
inre Verbundfunktion bleiben unverandert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kul-
turguter ergeben sich keine Veranderungen. Bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung sind keine zusatzlichen Energiequellen notig. Die bestehenden Wech-
selwirkungen erfahren keine Veradnderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Anderung der Gartennutzung), aus groBraumigen Vorgangen (z.B. Kli-
mawandel) oder in Folge der natlrlichen Dynamik (z.B. Populationsschwan-
kungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon mog-
lichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognostizierbar. Zudem
liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Be-
zug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmafBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Es sind keine Veranderungen der im Plangebiet vorkommenden Pflanzen
zu erwarten, da innerhalb des Plangebiets und insbesondere im sudlichen
Plangebiet keine Gehdlze vorhanden sind. Da das Okonomiegebdude ab-
gerissen und im gleichen Bereich eine Zimmerei errichtet wird geht der Le-
bensraum flr die méglichen im Okonomiegeb&ude vorkommenden Tiere
verloren. Der Ostlich an den Geltungsbereich angrenzende Quellstrang
bleibt von der Planung unberdhrt. Auch die umliegenden Baume, insbeson-
dere der sudlich auBerhalb des Geltungsbereichs bestehende Streuobst-
bestand und der &stlich auBerhalb des Geltungsbereichs stehende Laub-
baum (Eiche), bleiben von der Planung unberthrt und erhalten.

— Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft durch die Pflanzung von
Streuobstbdumen eine hdhere Artenvielfalt aufweisen. Im gesamten Gel-
tungsbereich sind ausschlieBlich heimische Gehdlze der festgesetzten
Pflanzliste (s. Kapitel 2.20 Pflanzungen in dem Baugebiet). Innerhalb der
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nicht bebaubaren Flache sind max. 5 % nicht heimisch und/oder standort-
gerecht Pflanzenarten zulassig. Auch bei den Tieren werden weiterhin vor
allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Viel-
falt der Lebensraume kann sich erhéhen (Garten, StraBenbegleitgrun, teil-
versiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebens-
raume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlich-
keit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. FUr aus na-
turschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Le-
bensrdume keinen Raum.

Die im artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Buros Sieber Consult GmbH
(Fassung vom 25.11.2024) aufgeflhrten MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden wurden in die Planung einbezogen (Einschrankung
der Beleuchtung, Gebaudeabrisse auBerhalb der Brutzeit von Vogeln und
der Aktivitatszeit von Fledermausen, der Dachstuhl des Gebaudes vor dem
Abriss, vorzugsweise im Oktober, als Fledermaustagesquartier unattraktiv
gestalten). Bei Einhaltung der oben genannten MaBnahmen ist aus gut-
achterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgra-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das Ausmaf des
Lebensraumverlustes reduziert werden. Im Stden und Norden des Gel-
tungsbereichs wird eine private Granflache mit einzelnen Streuobstpflan-
zungen festgesetzt, um die Durchgrinung des Plangebietes zu sichern und
gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewahrleisten. Der Ostlich
auBerhalb des Geltungsbereichs stehende Baum bliebt von der Planung
unberdhrt und bliebt erhalten. Fur die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies ver-
bessert das Lebensraum-Angebot vor allem fur Kleinlebewesen und Vogel,
denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.
Ihre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des
Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird
festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit einer Farb-
temperatur geringer als 2.700K (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 6,50 m verwendet werden durfen,
deren Gehause eine Betriebstemperatur von maximal 40 °C erreicht. Zu-
dem gelten Einschrankungen fur die Beleuchtung von Werbeanlagen. Um
fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule mit einer geringen Reflektion zulassig.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Belastung durch Larm und Erschitte- -
Baumaschinen rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen
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Baustelleneinrichtungen, Boden- Verlust von Grinflachen im Nordos- -
ablagerungen, BaustraBen ten

anlagenbedingt

Errichtung der Gebadude, AuBen- Verlust von Lebensraumen -
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grunflachen mit Schaffung von Ersatzlebensraumen +
Baumpflanzungen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
(z.B. Freizeitlarm), Gewerbeaus-

Ubung
Lichtemissionen, Reflektionen Beeintrachtigung nachtaktiver oder -
von Photovoltaikanlagen wassergebundener Insekten (stark

reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

8232 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-

einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukorper
und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrach-
tigung der vorkommenden Boden. In den versiegelten Bereichen kann wei-
terhin keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) wahrgenommen werden. Bei
einer festgesetzten GR von 175m? und 525 m? kénnen, wie zuvor bis zu
etwa 685 m?2 des Plangebietes versiegelt werden. Da es sich um eine Uber-
bauung des Bestandes handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit auch
die Eingriffsstarke gering.

