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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.

November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.

November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr
Baden-Wiirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Schwendi in

offentlicher Sitzung am . . . . . . . den Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord*,
hHoérenhausen als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 01.07.2024 maf3gebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord“, Hérenhausen besteht aus
hfolgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 01.07.2024

- Textteil in der Fassung vom 01.07.2024

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber den Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord“, Hérenhausen tritt mit
der ortsuiblichen Bekanntmachung gemaf 8§ 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Gemeinde Schwendi, den

Wolfgang Spath, Burgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord“, Hérenhausen

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschlussvom ........ Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefthrt.

Gemeinde Schwendi, den

Wolfgang Spath, Blrgermeister
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TEIL I

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord“, Hérenhausen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(88 1a, 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
W A 1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO
1.1.1.1 Zulassig im WA sind folgende Nutzungen: §4(2) BauNVO
1. Wohngebaude,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke
3. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe.
1.1.1.2 Nicht zulassig im WA sind folgende Nutzungen: §1(5) BauNVO
1. Schank- und Speisewirtschaften,
2. Anlagen fur sportliche Zwecke.
1.1.1.3 Ausnahmsweise kénnen im WA folgende Nutzungen 81 (5) BauNVO
zugelassen werden:
1. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
1.1.1.4 Die Nutzungen nach 8§ 4 (3) BauNVO: §1(6)1 BauNVO
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fir Verwaltung,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen
werden gem. 8§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im WA nicht zulassig.
1.2 Malf} der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
I 1.2.1  Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse 8§16 (2) 3 BauNVO
§20(1) BauNVO
1.2.2 Hochstzulassige Grundflachenzahl 8§16 (2) 1 BauNVO
GRZ04 §19(4) BauNVO
Die zulassige Grundflache darf durch die in 8 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6
Uberschritten werden.
1.2.3 Hochstzulassige Geschossflachenzahl 8§16 (2) 2 BauNVO/
GFZ0,6 §20(2) BauNVO
GEMEINDE SCHWENDI SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,RAUHHALDE NORD*, HORENHAUSEN

Seite 4 von 28



WH 1.24

geméR Planeintrag

GH 125

gemaR Planeintrag

1251

Hochstzulassige Wandhohe (WH) in Meter bergseitig Uber
vorhandenem Gelande entsprechend Planeintrag

In den im zeichnerischen Teil mit Nutzungsschablone
gekennzeichneten Gebieten ist die untere Bezugshdhe
(BzH) zur Bemessung der héchstzulassigen Wandhohe die
vorhandene mittlere Geléandehthe entlang des geplanten
Gebaudes bergseitig.

Obere Bezugshohe (BzH) ist beim geneigten Dach der
Schnittpunkt der AuBenwand bis Oberkante (OK) Dachhaut,
beim Flachdach bis OK Attika.

(Siehe  hierzu  Anlage: Beispiele 1+2 zu den
Nutzungsschablonen. Verbindlich sind die Festsetzungen im
Planteil bezogen auf die konkreten
Grundstucksverhaltnisse).

Hochstzuldssige Gebaudehdhe (GH) in Meter bergseitig
Uber vorhandenem Gelande entsprechend Planeintrag

In den im zeichnerischen Teil mit Nutzungsschablone@
gekennzeichneten Gebieten ist die Untere Bezugshohe
(BzH) zur Bemessung der héchstzulassigen Gebaudehdhe
die vorhandene mittlere Gelandehdhe entlang des geplanten
Gebaudes bergseitig.

Obere Bezugshohe (BzH) ist beim geneigten Dach
Oberkante (OK) Firstziegel, beim Flachdach OK Attika.

(Siehe hierzu Anlage: Beispiele 1+2 zu den
Nutzungsschablonen. Verbindlich sind die Festsetzungen im
Planteil bezogen auf die konkreten

Grundstucksverhaltnisse).

Hochstzuldssige Gebaudehdhe (GH) in Meter tber mittlerer
angrenzender Strafenhdhe entsprechend Planeintrag

In den im zeichnerischen Teil mit Nutzungsschablone
gekennzeichneten Gebieten liegt die untere Bezugshdhe
(BzH) zur Bemessung der héchstzulassigen Gebaudehohe
0,50 m dber der mittleren StralRenhdhe entlang des
geplanten Geb&udes.

§16 (2) 4 BauNVO

§ 18 (1)

BauNVO

§16 (2) 4 BauNVO

§ 18 (1)

BauNVO

§16 (2) 4 BauNVO

§18 (1)

BauNVO
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Obere Bezugshohe (BzH) ist beim geneigten Dach
Oberkante (OK) Firstziegel, beim Flachdach OK Attika.

1.3 Bauweise 8§9(1)2 BauGB

1.3.1 offene Bauweise §22(2) BauNVO

14 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) pro 8§9(1)6 BauGB
Wohngebaude

Zulassig sind:
- pro Einzelhaus max. 3 WE,
- pro Doppelhaus max. 4 WE
(pro Doppelhaushalfte = 2 WE),
- pro Mehrfamilienhaus max. 6 WE.

15 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§89(1)2 BauGB

1.5.1  Baugrenzen §23(1,3) BauNVO
[

1.5.2  Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen 8§23 (5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO
In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- Garagen, Carports, Stellplatze,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO -
Einschrankungen siehe Ziffer 1.8.

1.6 Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB

Die Aufteilung der einzelnen Verkehrsflachen in ihren
Teileinrichtungen ist unverbindlich.

1.6.1  offentliche Verkehrsflachen §9(1) 11 BauGB
StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache
L 1 Stral3enbegrenzungslinie

1.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung §9(1) 11 BauGB

1.6.2.1 Zweckbestimmung: - 6ffentlicher Geh- und Radweg
- Zufahrt Landwirtschaft
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1.7

1.8

O 1.9

1.10

1.11

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und
auB3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Garagen und Carports mit Zufahrt parallel zur
ErschlieBungsstraRe sind mit mindestens 0,5 m Abstand zur
ErschlieBungsstralRe zu errichten.

Der rechtwinklige Abstand (Vorplatz) zwischen Garagentor
und offentlicher Verkehrsflache und der rechtwinklige
Abstand zwischen der Vorderseite von Carports
(Zufahrtseite) und der offentlichen Verkehrsflache muss
jeweils mind. 5,5 m betragen.

Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. 8§ 14 (2) BauNVO:

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

Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1) BauNVO:

Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der
Baugrenzen zulassig. Der Abstand von Nebenanlagen als
Gebaude zur offentlichen Verkehrsflaiche muss jedoch
mindestens 2,50 m betragen.

Flache fur Versorgungsanlagen

hier: Umspannstation

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fuhren.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen sind von
baulichen Anlagen und von Sichtbehinderungen zwischen
0,80 m und 2,50 m Ho6he uber Fahrbahnoberkante
freizuhalten.
Zur Bepflanzung zul&ssig sind:

GroRRkronige Baume mit Kronenansatz tiber 2,5 m Hohe.

