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A Satzung

der Gemeinde Deggenhausertal liber die Aufstellung des Bebauungsplanes
‘Im Biihl’, Urnau
und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Im Biihl’, Urnau.

Der Gemeinderat der Gemeinde Deggenhausertal hat am ... den
Bebauungsplan ‘Im Bihl, Urnau, unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189) m.W.v. 15.08.2025,

2) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023,

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Darstellung
des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.8.2025 | Nr. 189,

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWi)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25) m.W.v.
28.06.2025

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) m.W.v. 01.09.2025.
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§1 R3aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 VOM ...ovveeene
2. den Bebauungsvorschriften VOM ..ocverneen,

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:
1. dem textlichen Teil VOM ..o,

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begriindung VOM ..ooverennenn

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74 LBO
in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer
gegen:

1. die Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs.
1Nr.1LBO,
2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der

bebauten Grundstiicke sowie liber die Zulassigkeit und iber Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

verstoft.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:

Deggenhausertal, den

Fabian Meschenmoser, Blirgermeister
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1.0

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

1.2.3.1

1.2.3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art + MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehoérigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

e WA = Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen Nr. 1. — Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 3. — Anlagen fur Verwaltungen, Nr. 4. — Gartenbaubetriebe und Nr. 5.
— Tankstellen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die im Bebauungsplan in der Nutzungsschablone eingetragene maximale
Festsetzung der

e Grundflachenzahl (GRZ),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintragin
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zulassig ist die zweigeschossige Bauweise.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
maximalen Wandhéhe (WHmax) und der maximalen Firsthohe (FHmax).

Die Wandhohe ist das traufseitige MaR zwischen der Erdgeschoss-
FuRbodenhohe (EFH) = Fertig-FuRboden und dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Unterkante der Dachhaut. Die Gebdudehdhe ist das
Mal zwischen EFH und Oberkante Dachfirst. Bei Gebduden mit Flachdach
ist sie das MaR zwischen EFH und der Oberkante der Dachattika.

Wandhdhe

Fir die maximal zulassigen Wandhohen der Gebadude gelten die Eintrdge in
der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Firsthohe

Fiir die maximal zuldssigen Firsthohen der Gebdude gelten die Eintrage in
der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.
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2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die
e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

Zulassig sind Einzelhduser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfigig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

Fiir Terrassen ist die Uberschreitung der Baugrenzen mit einer maximalen
Lange von 5,00 m und einer maximalen Tiefe von 4,00 m zulassig.

Die nicht Giberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fur
die Anlage der erforderlichen Zufahrten und Stellpldtze genutzt werden,
ebenfalls als Garten- und Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die Erdgeschoss-FuRbodenhohe (Fertig-FuRboden) darf maximal 0,50 m
Uber der Hohe der an das jeweilige Baufenster angrenzenden, im
Bebauungsplan ausgewiesenen AnliegerstraRe liegen. Die Messpunkte sind
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports
(8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster sowie
zwischen der StralRenbegrenzungslinie der ausgewiesenen AnliegerstraRe
und der riickwartigen Abgrenzung des jeweiligen Baufensters zulassig.

Abstellplatze fiir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Héhe und Kielboote
sind auBerhalb von Gebauden nicht zulassig.

Entlang der ErschlieBungsstraRen sind Stellplatze und Garagen so
anzuordnen, dass alle 10,0 m oder nach jedem dritten Stellplatz eine
Baumscheibe mit mindestens einer Stellplatzbreite als Baumpflanzung
angelegt wird.

Der Abstand von Garagen und Carports zur offentlichen Verkehrsflache
muss mindestens 3 m betragen.