Es wird den Bauherren empfohlen vor Baubeginn eine Untersuchung der
abzutragenden Boéden im Plangebiet zu beauftragen, um die vorkommen-
den Bdden auf erhdhte Stoffgehalte zu Uberprifen. So kann frihzeitig eine
fachgerechte Entsorgung von maglicherweise schadstoffbelasteten Boden
geplant werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in BertGhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Die
Art der Festsetzung von Gebaudehohen und Hohenbezlgen dient in Ver-
bindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung dazu, die Masse
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des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist
gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu ent-
sorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben. Die vor-
liegende Planung sieht eine Unterbringung des Aushubes tUberwiegend in-
nerhalb des Planungsbereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Auf-
schuttungen vor. Aufgrund der Uberbauung der bestehenden Bebauung ist
die Eingriffsstarke in Verbindung mit den festgesetzten Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen als gering zu bewerten.

Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie mdglich ausfallen.
Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnah-
men ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu
achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet
werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte un-
ter allen Umstanden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhori-
zonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kinftige Grunflachen sollen vor Bodenbeein-
trachtigungen geschutzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzaune abzusperren.
Uberschussiger Boden soll sinnvoll und moglichst vor Ort wiederverwendet
werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Béden
wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fach-
gerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Boden-
beschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN19639 "Boden-
schutz bei Planung und Durchfuhrung von Bauarbeiten", die bei der Bau-
ausfliihrung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Boden-
schutz" finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfélle  Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer- -
Baustelleneinrichtungen (Wege, stérung der Vegetationsdecke/Freile-
Container) gen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschittungen stellenweise Bodenverdichtung, Zer- -=
und Bodentransport storung des ursprunglichen Boden-
profils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Bodenversiegelung — urspringliche -
anlagen und Verkehrsflachen Bodenfunktionen gehen verloren

gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
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betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeaustbung, Eintrag von Schadstoffen -
Wohnnutzung (Autowasche, evtl.
Gartnern)

8.2.3.3 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Der 6stlich an den Geltungsbereich angrenzende Quellstrang bleibt von der

Planung unberuhrt. Die geplante Bebauung mit einer Zimmerei hat keine
Veranderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versickerungsleistung
und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen nicht ab, da nur
geringflgig Flachen neuversiegelt werden. Bei einer festgesetzten GR von
175 m? und 525 m? kdnnen, wie zuvor bis zu etwa 700 m? des Plangebietes
versiegelt werden. Da es sich um eine Uberbauung des Bestandes handelt,
werden sich der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in
erheblichem MaBe verandert. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser sind daher unter Betrachtung der u. g. Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen insgesamt nicht erheblich.

Far Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbe-
schichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schutzen.

Das auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstlck
Uber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversicke-
rung) in den Untergrund zu versickern. Schadliche Verunreinigungen des
von der Ableitung in den Mischwasserkanal ausgeschlossenen Nieder-
schlagswassers sind unzulassig.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freilie- Schadstoffeintrage -
gendem Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-
(Container) fluss von Niederschlagswasser,
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8234

8.2.3.5

dadurch bei vegetationsfreiem Bo-
den u.U. Verschmutzung von be-
nachbarten Gewassern

anlagenbedingt

Errichtung der Gebadude, AuBen- durch Flachenversiegelung im Be- -
anlagen und Verkehrsflachen reich der Hofflache reduzierte Versi-
ckerung von Niederschlagswasser im
Gebiet, Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohn- oder Gewerbe-  Schadstoffeintrage -
nutzung

Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage zuge-
fuhrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Das auf den flr die Bebauung vorgesehenen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist von versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstlck
Uber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversicke-
rung) in den Untergrund zu versickern. Schadliche Verunreinigungen des
von der Ableitung in den Mischwasserkanal ausgeschlossenen Nieder-
schlagswassers sind unzulassig.

— Das Plangebiet ist bereits an die Trinkwasserversorgung uber die Wasser-
versorgung Oppenreute - Neckenfurt angebunden.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaodglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet bleibt unveréandert. Bei Einhal-
tung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu
erwarten. Eine geringflgige Erhohung der Vorbelastung umliegender Ge-
biete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch maoglich.

— Auswirkungen der Planung auf das Klima (z. B. Art und AusmaR der Emis-
sion von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Me-
than, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Eine Verschlechte-
rung der Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GroBe des geplanten
Baugebietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Uber die bestehenden
StraBen "L 315" und "Oppenreute" erschlossen, d. h. es ist nicht mit erhoh-
ten Schadstoffemissionen durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr
zu rechnen.
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— Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-

samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wdirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer mdglich die Energieef-
fizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurtck-
gegriffen werden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
fUhren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—ned./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- Keine Veranderung 0
anlagen und Verkehrsflachen

Verlust der Grinflache im Bereich weniger Kaltluft (Grinland) -
der Hofflache

Anlage von Grunflachen mit Verbesserung des Kleinklimas +
Baumpflanzungen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Gewerbenut- Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff- -
zung /Staubemissionen aus Gewerbebe-
trieben

8236 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild keine

Beeintrachtigung da lediglich bestehende Gebdude abgerissen werden
und in der gleichen GroBe wieder errichtet werden.