§9(1)4 BauGB

§9(1)4 BauGB

§9(1) 12 BauGB

§9 (1) 13 BauGB

§9 (1) 10 BauGB
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1.12

1.13

- 1.13.1

Qo0QO0O0QOQ

Qo0Q0oO0QQ

1.13.2

1.14

1.141

Maflnahmen fir die Rickhaltung von Niederschlags-
wasser

¢ Rickhaltung von Regenwasser auf
Privatgrundstiicken mittels Retentionszisternen

e Gesamtvolumen je Zisterne 10 m3 (5
Brauchwasserspeicher, 5 m3 Retentionsvolumen)

e Drosselabfluss je Zisterne 0,4 /s in die geplante

Regenwasserleitung

e Ein- und Ableiten des Stralenwassers in die geplante

Regenwasserleitung / Direkteinleitung
Regenwassers in die Weihung

Eine Regenwasserbehandlung ist nicht erforderlich.

Grunflachen
offentliche Griunflache

Zweckbestimmung: Abstandsgriin zur Bepflanzung

private Griunflache

Zweckbestimmung: Eingriinung

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mafnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

1.14.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung geman Pflanzenlisten.

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO und sonstigen baulichen

Anlagen grundsétzlich unzulassig.

Hinweis: zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist

ein Abstand von mind, 0,50 m einzuhalten.

1.14.1.2 Pflanzgebot von Baumen

An den im Lageplan zeichnerisch festgesetzten Standorten
sind standortgerechte, heimische Baume zu pflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen —

Bepflanzung gem. Pflanzenlisten.

Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen

Situation angepasst werden.

§9(1) 14 BauGB

§9(1)15 BauGB

§9(1)20 BauGB
§9(1)25 BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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1.14.1.2.1 Pflanzgebot 1 (ohne Darstellung im Plan) —

1.14.2

Baumpflanzung Wohngebiet

Pro Wohngrundsttick ist ein standortgerechter,
einheimischer Laubbaum, StU 12-14 cm, Kronenansatz
mind. bei 1,80m, 3-mal verpflanzt, mit Drahtballen und
Sicherung mit Dreibock zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten (Bepflanzung gem. Pflanzliste).

Der Pflanzstandort ist frei wahlbar, das Nachbarschaftsrecht
ist zu beachten.

Es ist ausschlie3lich gebietsheimisches Pflanz- und Saatgut
zu verwenden (8 40 Abs. 1 BNatSchG), d.h. das Saatgut
muss nachweislich aus dem Ursprungsgebiet 17 ,Sudliches
Alpenvorland" und Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet
6.1 ,Alpenvorland" stammen.

Mit der MalRnahme ist auch die Pflicht zur Pflege in Form
eines jahrlichen Erziehungsschnittes in den ersten Jahren
und nach ca. funf bis zehn Jahren in Form eines
Pflegeschnittes alle 2 bis 3 Jahre verbunden.

Pfgz 1.14.1.2.2 Pflanzgebot 2 — 2-reihige Hecke

Im Bereich der mit pfg2 gekennzeichneten Flachen ist eine
Hecke aus einheimischen Arten anzupflanzen.

Die Straucher sind dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust
Zu ersetzen.

Straucher 2 x verpflanzt, Hohe 80 — 120 cm, Pflanzung 2-
reihig, versetzt. (Pflanzliste 1 siehe Anhang).

Die Pflanzung erfolgt zweireihig und der Pflanzabstand
betragt 1,5 m fur die Straucher. Zur Erhéhung des
Artenreichtums  sind mindestens 5 unterschiedliche
Straucharten zu pflanzen.

Es ist ausschlie3lich gebietsheimisches Pflanz- und Saatgut
zu verwenden (8 40 Abs. 1 BNatSchG), d.h. das Saatgut
muss nachweislich aus dem Ursprungsgebiet 17 ,Sudliches
Alpenvorland" und Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet
6.1 ,Alpenvorland" stammen.

Pfg3 1.14.1.2.3 Pflanzgebot 3 — extensive Grinflache mit 2 —

Schiriger Mahd.
Weitere Minimierungsmal3nahmen

Es ist eine Insektenfreundliche AuRRenbeleuchtung zu
verwenden (Natriumdampflampen oder LED-Leuchten).

Ein Anstrahlen des Biotops mit Leuchtmitteln ist nicht
zulassig. Auch Ablagerungen wie Komposthaufen und
Grunschnittgut bzw. Rasenschnitt und &hnliches stellen eine
Beeintrachtigung des besonders geschitzten Biotops dar.

Schutz und Schonung des im Nordwesten angrenzenden
830 Biotops - ,Feldgehdlze zwischen Hoérenhausen und
Wain“ (Biotopnummer 177264260115)

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§9(1)20 BauGB

GEMEINDE SCHWENDI

SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,RAUHHALDE NORD*, HORENHAUSEN

Seite 9 von 28



1.14.3

In den Biotopbestand dirfen keine Baumaterialien,
abgetragenes Erdreich o0.4. gelangen. Wahrend den
ErschlieBungsarbeiten sollte eine feste Abgrenzung mittels
eines Bauzauns errichtet werden.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen auRRerhalb des
Plangebietes

CEF-MaRRnahmen: Feldlerche

Anlage einer 2600m2 (ca. 260m x 10m) groRen mehrjahrigen
Blihflache ,Buntbrache“ im ostlichen Bereich des Flurstiicks
1615 auf der Gemarkung Orsenhausen (Abbildung 9).

Der neu anzulegende Brachestreifen liegt Luftlinie ca. 3,6
km westlich des Geltungsbereichs ,Rauhhalde Nord®. Als
Suchraum flr geeignete MaRnahmenflachen fir die
Feldlerche gilt ein Radius von ca. 5 km (Auskunft UNB
Biberach, Frau Dr. Haderer).

Ansaat und Pflege: Die Ansaat muss mit regionalem Saatgut
erfolgen z.B. Saaten-Zeller: Lebensraum REGIO UG17 -
Sidliches Alpenvorland ,Feldrain und Saum®. Die Einsaat
erfolgt mit einer Starke von 1-2 g/m2. Von einer Dingung ist
abzusehen, da eine magere, liickige und niederwiichsige
Vegetation gefordert werden soll. Pflanzenschutzmitteln
durfen nicht verwendet werden.

Sollte eine Entwicklung der Vegetation entsprechend der
Zielsetzung der MaBnahme erkennbar sein, wird die Flache
alle zwei Jahre ab Mitte September und zur Erhéhung des
Strukturreichtums alternierend mittels eines zeitversetzten
Mahdregimes halftig gemaht und gegrubbert. Wichtig dabei
ist das Stehenbleiben eines Teils der abgestorbenen oder
mehrjahrigen Pflanzen (ber das Winterhalbjahr, um
verschiedenen Insekten Uberwinterungsmoglichkeiten fir
deren Eier oder Larven zu bieten.

Die Ansiedlung heimischer Wildkrauter, deren Samen und
die sich entwickelnden Insektenbestande, stehen den
Offenlandarten als erweitertes Nahrungsangebot zur
Verfligung.

Das Mahdgut ist zur Erreichung einer Ausmagerung
abzutransportieren und einer Verwertung zuzufthren.

Eine Befahrung sowie die Mahd der Buntbrache innerhalb
der Brutzeit der Feldlerche von April bis August muss
unterbleiben.