Wenn ein Mindestabstand von der Stralle zur Garageneinfahrt von 5 m
eingehalten wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als privater
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellplatze mit einbezogen.
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5.0

6.0

7.0

8.0
8.1

Um den Oberflachenabfluss zu reduzieren, sind Pkw-Stellplatze mit
wasserdurchlassigen Beldgen, z. B. Dranpflaster oder wassergebundene
Beldage so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von hochstens 0,5
eingehalten wird.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen als:

e AnliegerstralRe / WohnstraRe,
e Wirtschaftsweg.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit folgenden Maligaben zuladssig:

e Nebenanlagen miissen einen Mindestabstand zum befestigten
Fahrbahnrand von 3,00 m einhalten.

e |hre maximale GréBe darf 20 m3 nicht Giberschreiten, dies gilt nicht fur
offene Uberdachungen, Pergolen oder Markisen,

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betragt 3 m,

e  Sichtschutzwande sind nur bis max. 2 m Héhe und 5 m Lange zulassig.

Nebenanlagen fir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fir die
Stromversorgung, Zuleitungen fir die StraRenbeleuchtungen und
Verteilerkdsten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in den in
der ausgewiesenen AnliegerstraBe verlegten Regenwasserkanal
einzuleiten, der in die im Bebauungsplan ausgewiesene Rickhalte- und
Versickerungsflache miindet.

Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Grinflachen fir
die Anlage einer Retentions- und Versickerungsmulde fiir das anfallende
Niederschlagswasser ausgewiesen.

Die nicht Giberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fur
Zufahrten und Stellpldtze genutzt werden, als Garten- und Griinflichen
anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.
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9.0

9.1

9.2

9.3

10.0

10.1

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e mit den Bauantrdgen und bei Kenntnisgabeverfahren ist jeweils ein
Bodenverwertungskonzept vorzulegen. Es ist ein Erdmassenausgleich
innerhalb des Plangebietes anzustreben. Wiederverwertbare Bdden
durfen nicht auf Deponien verbracht werden.

Fall- und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auBerhalb der
Ausschlusszeiten gem. § 39 (5) BNatSchG, d. h. nicht zwischen dem 1. Méarz
und dem 30. September, erfolgen.

AuRBenbeleuchtung

Aullenbeleuchtungseinrichtungen und die Beleuchtungsstarken sind auf
das unbedingt erforderliche MalR zu beschrianken. Gartenbeleuchtungen
zur  Dekoration und Effektbeleuchtungen sind nicht zul3ssig.
Beleuchtungskorper sind mit Bewegungsmeldern zu steuern, alternativ ist
eine stufenweise Abdimmung der Beleuchtung, abgestuft ab 22 Uhr und
23.30 Uhr, zulassig.

Die Beleuchtungseinrichtungen miissen eine maoglichst niedrige
Lichtpunkthéhe und —starke und keine Abstrahlung nach oben und seitlich
aufweisen.

Sie missen ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen
(ausschlieRliche Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht
und staubdichten Leuchten (LEDs). Zuldssig sind niedrige
Farbtemperaturen von 1700 — 2400 Kmax.

Beleuchtungskorper sind im Kronenbereich von Baumen unzulassig.

Pflanzgebote + Erhaltungsgebote fiir Biume und Straucher
(8§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Zusatzlich zu den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und gem.
Pkt. 4, Satz 3 (Flachen fiir Stellplatze und Garagen) festgesetzten
Baumpflanzungen ist je Baugrundstiick mindestens ein weiterer Laubbaum
gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Die Baume sind bei Abgang durch
Neupflanzungen gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Von den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten kann in jede
Richtung um bis zu 5 m abgewichen werden.
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C Hinweise

1. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Gelandeverhaltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des
vorhandenen und geplanten Geldandeverlaufs sowie mit der Darstellung des geplanten
Anschlusses an die ErschlieBungsstraBe beizufiigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter
Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir
Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fiir Baden-
Wirttemberg (WG) unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir Wasser-
und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwasserbereich
(z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf,
die bei der unteren Wasserbehoérde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers
im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im  Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach dem anerkannten Stand der Technik oder als weiRe Wanne
auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln
zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3. Archdologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart,
Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zu sachgerechter Fundbergung und
Dokumentation ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der Baumalinahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Untergrundlockerung im
Bereich von Freiflachen wieder aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

5. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3 Erdaushub
anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmalRnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumalRnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehorde zu prifen.