— Die sudlich des Geltungsbereichs liegende Streuobstpflanzung bleibt un-

verandert. Zudem finden in den festgesetzten privaten Granflachen ein-
zelne Streuobstpflanzungen statt.
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— Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine ausrei-

chende Durch- bzw. Eingrinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Um den
stérenden Einfluss der zukUnftigen Baukodrper auf das Landschaftsbild
maoglichst gering zu halten, wird das Baugebiet durch die festgesetzten pri-
vaten Grunflachen eingegrint. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu
bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe land-
schaftstypischer Gehodlzarten eine Anbindung des Baugebietes an die
Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusétzlich im Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche
Flachen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die
Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf
max. 5% der Grundstlcksflache zugelassen, um die privaten Granflachen
sowie die Wohn- und Nutzgarten moglichst naturnah zu gestalten. Zudem
werden Héhenfestsetzungen getroffen, um die bestehenden Blickbezie-
hungen so weit wie méglich zu erhalten. Im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sind ausschlieBlich Laubgehdlzen zuldssig.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrdchtigung des -
Landschaftsbildes

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- Versiegelung bereits anthropogen +
anlagen und Verkehrsflachen gepragter Bereiche

Durchgrinung des Plangebietes, Das urspringliche grine Siedlungs- +
Ortsrandeingrinung bild bleibt vorhanden. Zusatzlich ein-

zelne Streuobstplanzungen zur
Durch-/Eingrinung.

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

8.2.37 Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.c BauGB):

— Durch die Kleinrdumigkeit des uUberplanten Bereiches wird die Naherho-

lungsfunktion nur geringflgig beeintrachtigt. Die Wegeverbindung der
StraBe "Oppenreute” bleibt unverandert. Es wird neuer Wohnraum in Form
einer Betriebsleiterwohnung und eine Zimmerei fur die ortsansassige Be-
volkerung ausgewiesen. Es werden Arbeitsplatze gesichert.

Vom Vorhaben gehen Gewerbeldrmemissionen aus. Der nachstgelegene
Einwirkort befindet sich westlich in rund 60 m Entfernung im AuBenbereich.
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An diesem sind die Immissionsrichtwerte der TALarm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm) unter BerUcksichtigung der Vorbelastung
weiterer gewerblicher Nutzungen einzuhalten.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen kleinen Zimmereibetrieb. Die
Werkstatt soll im Erdgeschoss im Osten des Gebaudes, also der dem
nachstgelegene Einwirkort abgewandten Seite, entstehen. Im Westen des
Erdgeschosses sind Garagen vorgesehen. Im Obergeschoss soll im Westen
eine Betriebsleiterwohnung und im Osten Abstell- und Lagerflachen ent-
stehen. Die Offnungen des Gebaudeteils mit gerduschintensiven Nutzun-
gen, der Werkstatt, sind damit rund 80 m entfernt vom nachstgelegene Ein-
wirkort.

Aufgrund des vorliegenden Abstands ist mit keinen Konflikten aufgrund von
Gewerbelarmimmissionen zu rechnen.

Auf das Vorhaben wirken die Verkehrslarmimmissionen der ostlich in rund
60 m Entfernung verlaufenden LandesstraBe L 315 ("Roétenbacher StraBe")
ein. Die Betriebsleiterwohnung ist im Westen des Gebdudes, also im zur
StraBe abgewandten bzw. rlckwartigen Gebaudeteil vorgesehen. Auf-
grund des geringen Verkehrsaufkommens der L315 (DTV2019:
1.875Kfz/24h) und dem vorliegenden Abstand ist mit keinen Konflikten
aufgrund von Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—ned./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und
Ablagerung von Baumaterial, Be-
trieb von Baumaschinen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grunflachen mit
Baumpflanzungen

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausibung,
Wohnnutzung (z. B. Freizeitlarm)

Belastung durch Larm und Erschitte- -

rungen, Freiwerden von Staub und
u. U. auch Schadstoffen (Verkehr,
Unfalle)

Schaffung zuséatzlichen Wohnraums
(far ortsansassige Bevolkerung),
Schaffung einer Zimmerei als Ar-
beitsplatz fir die ortsansassige Be-
vélkerung

Schaffung einer Durch-/Eingrinung

Belastung durch Verkehrs- und/oder
Betriebslarm, Verkehrsabgase
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8.2.3.8 Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausfuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasi-
dium Stuttgart unverzuglich zu benachrichtigen.

8.2.3.9 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

In der Bauphase kann es temporar zu Larmbelastigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gertche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen konnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden nicht zu erwarten. In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen po-
tenziell umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungs-
anlage kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein.
Durch die Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung be-
glnstigt, so dass es zu einer geringfigigen Erhdéhung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt
"Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat".