§ 1a (3)
i.vV.m.
89 (1a)

BauGB

BauGB
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1.14.3

\ Ausgleichsflache fiir Fel
Buntbrache 2600m?
Teilflache Fist1615

Abbildung 9: Lage der Malnahmenflaiche fir die Feldlerche auf der
Gemarkung Orsenhausen (Quelle Luftbild: LUBW)

Pflanzenlisten § 9 (1) 25a BauGB

Pflanzliste 1:

Pflanzgebot fur Einzelbdaume 2. Ordnung (pfgl)
Pflanzqualitat Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang
(StU) 12-14 cm

Laubb&ume 2. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche

oder regionale Obsthochstamme (geeignet  fur

Suddeutschland)

- Donausamling (Apfelsorte von drtlicher Bedeutung)

- Grimmelfinger Rambur (Apfelsorte von ortlicher 7
Bedeutung)

- Unseldapfel (Apfelsorte von ortlicher Bedeutung)
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1.15

- Holzapfel (Malus silvestris)
- Brettacher

- Jakob Lebel

- Josef Musch

- Weil3er Klarapfel

- Martens Gravensteiner

- Ulmer Butterbirne

- Schweizer Wasserbirne

- Mirabelle

- Sauerkirsche

Pflanzliste 2:

Pflanzgebot Straucher zur Eingriinung (pfg2)

Pflanzqualitat Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen,
je nach Pflanzzeitpunkt, H6he 80-120cm, Hecken und
Strauchgruppen sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m,
bzw. mind. zweireihig im Dreiecksverband, im Raster 1,5 x
1,5 m zu pflanzen. Zur Erhdéhung der Artenvielfalt sind
mindestens 5 Straucharten aus der Pflanzliste zu
verwenden.

Geeignete Wildstraucher:

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe,

Rosa canina - Hundsrose

Rosa glauca - Rotblattrige Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Salix purpurea - Purpurweide (Bem.: nicht entl.
von Kanalleitungen pflanzen)

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gewodhnlicher Schneeball

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers
erforderlich sind

Zur Herstellung des StralRenkdrpers der 6ffentlichen
Verkehrsflachen kénnen folgende MalRnahmen erforderlich
werden, die auf den an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken in einem Streifen von 3,0 m
Tiefe entlang der Grundstticksgrenzen zulassig sind:

- unterirdische Stitzbauwerke ab Hinterkante Randstein

- Abgrabungen und Aufschittungen ab Grundsticksgrenze
bis auf die, auf Grund der notwendigen Bé&schungs-
neigungen und dem vorhandenen Geléande, erforderlichen
Tiefen und Hohen.

§9(1)26 BauGB
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1.16 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

E:J 1.16.1 Planbereich 89 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

1.16.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR3 der baulichen 8§16 (5) BauNVO
Nutzung

1.16.3 Nutzungsschablone

Flenungurecicte Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 2 1 — Art der baulichen Nutzung
3 4 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
5 6 4 — hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
7 — 5 — hochstzulassige Wandhdhe (WH) in Meter tber Gelande /
StraRenhthe
6 — hochstzulassige Gebaudehohe (GH) in Meter Uber Gelande
StralRenhthe

7 — Bauweise

2. Kennzeichnung und Hinweise

2.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstlicksgrenzen
geplante Grundstticksgrenzen

IO

Flurstiicknummern (beispielhaft)

509/1

vorhandene Haupt- und Nebengebaude mit Angabe Hausnummer und
bestehender Nutzung (beispielhaft)

()]
Whs
Schr

geplante Geb&ude (Vorschlag)

1 4 geplante Grundstiicksnummer (beispielhaft)

Mallinie (beispielhaft)

=~ Vorhandene Hohenlinien in Meter iber NN
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2.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

2.3 Archéaologische Denkmalpflege

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

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

2.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmaflinahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 8§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu beriicksichtigen. Die Bodenschutzbehdrden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumalRBhahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im
Baugebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmalR zu
beschranken.

Auf Grundlage des 8 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes im Hinblick auf die
ErschlieBungsarbeiten hingewiesen. Die DIN 19639 ist zu beachten.

Der im Zuge der BaumaRRnahmen anfallende Erdaushub ist getrennt nach
humosem Oberboden und kulturfahigem Unterboden moglichst im
Plangebiet zu verwerten.

2.5 Hochwasserschutz

Bei Starkregen kann es aus verschiedenen Grinden (Kanaliiberlastung) zu
wild abflieRenden Oberflachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebéauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu
treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschéchte, -héfe und
des Einstiegs der Kellertreppen zu achten. Sie sollten méglichst hoch
liegen, um vor wild abflieBenden Wassern bei Starkregen zu schiitzen. Die
Erdgeschof3¢fuBbodenhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach
Gesichtspunkten des Uberflutungs-Schutzes angemessen hoch gewanhit
werden. MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-Schutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Obige Anregungen gelten
insbesondere fur Grundstiicke an Senken sowie fur Flachen, welche an
Versickerungsanlagen angrenzen.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen“) zur Hochwasservorsorge,
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http://www.hochwasserbw.de/

hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie
der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen* erhaltlich.

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

2.7 Artenschutz
Auf das Bundesnaturschutzgesetz, das Naturschutzgesetz des Landes
Baden-Wiirttemberg vom 23.06.2015 mit letzter Anderung vom 21.11.2017
und das Nachbarrecht (NRG) wird hingewiesen.

2.8 Immissionsschutz

In dem an das Baugebiet angrenzenden Bereich befinden sich
landwirtschaftlich genutzten Grundsticke. Auf landwirtschaftliche, zu
duldende Immissionen (Geruch, Larm, Staub) wird hingewiesen.
Unmittelbar sudlich des geplanten Wohngebietes befindet sich auf
Flurstiick 491 eine Pferdehaltung mit Stall, Dingelager und Auslaufen.
Zum geplanten Wohngebiet ist diese Pferdehaltung lediglich durch die
Zufahrtstralle getrennt. Mit entsprechenden Geriichen durch die
Pferdehaltung muss gerechnet werden. Die oben aufgefihrten
Immissionen sind zu dulden.

2.9 Gelandeschnitte
Bei den eingereichten Unterlagen zum Bauvorhaben sind grundséatzlich ein
Gelandeschnitt in Gefallerichtung mit Darstellung des vorhandenen und
geplanten Gelandeverlaufes sowie der Anschluss an die Verkehrsflachen
beizulegen.

2.10 Erdwarmesonden
Fur Erdwarmesonden besteht aus Grundwasserschutzgriinden eine
Bohrtiefenbeschrankung. Bei Bedarf konnen die moglichen Bohrtiefen
dann nach parzellenscharfer Einteilung beim Wasserwirtschaftsamt
angefragt werden.
Sollte eine Wasserhaltung erforderlich sein, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen.

2.11 K7513
Das Baugebiet wird im Immissionsbereich der uUberértlichen Stralie,
besonders im Schalleinwirkungsbereich, liegen. Es ist durch die
uberortliche Stral3e vorbelastet. Der Stral3enbaulasttrager ist deshalb nicht
verpflichtet, sich an den Kosten evil. notwendig werdender
SchutzmalBnahmen (z. B. Schallschutz) zu beteiligen.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass bei der Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachern der geplanten Gebdude keine
Reflexionen z. B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in den Modulen
auftreten durfen, die die Verkehrsteilnehmer auf der klassifizierten StralRe
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erreichen. Die Elemente sind deshalb in einem Winkel anzuordnen, der
eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m Uber der Fahrbahn ausschlief3t.
Alternativ kann die Reflexionswirkung auch durch eine entsprechende
Bauart ausgeschlossen werden.