Ausgefertigt:

Deggenhausertal, den......cccccece. oo
Fabian Meschenmoser, Blirgermeister
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D Pflanzenliste

1. Laubbdume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke, auf Griinflichen

und im Bereich von Stellplatzen

Acer platanoides
Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Prunus avium
Malus floribunda
Malus sylvestris

Spitzahorn
Feldahorn

Hain-Buche
Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus intermedia
Tilia cordata Winterlinde
2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehélzgruppen innerhalb der
Baugrundstiicke
Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuR
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Holz-Apfel
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.

Wolliger Schneeball

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose

3. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Taxus baccata Eibe

4. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflichen
Acorus calamus Kalmus

Carex paniculata
Eleocharis palustris
Juncus effusus
Lysimachia thyrsiflora
Lythrum salicaria
Phragmites communis

Rispen-Segge
Gewohnliche Sumpfbinse
Flatter - Binse
StrauR-Gilbweiderich
Blut-Weiderich
Gewohnliches Schilf
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5. Fassadenbegriinung

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe

Hedera helix Efeu

Humulus lupus Hopfen

Lonicera caprifolium Wohlriechendes GeiRRblatt

Vitis vinifera Wein

6. Dachbegriinung fiir ausnahmsweise zuldssige Flachdacher bei Carports,

Garagen und untergeordneten Bauteilen

Arten der Sedum-Moos-Krduter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krduter-Vegetation

Dariiber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wirttemberg
verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Gehdlzen und Stauden, die auch fiir Garten geeignet sind und
dazu beitragen, die ©kologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu
verbessern.
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E Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich
2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1: 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Im Bihl’, Urnau.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform, Dachneigung
Zulassig sind

e symmetrische Satteldacher,
mit durchlaufender Firstrichtung, Dachneigung 28° -38°,

e Walmdacher, Dachneigung 28° - 38°.

Bei Garagen und Carports betragt die Mindest-Dachneigung 18 °.

Fir Garagen, Carports und untergeordnete Bauteile (Vordacher,
Laubenginge etc.) sind auBerdem zuldssig:

e begriinte Flachdacher, Dachneigung 0° - 5°.
Der Mindest-Substratauftrag betragt 10 cm.

Bei Terrassenlberdachungen entfdllt die Pflicht zur Dachbegriinung.
Terrasseniliberdachungen sind bis zu einer Grof8e von maximal 5,00 m x 4,00
m zulassig.

2.2 Dacheindeckung

Zulassig sind ziegelrote, rotbraune und hellgraue Materialien, sowie
intensive oder extensive Dachbegriinungen.

Glasierte Ziegel bzw. Dachsteine und Metallmaterialien sind nicht zulassig.

2.3 Dachaufbauten

Die Gesamtlange aller Gaupen einer Dachseite darf 1/2 der Geb&dudeldnge nicht
Uberschreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaupe zum Ortgang sind mindestens 2,00 m und
zwischen den Einzelgaupen ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Der Ansatzpunkt der Gaupen muss, senkrecht gemessen, mindestens 0,50 m
unter dem Hauptfirst liegen.
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2.5

3.0

3.1

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzuldssig  sind  Fassadenverkleidungen aus  Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Ungegliederte Fassaden ab einer zusammenhingenden Fliache von 30 m?
sind gem. Pflanzenliste zu begriinen.

Solaranlagen sind zulassig.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zul3ssig.

Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugéange als Grinfldchen und / oder Hausgérten anzulegen
und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies-
oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der Gebaude
folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen
der Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen in wasserdurchldssigen Beldgen
(z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen.

Asphalt ist nur fir die Herstellung der ErschlieRungsstraRen zuldssig.

Einfriedungen, Abgrenzungen

Einfriedungen und Abgrenzungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig
als

- freiwachsende Hecken gem. Pflanzenliste,
- geschnittene Hecken gem. Pflanzenliste,
- einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,20 m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzdune, Hecken aus Nadelgehdlzen,
Gabionenwéande und massive Mauern.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten, d. h. sie missen einen
Mindestabstand von 15 cm zwischen der Geldnde-Oberkante und der
Unterkante der Einfriedung aufweisen.

Einfriedungen missen einen Mindestabstand von 0,50m zum befestigten
Fahrbahnrand aufweisen.