Zu den Larmemissionen aus dem Bereich der geplanten Zimmerei: siehe
die Ausfuhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

Durch die nachtliche Beleuchtung des Zimmereigeldndes kann es zu einer
Lichtabstrahlung in die freie Landschaft kommen. Um die Starke und den
Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine
Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen (z. B. nach unten gerichtete,
in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper). Zudem gelten Einschrankungen fur
die GroBe und Beleuchtung von Werbeanlagen, welche verhindern, dass es
zu einer Beeintrachtigung der unmittelbaren Anwohner, der landschaftsas-
thetischen Situation oder lichtempfindlicher Tierarten kommt.

Negative Auswirkungen durch Erschatterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung lasst nicht erwarten,
dass Staub, Gerlche, Erschutterungen oder Strahlungen in priafungsrele-
vantem Umfang auftreten.
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In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

8.2.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

8.2.3.M

8.2.312

Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfélle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfullung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Landkreis Ravensburg. In Bezug auf Biomull wird die Anlage eines
Komposts empfohlen.

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Neubebauung der Flachen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Ent-
sorgung der Bau- und Betriebsstoffe gewéahrleistet ist, mit Ol und Treib-
stoffen sachgerecht umgegangen wird und eine regelmaBige Wartung der
Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe Lagerung gewassergefahrdender
Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

Far den Betrieb der geplanten Gebaude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben maoglich sind. Aufgrund der Erfahrun-
gen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist jedoch da-
von auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

Fur die Anlage der Gebaude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten
sind.

Risiken flur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfélle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastro-
phen abzusehen.

Seite 56

Gemeinde Wolfegg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute”
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 73 Seiten, Fassung vom 26.09.2025



8.2.3.13

8.2.3.14

8.2.3.15

8.24

8.2.4.1

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der Uberplanung des bestehenden Okonomiegebdudes wird der
zukunftige Baukorper eine optimale Ausrichtung fur die Errichtung von Son-
nenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung vorweisen.

— Aus Grunden des Klimaschutzes, d.h. insbesondere zur CO,-Einsparung
bei der Stromerzeugung, besteht seit Mai 2022 die Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen auf dem Neubau von Wohngebduden, diese
wurde seit dem 01.01.2023 auf grundlegende Dachsanierungen erweitert.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemaR dem gemeinsamen Be-
wertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013).
Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeitsschritten: Erarbeitung von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden
AusmaBes der Beeintrachtigung fur die einzelnen Schutzguter; Ausgleich der
verbleibenden Beeintrachtigungen; Ergebnis.
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8242 Um die Auswirkungen auf die Schutzguter moglichst gering zu halten, wurde
vor Betrachtung der moglichen AusgleichsmaBnahmen Uberprift, inwieweit
die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder minimierbar sind. Zur Vermeidung
bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen
folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

Eingrinung des Gebietes durch private Grinflachen mit Baumpflanzungen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume,
Schutzgut Landschaftsbild)

Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur die privaten Baugrund-
sticke und die Pflanzung von Streuobstbdumen im Bereich der festgesetz-
ten privaten Granflache (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Ar-
ten und Lebensrdume)

naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensrdume)

Schutz nachtaktiver Insekten durch Verwendung von insektendicht einge-
kofferten Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem
Licht (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung
von Photovoltaikmodulen mit einer geringen Reflektion (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

Einschrankungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GroBe und Ge-
staltung (bauordnungsrechtliche Vorschriften, Schutzgut Landschaftsbild)

Begrenzung der Gebaudehdhen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung fur die Gebdudedacher (Schutz-
gut Landschaftsbild)

Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur unter
der Voraussetzung, dass diese dauerhaft mit geeigneten Materialien gegen
Wasser abgeschirmt werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Boden und Schutzgut Wasser)

Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)
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8243 Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintrachtigung

Bestand

[ ] cartenfiache
] strarenbegieitgrin
[ strate

[] Hotnache

[ Bebaute Flache

8.24.4 Schutzgut Arten und Lebensraume:

Zur Ermittlung der Eingriffsstarke bzw. des Ausgleichsbedarfs wird die
Schutzgutspezifische Wertigkeit des Gebietes (als Bilanzwert) im Bestand
(inkl. planungsrechtlicher Zulassigkeiten) der Planung gegenulbergestellit. Die
im Rahmen der Biotoptypenkartierung ermittelten Nutzungen/Lebensrdume
werden entsprechend derim o. g. Bewertungsmodell verankerten Biotopwert-
liste eingestuft und in ihrer FlachengréBe mit dem zugewiesenen Biotopwert
verrechnet. Gleiches gilt fir die Planung, die auf Grundlage des Festsetzungs-
konzeptes (z. B. Bau- und Grunflachen, Pflanzgebote) bilanziert wird.