2.12 REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG - Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB)
Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Oberen
SuRwassermolasse. Die anstehenden Gesteine kénnen in Hanglage und
bei der Anlage von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen neigen.
In Anbetracht der Grof3e des Plangebiets geht das LGRB davon aus, dass
eine ingenieurgeologische Ubersichtsbegutachtung durch ein privates
Ingenieurbiiro  durchgefuihrt  wird. Darin  sollten die generellen
Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur
ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden. Ferner sollten darin die
Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener Baugrundgutachten
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de)
entnommen werden. Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet unter der Adresse http:/Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope  (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

2.13 KSG-BW
Die Bauherren bereits werden auf die Verpflichtung nach 8§ 8a
Klimaschutzgesetz (KSG BW) iVm Photovoltaik-Pflicht-Verordnung
(PVP1-VO) zur Herstellung von PV-Anlagen auf Dachflachen bzw. bei der
Herstellung von mehr als 35 Stellplatzen hingewiesen.

2.14 GeiG
Nach 8 6 und 8§ 7 Gebaude-Elektromobilitatsinfrastrukur-Gesetz (GeiG)
ist beim Neubau von Wohngeb&uden mit mehr als finf Stellplatzen kiinftig
jeder Stellplatz und beim Neubau von Nichtwohngebauden mit mehr als
sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz mit "Leitungsinfrastruktur fur die
Elektromobilitat" auszustatten ist. Zusatzlich ist in Nichtwohngebauden
mindestens ein Ladepunkt zu errichten.

2.15 LBodSchAG
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wiurttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (MafRnahmen groRRer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieBungsarbeiten hingewiesen.
Die DIN 19639 ist zu beachten.
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Die Einzelheiten sind mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abzustimmen.

2.16 LKreiWiG
Erdmassenausgleich
Entsprechend 8 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
ist bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von
Strallen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden
anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden.
Die Einzelheiten sind mit dem Wasserwirtschaftsamt-Bodenschutz
abzustimmen.

Verwertungskonzept
Fur das anfallende Abrruch-/Bodenmaterial
(Abbruchmaf3inahmen/Bodenaushub groRer 500m3 auch

EinzelbaumaRnahmen) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehdrde zur Prifung vorzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Anlagen zum Bebauungsplan
3.1 Begriindung in der Fassung vom 01.07.2024

3.2 Beispiele zu den Nutzungsschablonen in der Fassung vom 01.07.2024

Gemeinde Schwendi, den
Wolfgang Spath, Blrgermeister
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 1,3 ha, mit dem Flurstick Nr. 507/6 und Teilflachen der Flurstiicke Nr. 507, 502, 491
und 490/4.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten durch die Flursticke Nr. 507/4, 490/4 und 507/2,

Im Sitdosten durch die Verkehrsflache Rauhhalde, Flurstiick Nr. 490/2 und durch das
Flurstick Nr. 491,

Im Studwesten  durch die Flurstiicke Nr. 503 und 504,

Im Nordwesten durch eine Teilflache des Flurstiickes Nr. 507 und durch das Flurstiick
Nr. 506.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt am sutdwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Horenhausen der
Gemeinde Schwendi. Es schliel3t westlich an bestehende Siedlungsbereiche an.

Das Plangebiet umfasst eine max. Breite von ca. 65 m - 120 m und eine Tiefe von ca.
140 m. Das Gelande im Plangebiet fallt von Norden nach Stiden um ca. 14 m.

Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um
Wiesenflachen.

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

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Uberwiegend im Besitz der Gemeinde.

Luftbild Bestand (unmalf3stéblich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im Au3enbereich nach § 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame, gemeinsame Flachennutzungsplan (FNP) 2010 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Schwendi / Wain stellt innerhalb des Planbereichs ,Flache flr
die Landwirtschaft“ dar.

Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen einer Berichtigung an die geplante Nutzung
angepasst werden.

|

Lageplan - Flachennutzungsplan - Ausschnitt (unmafstablich)

5.  PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

In Schwendi, als auch im Teilort Horenhausen ist eine stetige Nachfrage nach
Wohnstandorten gegeben. Zur Deckung des aktuellen Bedarfs an Wohnbauflachen soll
im sudwestlichen Bereich des Teilortes Horenhausen eine weitere Wohnbauflache
entwickelt werden. Das geplante Wohngebiet ,Rauhhalde Nord“ schlief3t westlich an
bereits vorhandene Wohnbebauungen an.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erstellung dieses Wohngebietes geschaffen werden.
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Vorladufige Handlungsempfehlungen zum Urteil BVerwG (4 CN 3.22) zu 8§ 13 b BauGB

In der Rechtssache 4 CN 3.22 hat das BVerwG am 18. Juli 2023 Bebauungspléane, die im
beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuchs (BauGB) aufgestellt wurden, fir
unwirksam erklart.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 11. September 2023 die Urteilsbegriindung
veroffentlicht. Das Gericht stellt darin klar, dass 8§ 215 BauGB auch fir § 13b-
Bebauungsplane anwendbar ist. Das bedeutet, Bestandspléane nach § 13b BauGB, die
nicht innerhalb der Jahresfrist angegriffen worden sind, leiden nicht an einem
beachtlichen Fehler und kénnen daher Grundlage fiir Genehmigungsentscheidungen
sein.

Laufende Planverfahren nach 8§ 13b BauGB

Konkret wird ein neuer § 215a BauGB mit dem Ziel eingefuhrt es zu ermdglichen,
begonnene Planverfahren, die nach § 13b BauGB in einer vor dem Inkrafttreten dieses
Artikels geltenden Fassung eingeleitet wurden, geordnet zu Ende zu fihren,
beziehungsweise abgeschlossene, aufgrund der Anwendung des 8§ 13b BauGB
aufgestellte Plane, die an einem nach den 88 214 und 215 BauGB beachtlichen Fehler
leiden und damit unwirksam sind, im ergdnzenden Verfahren in Kraft zu setzen.

Bei der Umstellung sind alle Verfahrensschritte zu wiederholen, die aufgrund der
Verfahrensmodifikationen  des § 13b BauGB abweichend von den zwingenden
Verfahrensvorschriften der 88 1 ff. BauGB durchgefiihrt wurden, insbesondere ist die
Durchfuihrung einer Umweltpriifung samt Erstellung eines Umweltberichts nachzuholen.
Soweit bisher auch auf die Prifung eines Eingriffsausgleichs gemaR § 1a Absatz
3 BauGB verzichtet wurde, ist auch diese im Rahmen der Umweltpriifung nachzuholen.
Der Plan ist unter Umstanden anzupassen, ggf. durch einen nachtréaglichen
Eingriffsausgleich, wenn dies nach dem Ergebnis der Umweltprifung flir eine gerechte
Abwéagung erforderlich ist.

Nach Erstellung des Umweltberichts ist in jedem Fall eine Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung nach den 88 3 ff. BauGB durchzufuhren.