Zur Gewahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse darf beidseits von
Grundsticksausfahrten auf einer Lange von jeweils 3 m und einer Tiefe von
mindestens 1 m die Hohe der Einfriedungen und Bepflanzungen nicht mehr
als 0,80 m betragen.

Deggenhausertal, den.......ccccccce. e e

Fabian Meschenmoser, Blirgermeister
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1.0

Das Plangebiet - Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand des Teilortes Urnau der Gemeinde
Deggenhausertal / Bodenseekreis.

Es umfasst eine ca. 0,497 ha groRRe Teilflaiche des Grundstlicks Fl. St. Nr. 107 (groRtenteils
Ackerflache, am 6stlichen Rand Wiese.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden von ausgedehnten Ackerflachen,
im Osten vom geschitzten Biotop Nr. 182224350824 — Rotach westlich Urnau,
im Stden von der StraRRe "Hohreuteweg’,

im Westen vom geschiitzten Biotop Nr. 182224350829 — Hecken ‘Im Biihl’
westlich Urnau.

Das Plangebiet weist eine leichte ostorientierte Hangneigung auf und fallt von
ca. 500.50 m u. NN im Westen auf ca. 494.50 m . NN im Osten.

Deggenhausertal

Lage im Raum (Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg)

4

Lage im Ort (Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg)
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Im Biihl’, Urnau
Stand 24. August 2026

I N 1 / mast||1[{ S g Y

Vermessungstechnische Bestandsaufnahme (Ing.-Biiro Reckmann GmbH, Owingen)
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2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Die ca. 4.460 Einwohner zdhlende und aus den Teilorten Wittenhofen, Untersiggingen,
Roggenbeuren, Urnau, Deggenhausen und Homberg bestehende Gemeinde
Deggenhausertal weist eine dezentrale, landlich gepragte Siedlungsstruktur auf.
Schwerpunkte der Wohnungsbauentwicklung waren in den letzten Jahrzehnten die
Teilorte Untersiggingen und Wittenhofen, in denen mehrere Wohnquartiere fiir Ein-und
Zweifamilienhduser, aber auch Geschosswohnungsbauten entstanden. Ziel der
Gemeindeentwicklung ist es jedoch, auch den kleineren Teilorten bzw. Ortsteilen
Giberschaubare Entwicklungspotentiale einzurdumen, um deren Identitdt und
Eigenstandigkeit zu sichern. Zudem besteht in der Gemeinde, wie in der gesamten
Bodenseeregion nach wie vor ein hoher Bedarf an Wohnraum und an familiengerechten
Baugrundstiicken. Vorhandene Innenpotentiale in Urnau und den anderen Ortsteilen
von Deggenhausertal konnen derzeit aufgrund der fehlenden Flachenverflgbarkeit
nicht herangezogen werden.

Mit der vorliegenden Planung sollen daher in Urnau die planungsrechtlichen Grundlagen
fir ein kleines Wohnquartier geschaffen werden, das lediglich ca. acht Baupladtze
umfasst und eine bedarfsgerechte Ergdanzung der bestehenden Ortslage darstellt.

3.0 Bestehende Rechtsverhaltnisse + libergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf ist das
Plangebiet als Grinflachen und Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Das
erforderliche Verfahren zur 10. Anderung des FNP wurde mittlerweile eingeleitet.

VNN

C Dl k ,,
A5 v/\/ﬁ/\ : | .
w / \/

e

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf
(ohne MaRstab)
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Im Biihl’, Urnau
Stand 24. August 2026

W

Entwurf der 10. Arung d
Markdorf (ohne MaRstab)

3.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist Deggenhausertal dem landlichen
Raum im engeren Sinne und dem Mittelbereich Friedrichshafen zugeordnet. Fir den
‘Landlichen Raum im engeren Sinne” sind u. a. folgende Grundsatze formuliert:

2.4.1 G Der Léndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstdndiger Bedeutung
zu stdrken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilréume funktional ergdnzen und seine
landschaftliche  Vielfalt  und  kulturelle  Eigenart  bewahrt  bleiben.  Glinstige
Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah
bereitgestellt

werden.