Bestehende und zu pflanzende Einzelbaume flieBen bei der Flachenbilanzie-
rung nicht mit ein, sondern nur mit inrem Bilanzwert (kursiv gedruckt).
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Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Fliche inm? Biotopwert Bilanzwert
60.10 Okonomiegebdude und Wohnhaus 544 1 544
60.60 Garten 1.709 6 10.254
60.23 Weg und Hofeinfahrt Kies 1.076 2 2.153
60.20 Asphaltierte StraBe 163 1 163
33.70 StraBenbegleitgrin 37 4 148
Summe Bestand 3.529 13.262
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flachein Biotopwert Bilanzwert
m?/Anzahl
60.10 Bebaubare Flache in dem Sondergebiet fur 1.366 1 1.366
eine Zimmerei (GR 175 m? und 525 m? +
inkl. Zulassige Uberschreitung bis max.
GRZ 0,9)
StraBenflache (Verkehrsflachen Bestand 984 1 984
plus Ausbau und neue Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung als private
60.21 Verkehrsflache)
60.60 nicht Uberbaubare Flache (Garten) 1.179 5] 7.077
45.30a Einzelbaume, Stammumfang 65 cm 7 8 3.640
Summe Planung 3.529 13.067
Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 13.067
maBnahmen
Summe Bestand 13.262
Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -195

8245 Esverbleibt ein Ausgleichsbedarf von 195 Okopunkten.

8246 Schutzgut Boden:

Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (teilweise)
Neuversiegelung bislang unversiegelter Boden. Zur Ermittlung des erforderli-
chen Ausgleichsbedarfs fur das Schutzgut werden die Béden anhand einer 5-
stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne natirliche Bodenfunktion"
bis Stufe 4 -"Bdden mit sehr hoher Bodenfunktion") fur die folgenden Funkti-
onen getrennt bewertet:

— naturliche Bodenfruchtbarkeit

Seite 60

Gemeinde Wolfegg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute”

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 73 Seiten, Fassung vom 26.09.2025



8.24.7

8.24.8

— Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe
— Standort fur die natUrliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefthrte Berechnungsmethode fur die Ermittlung des er-
forderlichen Ausgleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen ange-
wandt. Fur die Funktion "Standort fur die natlrliche Vegetation" ist die Ar-
beitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich Anwendung bei Bo-
den mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Bdden nicht der Fall
(Einstufung als gering bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Béden er-
folgte nach der Bodenschatzungskarte des Landesamts fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Bodenwert-
stufen (Gesamtbewertung Uber alle Funktionen) ermittelt. AnschlieBend wer-
den die Bodenwertstufen (Gesamtbewertung Uber alle Funktionen) in Oko-
punkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den anderen
Schutzgutern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom
Eingriff betroffenen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem
Eingriff und der Wertstufe nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den
Mittelwert der drei zu betrachtenden Bodenfunktionen dar. Diese Wertstufe
vor dem Eingriff liegt bei 1,67, die nach dem Eingriff bei versiegelten Flachen
bei 0.

Die versiegelte Flache berechnet sich wie folgt:

— in dem Sondergebiet fur eine Zimmerei vollstandig versiegelbare Flache
(GR von 175m? und 525m?) + gemdaB Festsetzung zusétzlich zuldssige
Uberschreitung der festgesetzten Grundflache mit teilversiegelten Belagen
bis zu 0,9): 1.366 m?

— der versiegelten Flache innerhalb des Plangebietes (StraBe und Hofflache):
984 m?

Von dieser Gesamtflache von 2.350 m? muss die bereits im Bestand vorhan-
dene Versiegelung ("StraBe Oppenreute": 163 m?, Hofflache 1.076 m?) und die
bereits bestehende Versiegelung des ehemaligen Wohnhauses und des Oko-
nomiegebdudes von 544 m? abgezogen werden.

Es ergibt sich folglich eine max. Neuversiegelung von 566 m2.

Bestand (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte  Okopunkte bezo-
m? samtbewertung) pro m? gen auf die Flache

Gartenflache/ Un- 1.746 1-2-2 (1,67) 6,66 11.628

versiegelte Flachen

Verkehrsflache, Ge- 1.783 0-0-0 (0) 0 0

baude und Hofflache

Summe 3.529 11.628
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Planung (Boden) Fliche in Wertstufen (in Klammern Ge- Okopunkte  Okopunkte bezo-

m? samtbewertung) pro m? gen auf die Flache
Max. versiegelbare 2.350 0-0-0 (0) 0 0
Flachen in dem Son-
dergebiet fur eine
Zimmerei (StraBe,
Hofflache, GR plus
zulassige Uber-
schreitung)
Garten 1.179 1-2-2 (1,67) 6,66 7.855
Summe 3.529 7.855
Summe Planung mit Vermeidungs- und Minimierungs- 7.855
maBnahmen
Summe Bestand 11.628
Differenz Bestand / Planung (=Ausgleichsbedarf) -3.773

8.2.49 Fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensati-
onsbedarf von 3.773 Okopunkten.

8.2.410 Schutzgut Landschaftsbild:
Da das Vorhaben als Sondergebiet gemaBR dem gemeinsamen Bewertungs-
modell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung
vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013) unter den
Eingriffstyp 3 fallen wirde, die Versiegelung (Teil- und Vollversiegelung) im
Planungszustand im Vergleich zum Bestand nur geringgradig Gber 1.000 m2
Neuversiegelung liegt, ist eine Landschaftsbildanalyse flr das Vorhaben nicht
erforderlich.