§ 215a BauGB Beendigung von Bebauungsplanverfahren und ergénzendes
Verfahren fir Bebauungsplane nach 8§ 13b in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021
oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung

(1) Bebauungsplanverfahren nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung, die vor Ablauf des 31.
Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden, kdnnen nach Mal3gabe des Absatzes 3
im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a
abgeschlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach 8§ 10 Absatz 1 bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 gefasst wird.

(2) Sollen Bebauungsplane, die im Verfahren nach § 13b in der bis zum Ablauf des 22.
Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung
aufgestellt wurden, durch ein ergdnzendes Verfahren gemal § 214 Absatz 4 in Kraft
gesetzt werden, kann 8§ 13a nach MafRgabe des Absatzes 3 entsprechend
angewendet werden. Der Satzungsbeschluss nach 8§ 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2024 zu fassen.

(3) 8 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a
Absatz 2 Nummer 4 kénnen nur dann entsprechend angewendet werden, wenn die
Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend 8 13a Absatz 1
Satz 2 Nummer 2 zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Absatz 4
Satz 4 in der Abwéagung zu bertcksichtigen wéren oder die als Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts entsprechend 8§ 1a Absatz 3 auszugleichen waren. Die Beh6érden und

GEMEINDE SCHWENDI SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,RAUHHALDE NORD*, HORENHAUSEN

Seite 21 von 28



sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
bertihrt werden kénnen, sind an der Vorpriufung des Einzelfalls zu beteiligen. Wird
das Verfahren nach Absatz 1 oder Absatz 2 nach Abschluss der Vorprifung des
Einzelfalls ohne Durchfiuihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 fortgesetzt,
hat die Gemeinde dies einschlieBlich der hierfur wesentlichen Grinde ortsiblich
bekanntzumachen.

(4) Auf Bebauungsplane, deren Aufstellung nach Absatz 1 abgeschlossen worden ist
oder die im erganzenden Verfahren nach Absatz 2 in Kraft gesetzt worden sind, sind
die Bestimmungen der 88§ 214 und 215 zur Planerhaltung entsprechend anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 09.12.2019 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplanverfahren ,Rauhhalde Nord“, Hérenhausen gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur an den bestehenden Ortsrand unter Beriicksichtigung der
angrenzenden Siedlungsstruktur und der vorhandenen Topographie.

Im stadtebaulichen Entwurf erfolgt die HaupterschlieBung von Siden, von der
bestehenden Stralle Rauhhalde aus.

Im stadtebaulichen Entwurf sind 14 Einfamilienhauser und 2 Mehrfamilienhduser eder
Reihenhauser vorgesehen.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundséatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

¢ Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO

o Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

e Festsetzungen einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GR2) und
Geschossflachenzahl (GFZ)

o Festsetzungen hdchstzulassiger Wandhdhen (WH) und Gebéaudehthen (GH)

¢ Generell offene Bauweise fir Gebaudeldangen bis 50 m

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Erschlielung
Die Haupterschlie3ung erfolgt von Stden, von der bestehenden Stral3e Rauhhalde aus.
Die geplante innere ErschlieBungsstralle erhélt ein StralRenraumprofil von 6,00 m Breite.
7.2 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fir das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Grundstiicksentwasserung:
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Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Hierzu ist die Herstellung einer Trennkanalisation im Baugebiet
erforderlich.
Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll mittels
Retentionszisternen zuriickgehalten werden.
- Gesamtvolumen je Zisterne 10 m3 (5 m3 Brauchwasserspeicher, 5 m?3
Retentionsvolumen) / Drosselabfluss je Zisterne 0,4 |I/s in die geplante
Regenwasserleitung
Ein- und Ableiten des StraRBenwassers Uber die bestehenden Regenwasserleitung,
welche sich auf dem westlichen Feldweg befindet / Direkteinleitung des Regenwassers in
die Weihung
Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird der Schmutzwasserkanalisation zugefuhrt.

7.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Hoérenhausen.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von der Planung nicht betroffen.
Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig und erwinscht.

7.4 Artenschutz

(siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Einschatzung, Diplom Biologin Tanja Irg,
Kleinschafhausen vom Juli 2021)

Die Gemeinde Schwendi plant die wohnbauliche Entwicklung des Teilorts Hérenhausen.
Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Horenhausen. Es schlief3t
westlich an bestehende Siedlungsbereiche an.

Das Plangebiet wird aktuell als landwirtschaftliche Flache genutzt. Fir ein
Feldlerchenrevier nordlich des Geltungsbereichs kann der Funktionserhalt des Reviers,
auf Grund der Kulissenwirkung des Vorhabens, nicht gewahrleistet werden. Fir diese Art
ist deshalb Ersatz zu schaffen.

Durch die Anlage eines 2600m2 grof3en Buntbrachestreifens auf der Gemarkung
Orsenhausen wird die lokale Feldlerchenpopulation ebenso wie andere Offenlandbriter
geférdert und stabilisiert.

Nordwestlich grenzt ein als Offenlandbiotop geschiitztes Feldgehélz an den
Geltungsbereich an. In diesem Bereich ist ein offentlicher Grlnstreifen als Pufferflache
auszuweisen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass durch das geplante Vorhaben bei
Einhaltung der in Kapitel 5 beschriebenen MafRRnahmen weder fur gemeinschaftlich
geschutzte Arten (Anhang IV der FFHRIichtlinie, europaische Vogelarten) noch fiir streng
geschutzte Arten Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1,2,3 BNatschG ausgeldst werden.

7.5 Hochwasser
Der Geltungsbereich liegt gem. Hochwassergefahrenkarte weder innerhalb der
Abgrenzung bei einem Hochwasser (HQ100), noch innerhalb der Abgrenzung bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQExtrem).
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8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

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

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzungen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

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

Mit den als zuldssig und ausnahmsweise zulassig festgesetzten Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet — Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetrieben - soll den
angrenzenden Wohnnutzungen als auch der geplanten Nutzung Rechnung getragen
werden.

Durch den Ausschluss von - Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir sportliche
Zwecke sollen Stoérungen der geplanten Gebietsstruktur vermieden werden. Der
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, senstigen—nicht—stérenden
Gewerbebetrieben; Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist erforderlich, da diese
Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind. Anlagen fur Verwaltung werden primar im Ortszentrum von
Schwendi und Horenhausen konzentriert und kommen somit fur diesen Bereich im
Weiteren ebenfalls nicht in Betracht.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten
Ausschlisse weiterhin gewabhrt.

Mal3 der baulichen Nutzung

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

Der Bebauungsplan tragt dieser Mafigabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), eine hdchstzulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in
Form einer hochstzuldssigen Geb&udehohe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Erg&nzung in
diesem Bereich erzielt werden.