2.4.3.1 G Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitéit vielerorts gegebenen giinstigen
Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fiir die weitere Siedlungsentwicklung Flédchen
sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als Vorteil gezielt
einzusetzen.

Die  vorliegende  Planung entspricht damit den  Grundsdtzen  des
Landesentwicklungsplanes:

. Starkung und Weiterentwicklung des landlichen Raums als Lebensraum mit
eigenstandiger Bedeutung,

. Sicherung glinstiger Wohnstandortbedingungen,

. orts- und landschaftsgerechte  Nutzung von Flichen fir die
Siedlungsentwicklung.
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Im Biihl’, Urnau
Stand 24. August 2026

3.3 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der in der mittlerweile rechtskraftigen Regionalplan-Fortschreibung der Region
Bodensee-Oberschwaben in den Landschaftsraumen 1303 und 1306 dargestellte
regionale Griinzug sowie das norddstlich angrenzende Vorranggebiet fiir Naturschutz
und Landschaftspflege sind von der Planung nicht berihrt.

= =
“ B o
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; - \ L &
3 .. :
Auszug aus dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (ohne MaRstab)

4.0 Bestand / Nutzung

Das Plangebiet liegt direkt am Hohreuteweg und ist Teil einer grolRen,
zusammenhangenden landwirtschaftlichen Flache, die groRtenteils als Acker genutzt
wird. Westlich und 6stlich schlieRen Vegetationsstrukturen an (geschitzte Biotope,
siehe Pkt. 4.1).

Die ErschlieBung erfolgt direkt Uber die StraRe ‘Hohreuteweg’. Siidlich der Stralle
schliefen Wohnbauflachen an.
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Im Biihl’, Urnau
Stand 24. August 2026

Blick von Osten auf das Planebiet, links die bestehende Bebauung am Hohreutewe,

Blick von Suiden auf das Plangebiet, im Vordergrundder Horeuteweg, rechts das gechiitzte

Biotop ‘Rotach westlich Urnau’
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Im Biihl’, Urnau
Stand 24. August 2026

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das direkte Umfeld des Plangebietes enthélt die nachstehend aufgefiihrten geschiitzten
Biotope und Schutzkategorien: In der ndheren Umgebung des Plangebietes finden sich
folgende Ausweisungen:

Westen
e Biotop Nr. 182224350829 ‘Hecken Im Biihl westlich Urnau’, ‘geschiitzt als
Feldhecken und Feldgeholze,

Osten

e Biotop Nr. 182224350824 'Rotach westlich Urnau’, “geschiitzt als Auwalder,
natlirliche oder naturnahe Bereiche flieRender Binnengewasser einschliefllich
ihrer Ufervegetation.

Sudlich der bestehenden Bebauung am Hohreuteweg

e Biotop Nr. 182224350830 ‘Bombenbach siidwestlich Urnau’, “geschiitzt als
natlirliche oder naturnahe Bereiche flieBender Binnengewasser einschliefllich
ihrer Ufervegetation.

Das 0stlich gelegene Biotop wird teilweise von einem FFH-Gebiet Gberlagert:

FFH 8222342 - "Rotachtal Bodensee’, Tal der Rotach bis zur Miindung in den Bodensee
mit tief eingeschnittenen Tobeln im Oberlauf, sowie Niedermoorgebiet, Altweiherwiese
und Tongrube.

%
2
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Im Biihl’, Urnau
Stand 24. August 2026

4.2 Gewisser / Hochwasserschutz

Ostlich des Plangebietes verlduft die Rotach. Entlang des Gewissers finden sich
Uberflutungsflichen des HQ 10, HQ 50 und HQ 100, die jedoch auRerhalb des
eigentlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen.

ot A S

Rotach mit Uberflutungsflichen (Quelle:' LUBW)

5.0 Planung
5.1 Bebauung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine maRvolle Erweiterung der bestehenden
Wohnbebauung am Hohreuteweg vor. Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an die
vorhandene Ortslage an und entwickelt diese in nordwestlicher Richtung weiter.
Aufgrund seiner begrenzten GroRe und der vorgesehenen Anzahl von acht
Baugrundstiicken bleibt das Vorhaben in einem dem landlich gepragten Teilort
angemessenen Malistab. Die aktuelle Planung weist gegeniiber dem abgebildeten
Vorentwurf etwas geringere GrundstiicksgréBen auf.