82411 Die Gesamtbilanzierung zum Ausgleichsbedarf fur die SchutzgUter Arten/Le-
bensraume und Boden:
Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensraume -195
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden -3.773
Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (=Ausgleichsbe- -3.969
darf)
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8.2.4.12 Ergebnis:

8.25

8.2.5.1

8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

Der Ausgleichsbedarf wird damit nicht vollstdndig abgedeckt. Der verblei-
bende Bedarf an 3.969 Okopunkten wird tber einen Zukauf erfolgen. Dieser
wird bis zum Satzungsbeschluss nachgewiesen. Zur Sicherung der o. g. ange-
strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Flr den Uberplanten Bereich bestanden von Seiten der Grundstickseigentu-
mer konkrete Anfragen. Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfragen zu er-
moglichen, kommt daher kein anderer Standort in Betracht. Ein Vorteil des ge-
wahlten Standortes ist zudem die bereits vorhandene StraBBe "Oppenweiler”,
weshalb keine weiteren aufwandigen ErschlieBungsmaBnahmen notwendig
sind. Sowie die landliche Lage, welche flr eine Zimmerei gut geeignet ist.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere
Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr.2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
gUter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung,
Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012,
redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013)

— Arten, Biotope, Landschaft — Schltssel zum Erfassen, Beschreiben, Bewer-
ten" der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Warttemberg (Stand November 2018, 5. Auflage)

— Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsféhigkeit — Leitfaden fur Planun-
gen und Gestattungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wurttem-
berg (Stand 2010, 2. Neuauflage)
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8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

8.3.3.3

8.3.34

8.3.3.5

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu § 2 Abs.4
und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Wolfegg in Koope-
ration mit dem Vorhabentrager als UberwachungsmaBnahmen vor, die Her-
stellung und ordnungsgemaBe Entwicklung der festgesetzten grinordneri-
schen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der
Rechtskraft zu Gberprifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle finf Jahre
zu wiederholen. Die Entwicklung der Ausgleichsflachen soll hierbei durch ei-
nen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker mit entsprechenden
Fachkenntnissen erfolgen Da die Gemeinde darUber hinaus kein eigenstandi-
ges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende In-
formationen der zustandigen Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr.3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein Sondergebiet fur eine Zimmerei im Stden
von Wolfegg im Ortsteil "Oppenreute” ausgewiesen. Der Uberplante Bereich
umfasst insgesamt etwa 0,35 ha.

Das Plangebiet befindet sich in der freien Landschaft gelegen. Nordwestlich
grenzt ein Pferdebetrieb an. Im Westen befindet sich ein Wohnhaus, ansons-
ten befinden sich landwirtschaftliche Fldchen um das Plangebiet. Ostlich des
Plangebietes verlauft die L 315 zwischen Wolfegg und Rétenbach. Innerhalb
des Plangebietes handelt es sich um bereits bebaute Flachen mit einem ehe-
maligen Wohnhaus einem Schuppen und einem Okonomiegebdude sowie
Grunflachen.

Die Schutzgebiete und Biotope im raumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer
Entfernung zum Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammen-
hange keine Beeintrachtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die hinzukom-
mende Versiegelung und beim Schutzgut Arten/Lebensraume durch die Neu-
bebauung des Okonomiegebaudes und damit den Verlust moglicher Rick-
zugsorte im Dach des Gebaudes.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a BauGB erfolgt nach dem ge-
meinsamen Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg
und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bear-
beitung Juli2013). Der nach Berucksichtigung der planinternen Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 3.969 Oko-
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8.3.3.6

8.3.3.7

8.3.4

8.3.4.1

8.3.4.2

punkten wird Uber den Zukauf von Okopunkten abgedeckt. Der Kauf der Oko-
punkte wird bis zum Satzungsbeschluss nachgewiesen und der Unteren Na-
turschutzbehorde zur Prifung vorgelegt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die Uberplante Flache voraussichtlich
weiterhin mit dem Okonomiegeb&ude und dem ehemaligen Wohnhaus bebaut
bleiben und in ihrer Funktion fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
in ahnlichem MafBe bestehen bleiben. Veranderungen, die sich unabhangig
von der vorliegenden Planung ergeben, konnen jedoch nicht abschlieBend be-
stimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben flr den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrund-
lagen zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Be-
schaffenheit des Baugrunds gibt.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr. 3d Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
— Klimadaten von climate-data.org

— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landes-
amtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprasidium
Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hydrogeologie und Boden)

— Informationssystem Oberflachennahe Geothermie flr Baden-Wurttemberg
(ISONG) des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde)
— Flachennutzungsplan der Gemeinde Wolfegg

— Bodenschatzungsdaten des Regierungsprasidiums Freiburg — Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Stand November 2024)