Die Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung gem. 8 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die in
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§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden. Dies ermdglicht den Bauherren zusatzlich zum Hauptgebaude
entsprechende Garagen, Stellplatze, Wege, Zufahrten oder Nebenanlagen etc. errichten
zu kénnen. Offentliche und nachbarliche Belange werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Hb6henlage der Gebaude
Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) orientiert sich an den vorhandenen
Gelandehdhen und an den geplanten Stralenhéhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird eine ,offene Bauweise“ festgesetzt. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die Langenentwicklung von Baukdrpern
auf max. 50 m.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter zurtickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Zufahrten und Wege, Garagen,
Carports, Stellplatze sowie mit Einschrankungen Nebenanlagen gem. § 14 (1+2)
BauNVO zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

Im Plangebiet wurde die Zahl der zulassigen Wohnungen auf 3 Wohnungen pro
Einzelhaus beschrankt. Da in der Gemeinde neben der Nachfrage nach
Einfamilienhdusern ebenso eine groRere Nachfrage nach verdichteter Bauweise und
einzelnen Wohnungen vorhanden ist, soll ebenfalls die Mdglichkeit ertffnet werden
Doppel- oder Mehrfamilienhausbebauungen entstehen zu lassen, um auch diesem
Wohnungsbedarf gerecht zu werden. Hier wurde die Zahl der zulassigen Wohnungen auf
2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte bzw. auf 6 Wohnungen pro Mehrfamilienhaus
beschrankt.

Bei der Festsetzung der Zahl der Wohnungen handelt es sich um einen Grundzug der
Planung.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstralen  werden als offentliche  Verkehrsflachen mit
Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt. Die separaten Gehwegeverbindungen stellen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Geh- und Radweg / Zufahrt
Landwirtschaft - dar.

In Anbetracht der geplanten Stral3enherstellung im Hangbereich sind in einem Streifen
von 3,0 m Tiefe entlang der Grundsticksgrenzen mogliche Stutzbauwerke oder
Anpassungen an das Gelande auf privaten Grundstticksbereichen zulassig.

In dem Kreuzungsbereich zur Strale Rauhalde sind dariiber hinaus aus Griinden der
Verkehrssicherheit entsprechende Sichtwinkel festgesetzt, die von baulichen Anlagen
freizuhalten sind.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellplatze ist auf
dem gesamten Grundstiick méglich, so dass innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine
maoglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung gegeben ist. Als Einschrankung
sind die Mindestabstande zu offentlichen Verkehrsflachen zu beachten. Dies ist zur
StralRenraumgestaltung erforderlich und stellt sicher, dass vor senkrecht zur Stral3e
angeordneten Garagen noch genigend Stauraum zur Verfigung steht.

GEMEINDE SCHWENDI SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,RAUHHALDE NORD*, HORENHAUSEN

Seite 25 von 28



Als Malnahme fur die Ruickhaltung von Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen in Retentionszisternen zu sammeln.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz

Am nordostlichen Rand des Plangebietes sind zur Abschirmung zu den angrenzenden
Siedlungsbereichen entsprechende Eingrinungen vorzusehen. Diese wurden als
private Grinflachen festgesetzt.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche StraRenbeleuchtungen
vorzusehen.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen Nutzung
In Abhangigkeit der geplanten Bebauung sind die unterschiedlichen Nutzungsbereiche
durch entsprechendes Planzeichen voneinander abgegrenzt.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB
Am 09.12.2019 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord®, Hérenhausen gefasst.
Am 26.07.2021 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
gebilligt und den Beschluss uber die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
gefasst.
Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 09.08.2021 bis
10.09.2021 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden
durchgefhrt.
Am . .. .. 2024 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord“, Hérenhausen gefasst.
Nach amtlicher Bekanntmachung am . . . . . 2024 liegt der Bebauungsplan vom . .. ..
2024 bis ... .. 2024 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 10.875 m2
Offentl. Grunflachen 575 m?
Verkehrsflachen NEU 1.670 mz
Verkehrsflachen Bestand 450 m2
Wege, separat 45 m?2
Flache des Verfahrensgebietes 13.615 m2
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12. UMWELTBERICHT

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Schwendi, sowie im Teilort Hodrenhausen ist eine stetige Nachfrage nach
Wohnstandorten gegeben. Zur Deckung des aktuellen Bedarfs an Wohnbauflachen soll
im sitdwestlichen Bereich des Teilortes Horenhausen eine Wohnbauflache entwickelt
werden. Es entstehen 14 Einfamilienhduser und 2 Mehrfamilienhduser eder
Der Geltungsbereich ist bisher unbebaut und landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Die
Flache innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca. 1,3 ha.

Es erfolgen keine erhebliche Umweltauswirkungen auf die meisten Schutzgiter sowie
keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern. Zur
Vermeidung, Verhinderung, Verringerung der ermittelten nicht erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen und zu deren Ausgleich werden im Umweltbericht verschiedene
MaRRnahmen beschrieben.

Lediglich beim Schutzgut Boden wird durch das geplante Baugebiet eine hohe
Erheblichkeit der Auswirkungen durch die geplante Versiegelung festgestellt. Der Eingriff
in das Schutzgut Boden wird als ,mittel bis hoch und nachhaltig“ eingestuft und muss
kompensiert werden.

Als Ausgleich fiir den Eingriff in die Natur sind entsprechende Festsetzungen flr den
Geltungsbereich erforderlich. Nordwestlich grenzt ein als Offenlandbiotop geschitztes
Feldgehdlz an den Geltungsbereich an. In diesem Bereich wird ein o6ffentlicher
Grunstreifen als Pufferflache ausgewiesen. Um das Gebiet einzugrinen und eine
optische Abschirmung zu erzielen, sind nach Norden Pflanzgebote in private Grinflachen
festgesetzt.

Fur ein Feldlerchenrevier nordlich des Geltungsbereichs kann der Funktionserhalt des
Reviers, auf Grund der Kulissenwirkung des Vorhabens, nicht gewdahrleistet werden.
Durch die Anlage eines 2600m2 groRen Buntbrachestreifens auf der Gemarkung
Orsenhausen wird die lokale Feldlerchenpopulation ebenso wie andere Offenlandbriter
gefordert und stabilisiert.

Der Eingriff in das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt* und in das
Schutzgut Boden® und deren Ausgleich wird mittels einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach
der Okokontoverordnung bewertet.

Es ergibt sich ein verbleibendes Defizit von insgesamt -88.013 Okopunkten das vom
Okokonto der Gemeinde Schwendi gebucht wird.

13. MONITORING

Nach 8§ 4c BauGB hat durch die Kommune eine Uberwachung erheblicher
unvorhergesehener Umweltauswirkungen zu erfolgen, die mit Umsetzung ihrer Planung
eintreten konnten. Dies dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger
Umweltfolgen, um durch geeignete Gegenmafinahmen Abhilfe zu schaffen.

e Uberprufung der Umsetzung der griinordnerischen Manahmen.

e die Festlegung von Pflanzbindungen beinhaltet regelméaflige Kontrollen der
Geholze auf Vollstandigkeit (Entwicklung, Funktion, Schnitt, Schutz etc.)

e Uberwachung der Einhaltung der MinimierungsmaRnahmen auRerhalb der
Grinflachen
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e Uberwachung der Bauvorschriften in regelmaRigen Abstanden (mindestens alle 5
Jahre)

e in Ausgleichsflachen sollten Realisierung und dauerhafter Erhalt durch dingliche
Sicherung gewabhrleistet werden

14. ANLAGEN

14.1 Artenschutzrechtliche Einschatzung, Diplom Biologin Tanja Irg, Kleinschafhausen vom
Juli 2021

14.2 Umweltbericht, Diplom Biologin Tanja Irg, Kleinschafhausen vom 17.05.2024

Plan aufgestellt am 01.07.2024
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Rainer WalRmann, Stadtplaner

Gemeinde Schwendi, den
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg geadndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI.
S. 422) m.W .V 25.11.2023
Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
Baden-Wirttemberg 698), zuletzt geadndert durch Artikel 4 des

Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)
Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO)
i.V.m. 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Schwendi in 6ffentlicher Sitzung am ........ die

ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord“, H6renhausen
als Satzung beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Rauhhalde
Nord“, Horenhausen deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Rauhhalde
Nord*“, Hérenhausen besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 01.07.2024

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 01.07.2024

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Rauhhalde
Nord“, Hbérenhausen tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3)
BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von
Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Gemeinde Schwendi, den

Wolfgang Spath, Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord*,
Hoérenhausen

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmen mit
dem Satzungsbeschlussvom ........ Uiberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Gemeinde Schwendi, den

Wolfgang Spath, Burgermeister
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord®, Hérenhausen

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht zuladssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Bei Doppelhdusern und aneinandergebauten Garagen /
Carports ist die Materialgestaltung der Fassaden einheitlich
aufeinander abzustimmen.