Stadtebaulicher Vorentwurf (ohne Maf3stab)
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Die auBere ErschlieBung erfolgt liber den bestehenden Hohreuteweg. Innerhalb des
Plangebiets ist eine Ringstralle als ErschlieBungsstralle vorgesehen, an der die
Baugrundstiicke beidseitig angeordnet werden. Die StraBenflihrung nimmt den
Grundstiickszuschnitt und die Topografie auf und ermoglicht eine kompakte
ErschlieBung mit vergleichsweise geringem Verkehrsflaichenanteil. Zugleich entsteht ein
Gbersichtlicher und ruhiger Wohnbereich, in dem die Anliegerstralle als
Multifunktionsbereich genutzt werden kann.

Die Grundstlickszuschnitte ermoglichen eine kleinteilige, aufgelockerte Wohnbebauung
mit privaten Garten- und Freiflachen. Die vorgesehene GrofRenordnung orientiert sich
an der vorhandenen Siedlungsstruktur und schafft geeignete Voraussetzungen fir
familiengerechtes Wohnen.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind strallenbegleitend angeordnet. Dadurch
wird ein klar gegliederter StraBenraum ausgebildet, wahrend die rickwartigen
Grundstiicksbereiche als zusammenhangende private Freiflichen genutzt werden
kdnnen. Die Baufenster folgen im Wesentlichen dem Verlauf der Erschliefungsstralle
und ermoglichen eine geordnete Stellung der Gebdude innerhalb des Quartiers.

5.2 Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemals § 4 BauNVO festgesetzt. Die
Gebietsausweisung entspricht dem stadtebaulichen Ziel, ein Gberwiegend dem Wohnen
dienendes, ruhiges und familiengerechtes Quartier zu entwickeln. Neben
Wohngebduden sollen die fiir ein Allgemeines Wohngebiet typischen
wohnvertraglichen Versorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
grundsatzlich zuldssig bleiben. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets wird
dadurch gewahrt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden gemal® § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Aufgrund der geringen
GroRe des Baugebiets, seiner kleinteiligen Grundstiicksstruktur und seiner Lage am
Ortsrand sind diese Nutzungen mit dem angestrebten Gebietscharakter nicht vereinbar.

Das Baugebiet dient der Entwicklung familiengerechter Wohnbauflachen.
Beherbergungsbetriebe kénnen durch wechselnde Gaste, hdufige An- und Abfahrten
sowie einen erhohten Stellplatzbedarf zu einer fiir das Gebiet unangemessenen
Nutzungsintensitdat flihren. Verwaltungsanlagen sollen bevorzugt innerhalb der
Ortskerne angesiedelt werden.

Gartenbaubetriebe weisen typischerweise einen erheblichen Flachenbedarf auf und
konnen mit Lager-, Verkaufs- und Betriebsflaichen sowie entsprechendem Fahrverkehr
verbunden sein. Sie widersprechen damit der kleinteiligen Wohnbau- und
Grundsticksstruktur sowie der angestrebten landschaftlichen Einbindung des neuen
Ortsrandes. Tankstellen sind aufgrund ihres Verkehrsaufkommens, ihrer
betriebsbedingten Emissionen, ihrer Offnungszeiten sowie der erforderlichen
Beleuchtungs- und Werbeanlagen mit der vorgesehenen ruhigen Wohnnutzung nicht
vereinbar. Zudem sind sowohl der Hohreuteweg wie auch die festgesetzte
Anliegerstrale nicht fir ein entsprechendes Verkehrsaufkommen ausgelegt.