— Schriftliche Stellungnahmen zur frihzeitigen Behdérdenunterrichtung gem.
§ 4 Abs.1 BauGB von Juli bis August 2023 mit umweltbezogenen Stellung-
nahmen des Regierungsprasidiums Freiburg LGRB (zu Geotechnik, Boden,
Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau, Geotopschutz und allge-
meinen Hinweisen); des Regierungsprasidiums Freiburg Forstdirektion (zur
nicht Betroffenheit von Wald im Sinne des § 2 LWaldG); des Regierungs-
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prasidiums Tubingen (zu den Belangen der Raumordnung und der Land-
wirtschaft); des Landesamtes fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart (zur Bau- und Kunstdenkmalpflege und zur archdologischen
Denkmalpflege); des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (keine
Betroffenheit der Ziele der Raumordnung nach dem Regionalplan 1996 und
zum Anbindegebot); des Wasserversorgungsverbandes Obere Schussen-
talgruppe (ohne Einwande) und des Landratsamtes Ravensburg mit dem
Fachbereichen Bauleitplanung (zur Anderung des Flachennutzungsplanes
und zum Anbindegebot), zum Abwasser (zur Gewahrleistung der abwas-
sertechnischen Entsorgung und zu moglichen Wasserrechtsverfahren, zur
Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser
sowie des sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern, zur Er-
schlieBung des Gebiets und zur Versickerung), Grundwasser (keine Beden-
ken), Bodenschutz (ohne Anregungen), Verkehr (zur Zu- und Ausfahrt und
zu Sichtfeldern) und Naturschutz (zum Landschaftsplan mit der Prifung
der Erforderlichkeit einer Anderung des Landschaftsplanes, des Streuobst-
bestandes als Kernflache des Biotopverbundes und zum Anbindegebot,
zum Artenschutz mit der Erfordernis eines artenschutzrechtlichen Fach-
gutachtens und dessen Prlfgegenstand, zur Streuobstwiese und zum Bio-
topverbund, zur Erfordernis einer Umweltprifung sowie einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung und weiteren Hinweisen)

Stellungnahmen im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs.1 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen eines Bur-
gers (zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, zum im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Oppenreute, zum Gebietstyp, zur immissionsrechtlichen
Beurteilung, Flachenverbrauch, zur Beleuchtung und deren Auswirkungen
auf die Tierwelt, zur Rodung der zwei Bestandsbaume, zur Betroffenheit
von zahlreichen Artengruppen und zu im Umfeld vorhandenen wertvollen
Biotope und deren Schutzbedarf).

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Oberhof 1" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 25.9.2024
zum Vorkommen geschutzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und
notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.11

9.1.11

9.1.2

9.1.21

9.1.3
9.1.31

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Das duBere Erscheinungsbild des Bauvorhabens wird zu groBen Teilen uUber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verbindlich geregelt. Hierzu zah-
len die Wahl der Dachform und Dachneigung samt Dachaufbauten. Die bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften beschranken sich daher auf Erganzungen
zu Vorschriften, deren Inhalte sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) nicht verbindlich ablesen und damit regeln lassen bzw. um im Rahmen
der konkreten Bauausfuhrungen hinsichtlich dieser Punkte ein gewisses MaR
an Flexibilitat zu ermdglich und gleichzeitig Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung orien-
tieren sich an den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Die Be-
schrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun fuhrt zu einem homogenen
und ruhigen Gesamtbild. Die Farben entsprechen dem bisherigen Gebaude-
bestand und fugen sich erfahrungsgemaB besonders gut in die landschaftli-
che Situation ein.

Gleichzeitig sind zur Klarstellung Vorschriften zu Materialien und Farben fur
die Dacheindeckung von Widerkehren und Zwerchgiebeln sowie fur Dachauf-
bauten (Dachgaupen) getroffen. Diese Vorschriften betreffen jedoch nur die
Dacheindeckung dieser Bauteile und nicht deren Wande und/oder Fassade.

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird ver-
hindert, dass eine Beeintrachtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der
landschaftsoptischen Situation entsteht.

Dies wird dadurch erreicht, indem Vorgaben fur freistehenden Werbeanlagen
einerseits und Werbeanlagen an der Gebaudefassade andererseits getroffen
werden. Werbeanlagen an der Gebaudefassade mussen unterhalb der Traufe
angebracht werden, um die Fernwirkung zu reduzieren. Die gestalterischen
Auswirkungen freistehender Werbeanlagen werden aufgrund der vorgenom-
menen Einschrankungen der GroBe der Anlagen und der Anzahl auf Grund ei-
ner Gesamtsumme an Flachen aller Werbeanlagen auf ein vertragliches MafR
beschrankt.
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10 Begriindung - Sonstiges

101 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10111 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

10.1.2 Wesentliche Auswirkungen

10121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

101.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstucke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick).

10.1.2.3 Das gewerbliche Angebot in der Gemeinde Wolfegg wird durch die Errichtung
der geplanten Zimmerei aufgewertet. Zudem werden so innerhalb der Ge-
meinde neue Arbeitsplatze geschaffen.