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

Zulassige  Dachformen und Dachneigungen gem.
Planeintrag.

Bei Doppelhdusern ist bei beiden Haushalften dieselbe
Dachneigung zu errichten.

Hinweis:
Flachdacher begtiint oder geneigte Dacher bis zu einer
Dachneigung bis 10° sind extensiv zu begriinen.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschritten

Dachform / Dechneigung

1.3 Dachaufbauten §74(1)1 LBO

Es ist nur eine Gaubenform pro Geb&ude zulassig.
ind I L I : L
eu|se|I|_I_|e_|3I|eI|:entlﬂ__E EEE|IEIIIIISG.|.IIIIIEEE Ida'.l "'S. B

14 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Die Dachflachen der Hauptgebaude bei geneigten Dachern
sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen —brauner

rotbrauner—graver—oder—anthrazit Farbe einzudecken. Fur

Dachgauben ist eine andere Eindeckung zulassig.
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Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall
oder Glas sind nur fir untergeordnete Anbauten oder
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zulassig.

Doppelhaushélften sind mit gleicher Dachneigung, mit
gleicher Dachdeckung, gleichen Dachaufbauten und
gleicher Farbgebung des Daches auszufiihren.

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

Innerhalb der Baugrundstiicke sollten flr Zugange,
Zufahrten und offene Stellplatze nur wasserdurchlassige
Belage (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten
Fugen) verwendet werden. Sonstige unbefestigte
Grundstucksflachen sind als Grunflachen und / oder
Hausgarten anzulegen und mit standortgerechten Gehdlzen
und Stauden zu bepflanzen.

Die kunftigen Bauherren verpflichten sich, die nicht fir
Gebaude oder Zufahrten, Wege und Lagerflachen in
Anspruch  genommenen privaten  Grundsticksflachen
gartnerisch anzulegen, zu begrinen und zu pflegen. Das
Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist daher
nicht zulassig. Die Anlage einer Kiesrollierung um die
AulRenwande von Gebaduden als Spritzschutz und gegen
Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon ausgenommen.

1.6 Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen 8§74 (1)3 LBO

Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein- und Ausfahrten
sowie in StraBeneinmindungsbereichen sind zu vermeiden.
Einfriedungen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 0,50 m einhalten.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen darf die Hohe der
Einfriedungen 1,50 m nicht Giberschreiten.

Einfriedungen generell:

Zur Duchwanderbarkeit der Einfriedungen fur Tiere, wie z.B.
Kleinsduger und Amphibien, ist es erwiinscht, dass Zaune
einen Abstand von mimdestens 10 cm zum Baugrund
einhalten und keine Mauern errichtet werden bzw. Mauern
alle 10 m mit Offnungen versehen werden.

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

1.7  Aufschittungen, Abgrabungen 8§74 (1)3 LBO

Verédnderungen des naturlichen Gelandes (Aufschittungen
und Abgrabungen) sind generell bis zu 15 m
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Hoéhenunterschied gegenuber dem Urgelande
(Bestandsgelande) zulassig, an den Nachbargrenzen bis zu
1,25 m Hohenunterschied. Hohere Abgrabungen sind im
Bereich der Gebaudefassaden flr Lichthtfe zur Belichtung
von Untergeschossen / Keller zulassig.

Zur  Uberbriickung von  Hoéhenunterschieden  sind
Bdschungen mit Neigungen von 45° oder flacher und
Stutzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen bis zu einer
maximalen Hohe von 1,25 m erlaubt.

1.8  Stellplatznachweis 8§74 (2)2 LBO

Pro Wohneinheit (WE) betragt die erforderliche Zahl der
Stellplatze:

- bei WE < 50 m2 Wohnflache

- bei WE von 50 m2 - 90 m2 Wohnflache
- bei WE > 90 mz

1,0 Stellplatz
1,5 Stellplatze
2,0 Stellplatze

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

Ein Stauraum von mindestens 5,5 m vor Garagen wird als
Stellplatz angerechnet.

1.9 AuBenantennen 8§74 (1) 4 LBO

Freistehende Funkantennen sind nicht zulassig.

1.10 Retentionszisternen 8§74 (3)2 LBO

Das anfallende Dachflachen- und Hofflachenwasser ist in
Retentionszisternen, bestehend aus Riuckhalte- und
Speichervolumen, zuriick zu halten. Die Regenfallrohre sind
so anzuordnen, dass der Zulauf zur Retentionszisterne
maoglich ist. Der Drosselabfluss aus den Zisternen wird auf
0,4 I/s festgelegt. Der Drosselabfluss und der Uberlauf der
Zisternen sind an den oOffentlichen Regenwasserkanal
anzuschlielRen.

Das Ruckhalte- und Speichervolumen der Zisternen wird mit
jeweils ca. 50 m3 je Bauplatz angesetzt. Das
Speichervolumen sollte genutzt werden. Die Nutzung kann
fur die Gartenbewasserung und die Toilettenspilung
erfolgen. Falls die Retentionszisternen nicht nur zur
Gartenbewasserung dienen sollen, wird ausdricklich auf die
DIN-geméaRe Trennung von Trinkwasser- und
Brauchwasserleitun-gen hingewiesen. Gemal der
Abwassersatzung ist dann auch ein separater Wasserzahler
fur die Regenwassernutzung zu installieren. Eine Nutzung
der Zisterne als Betriebsanlage ist dem Gesundheitsamt
nach 8§ 13 der Trinkwasserverordnung zu melden.
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2. Anlagen zu den 6rtlichen Bauvorschriften

2.1 Begrundung der drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
01.07.2024

Gemeinde Schwendi, den
Wolfgang Spath, Burgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord®, Hérenhausen

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich
R&aumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

ok 0w Dbdh e

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 1,3 ha, mit dem Flurstiick Nr. 507/6 und Teilflachen der Flurstlicke Nr. 507, 502, 491
und 490/4.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten durch die Flursticke Nr. 507/4, 490/4 und 507/2,

Im Sitdosten durch die Verkehrsflache Rauhhalde, Flurstiick Nr. 490/2 und durch das
Flurstick Nr. 491,

Im Siudwesten  durch die Flurstiicke Nr. 503 und 504,

Im Nordwesten durch eine Teilflache des Flurstiickes Nr. 507 und durch das Flurstiick
Nr. 506.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Horenhausen der
Gemeinde Schwendi. Es schlie3t westlich an bestehende Siedlungsbereiche an.