10.1.3 Durchfiihrungsvertrag

10.1.31 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfuhrungsfris-
ten sowie zur Kostenubernahme getroffen.

10.2 ErschlieBungsrelevante Daten

10.21 Kennwerte

10211 Flache des Geltungsbereiches: 0,35 ha

10.2.2 ErschlieBung

10.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Abwasserbeseiti-
gung

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgung Oppenreute - Ne-
ckenfurt

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

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW Biberach

10.2.2.5 Gasversorgung durch: Thiga AG, Bad Waldsee

10.2.2.6 Mullentsorgung durch: Veolia Umweltservice Sud, Bad Waldsee
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10.2.3
10.2.3.1

Plananderungen

Bei der Plandnderung vom 26.09.2025 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 20.10.2025 wie folgt
Berucksichtigung.

Fdr die in der Sitzung des Gemeinderates "Wolfegg" beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung zur Verdeut-
lichung der maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderats-
sitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorge-
nommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
tisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwégungen
sind in dem Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sit-
zungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 20.10.2025
enthalten):

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

— Anpassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinsichtlich der Art der
Nutzung sowie Erganzung eines Planes zum Grundriss des Dachgeschos-
ses des sudlichen Gebaudes (insgesamt 11 Plane)

— Aufteilung der zulassigen Nutzungen in "Bestand" und "auBerhalb des Be-
stands" unter Ziffer 2.1

— Konkretisierung der zuldssigen Nutzungen fur den Bestand (Erhalt des Ge-
baudes) unter Ziffer 2.1

— Begrenzung der Zahl und Art der Wohnungen auf eine Betriebsleiterwoh-
nung unter Ziffer 2.1

— Anderung der Bezeichnung "Verkaufshauschen" in "Verkaufsstelle" sowie
Konkretisierung der Art des Verkaufs unter Ziffer 2.1

— Erganzung der Unzulédssigkeit von Fremdwerbung unter Ziffer 2.7

— Konkretisierung der zulassigen baulichen Anlagen auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflache unter Ziffer 2.9

— Erganzung des Zusatzes "variabel" sowie Anpassung der Bezeichnung der
Pflanzliste unter Ziffer 2.19

— Anpassung der Pflanzliste unter Ziffer 2.20

— Entfernung des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes unter Ziffer2.21

— Erganzung des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes unter Ziffer 2.22 sowie in der Planzeichnung

— Anpassung des Ausgleichsbedarfs unter Ziffer 3.1
— Ergénzung zu beleuchteten Werbeanlagen unter Ziffer 4.4

— Anpassung des Hinweises zu "Landwirtschaftlichen Immissionen" unter
Ziffer5.20

— Ergénzung der "Zusatzlichen Hinweise" unter Ziffer 5.21
— Uberarbeitung der Satzung unter Ziffer 6
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— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
— Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen

10.2.3.2 Bei der erneuten Planénderung vom 26.09.2025 fanden die Uberlegungen
und Abwagungen aus der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 17.11.2025
wie folgt Berlcksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates "Wolfegg" beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung zur Verdeut-
lichung der moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderats-
sitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorge-
nommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
tisch. Das ursprunglich gewahlte Fassungsdatum vom 26.09.2025 wurde bei-
behalten. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwagun-
gen sind in dem Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der
Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 17.11.2025
enthalten):

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

— Anpassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinsichtlich des Ma-
Bes der Nutzung

— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Osten nach
Westen Richtung Wohn-
bebauung auf die alte
Stallung und die
Scheune

Blick von Osten nach
Westen auf das alte
Wohnhaus in Richtung
Wohnbebauung

Blick von Suden Rich-
tung Norden auf die alte
Scheune und die alten
Stallungen
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12 Verfahrensvermerke

121 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ......... Der
Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

12.2 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung fand am ............. in der Zeit
VOM ..oveeenn. biS ..cvien statt (gem. § 3 Abs.1 BauGB).
Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ............. biS ..o (Bil-
ligungsbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntma-
chung am ............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen wurden mit verdffentlicht.

12.3 Beteiligung der Behoérden (gem. § 4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom ...
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).
Von den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) so-
wie mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom ............. ; Billigungsbe-
schluss vom ........ ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

12.4 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............. .
Wolfegg, den ... s

(Peter Mdller, Burgermeister)

12.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ober-
hof 1, in Oppenreute” und die ortlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der
Fassung vom ............... dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
................. zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.
Wolfegg, den ............ e

(Peter Mdller, Blrgermeister)
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12.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Oberhof 1, in Oppenreute” und die ortli-
chen Bauvorschriften hierzu ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrian-
dung flr jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.

Wolfegg, den ......ccoe..
(Peter Mdller, Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 10.04.2025
Plan geandert am: 26.09.2025

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

Stadtplanung und Projektleitung Hannah Igel
Landschaftsplanung Sandra Edelmann
Immissionsschutz Laura Brethauer
Artenschutz Marion Tonn

Verfasserin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. Hannah Igel)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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