Das Plangebiet umfasst eine max. Breite von ca. 65 m - 120 m und eine Tiefe von ca.
140 m. Das Gelande im Plangebiet fallt von Norden nach Stiden um ca. 14 m.

Gegenwartig wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um
Wiesenflachen.

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

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Uberwiegend im Besitz der Gemeinde.

Luftbild Bestand (unmalf3stablich)
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4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im Au3enbereich nach § 35 BauGB.

5. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die  Bauvorschriften zur &uf3eren  Gestaltung der baulichen  Anlagen,
Dacheindeckung, Dachgestaltung und Dachaufbauten sind erforderlich, um die
notwendige Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fihren
zu einer guten Einfligung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Flachdéacher und geneigte
Déacher zu in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Schwendi. Diese
Dachformen entsprechen den ortlichen Vorgaben. Flachdacher sowie geneigte Déacher
bis 10° sind extensiv begriinen.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen. Sie sind
ebenfalls fir die notwendige Gestaltungsqualitat erforderlich. Dies gilt auch fir die
Bauvorschriften zu Aufschittungen und Abgrabungen des vorhandenen Gelandes.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Abstanden von Einfriedungen an Verkehrsflachen sind
aus Grinden der StraRenraumgestaltung erforderlich.

Erfahrungsgemall werden im landlichen Raum (berwiegend Zaune oder Lebend-
Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum StralBenraum festzulegen. Hierdurch
kann gewahrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten wird.

Hinweis: Gegeniiber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Art, H6he und der
Abstand der Einfriedungen nach dem Nachbarrecht.

Unzul&ssigkeit von Schotter- bzw. Steingarten

Schotter- bzw. Steingarten bieten Kleintieren, wie z.B. Singvogel, Igel und Insekten
keinen Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im
Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen Auswirkungen
auf das Klima in Siedlungen. Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar. GemalR dem Vermeidungsgrundsatz
nach 88 13 bis 15 und 21a BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Dariiber hinaus regelt § 9 Abs. 1 LBO dass nicht Uberbaute
Flachen der bebauten Grundsticke Griunflachen sein missen soweit diese Flachen nicht
fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Zur Behandlung der Oberflachenwasser sind auf den Baugrundsticken geeignete
Retentionszisternen zu errichten.

Erhdéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Nach 8§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO kdnnen verkehrliche oder stddtebauliche Griinde die
Erhdhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies
Zu.
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Allgemeine Grinde:

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg gehért die Gemeinde Schwendi
zum landlichen Raum. Die Gemeinde ist recht unzureichend an das Ooffentliche
Personennahverkehrsnetz angeschlossen. Der o6ffentliche Personennahverkehr in
Schwendi deckt lediglich den nétigsten Bedarf ab. Daher ist auch in Zukunft verstarkt mit
einer Zunahme der Anzahl der Kraftfahrzeuge zu rechnen, vor allem vor dem Hintergrund
nach wachsender Mobilitdt in der Bevdlkerung. Ein Ausbau des o6ffentlichen
Personennahverkehrs kann zwar in Verdichtungsrdumen zu weiteren Verbesserungen
fihren, er kann jedoch in der Regel im landlichen Raum sicherlich nicht zu einer
gleichwertigen Alternative zum motorisierten Individualverkehr ausgebaut werden. So ist
davon auszugehen, dass die Haushalte speziell im Bereich von Einzel- und
Doppelhausbebauungen i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sind, um
die fur die tagliche Lebensfiihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Griunde des Verkehrs:

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgeltsten
ruhenden Verkehr aul3erhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen unterzubringen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des o6ffentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Mit den geplanten Straf3enbreiten von 6,0 m innerhalb der internen ErschlieBung soll der
StralBenraum nicht mehr ausschliel3lich Verkehrsbedirfnisse befriedigen, sondern zur
Begegnungsstatte fur die dort lebenden Menschen werden. Die Gestaltung des
Verkehrsraums soll den Kfz-Verkehr beruhigen und zu einem Miteinander einladen. Fir
Kinder soll eine Umgebung mit mehr Sicherheit geschaffen werden. Dieses Ziel kann nur
erreicht werden, wenn parkende Fahrzeuge weitgehend aus dem 6ffentlichen
Verkehrsraum reduziert werden. Aus diesem Grunde sollen die internen
ErschlieBungsstraBen  Uberwiegend als  gemischt genutzte  Verkehrsflache
verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

In diesen Bereichen kann die o6ffentliche Verkehrsflache ihre Funktion als gemischt
genutzte Verkehrsflache jedoch nur dann erflillen, wenn die Flache nicht tGberwiegend
zum Parken genutzt wird.

Grinde des Stadtebaus:

Die durch die LBO festgesetzte Stellplatzzahl von 1 Stellplatz je Wohnung liegt weit unter
dem Niveau des realen Stellplatzbedarfes, so dass der Parkierungsdruck auf die
offentlichen Verkehrsflachen sich noch weiter verstarken wirde. Mit der Erh6hung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen soll dieser Entwicklung entgegen gewirkt werden.

Die Erhdhung der Stellplatzzahl fuhrt ebenfalls dazu, dass die auf den privaten
Grundsticken entstehende Stellplatzverpflichtung auch tatséchlich dort abgedeckt
werden muss und die Inanspruchnahme des StralRenraumes zum Abstellen von
Fahrzeugen reduziert wird.

Aus den genannten Grinden ist eine Erhohung der Stellplatzzahl fur die geplante
Bebauung auf 1 - 2 Stellplatze je Wohnung erforderlich.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 09.12.2019 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Rauhhalde Nord®, Hérenhausen gefasst.
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Am 26.07.2021 hat der Gemeinderat in dffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
gebilligt und den Beschluss uber die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

gefasst.

Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 09.08.2021 bis
10.09.2021 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

durchgefuhrt.

Am ... .. 2024 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Rauhhhalde Nord“, Hérenhausen gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am . . . . .

2024 bis

Plan aufgestellt am: 01.07.2024

Planer:

Langenargen, den

PLAN
WERK
STATT

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

2024 liegt der Bebauungsplan vom
2024 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Bahnhofstrale 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812
Mobil +49 (0) 173 599 23 75
E-Mail rainer.wassmann@

planwerkstatt-bodensee.de

Gemeinde Schwendi, den

Rainer WalRmann, Stadtplaner

Wolfgang Spath, Burgermeister
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften ,Rauhhalde Nord®, Hérenhausen

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB / am 09.12.2019

Beschluss (iber die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung am 26.07.2021
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am 30.07.2021
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 30.07.2021

gem. § 3 (1) BauGB

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden gem. § 3 (1) und vom 09.08.2021
§4 (1) BauGB bis 10.09.2021

5.  Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8§ 4 (1) BauGB / Billigung am
des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen Bauvorschriften und
Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der offentlichen Auslegungen gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB  am
7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen vom
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassungvom . . . . .. 2021 bis

gem. 8§ 3(2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB und am
Satzungsbeschliusse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und § 74 (7) LBO

Schwendi,den
(BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom ........ Uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgeman durchgefihrt.

Schwendi, den
(BURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften am

Schwendi, den
(BURGERMEISTER)
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