Die Ubrigen im Allgemeinen Wohngebiet allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen bleiben unberihrt, soweit sie mit dem Gebietscharakter und den
Anforderungen des § 15 BauNVO vereinbar sind. Damit bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets gewahrt.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal$ der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von 0,40 entspricht der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 17 BauNVO (Orientierungswert). Sie dient dem sparsamen Umgang mit
knappen Bauflachen und lasst angemessene Hauptbaukorper sowie die zugehorigen
Nebenanlagen zu.

e Zahl der Vollgeschosse

Zulassig ist die zweigeschossige Bauweise. Sie fligt sich in das Siedlungsbild ein und tragt
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung. Dariiber
hinaus lasst sie bei Ein- bis Zweifamilienhausern flexible Grundrisse und die Anpassung
der Hauser an sich verdandernde Lebenssituationen zu. So kann z.B. ein grofziigiger,
familiengerechter Grundriss spater in zwei gleichwertige Wohneinheiten, von denen die
im Erdgeschoss barrierefrei ist, umgestaltet werden.

e Hoéhe der baulichen Anlagen / Wand- und Gesamthéhen

Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich ebenfalls an der zulassigen
Zweigeschossigkeit. Sie wird durch maximale Wand- und Firsthéhen definiert.
Bemessungspunkt ist die jeweilige Erdgeschoss-FuBbodenhéhe, die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes fiir jedes Baugrundstiick festgesetzt ist und den Bestand und
die Hohenlage des Plangebietes berlicksichtigt.

Mit der Wandhohe von 6,50 m lasst sich neben den zwei Geschossen ein ausreichend
dimensionierter Kniestock realisieren, der — je nach gewahlter Dachform- und
Dachneigung - zu einer deutlich verbesserten Ausnutzung des Dachgeschosses flihren
kann. Dies gilt auch fir die festgesetzte Gesamthohe von 10,50 m, die darliber hinaus
den erhdéhten Anforderungen an die Warmedammung Rechnung tragt.

e Bauweise

Zuldssig ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern. Auf die Zulassigkeit von
Doppelhdusern bzw. von Hausgruppen wird bewusst verzichtet, da diese Bauformen
nicht der Umgebungsbebauung entsprechen und zudem zu einer deutlich hoheren Zahl
von Wohneinheiten im Gebiet fiihren konnten. Die ErschlieBungssituation ware damit
Uberfordert. Denkbar ware zwar, flr Doppelhduser und Hausgruppen nur jeweils eine
Wohneinheit je Haushélfte bzw. Hauseinheit zuzulassen, aus sozialen Gesichtspunkten
erscheint dies jedoch nicht vertretbar, weil damit flexible Nutzungen und Wohnformen
wie z.B. das Mehrgenerationen-Wohnen nur innerhalb einer Wohneinheit ermoglicht
wirden.

e Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesenen Baufenster bilden den
stadtebaulichen Entwurf ab. Sie sind aber so dimensioniert, dass sie eine flexible
Bebauung der Grundstiicke zulasst, die jedoch ausreichend dimensionierte Freirdume
erhélt. Die sog. ‘geringfiigige’ Uberschreitung der Baugrenzen ist ausdriicklich zulassig,
weil sie stadtebaulich vertraglich erscheint und Erweiterungen der Grundrisse durch
Anbauten etc. zuldsst, ohne dass die Baukorper Giberdimensioniert wirken.
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5.4 Weitere Ausweisungen und Festsetzungen

o Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Zugunsten einer variablen Gestaltung und Bebauung der Grundstiicke ist festgesetzt,
dass Stellplatze, Garagen und Carports zwischen der StraRenbegrenzungslinie der neuen
AnliegerstraBe und der jeweiligen riickwartigen Begrenzung des Baufensters zuldssig
sind. Damit ist gewahrleistet, dass die rickwartigen, bzw. in der vorderen Baureihe die
sidlichen Bereiche der Grundstticke frei von befestigten Flaichen und storenden Bauten
bleiben und Zufahrten nicht auf der gesamten Lange der Grundstiicke angelegt werden.

Die Anlage der erforderlichen Stellplatze kann im Extremfall dazu fiihren, dass
Vorgartenbereiche nahezu vollstiandig als befestigte Flachen angelegt werden. Sie
beeintrachtigen damit das Siedlungs- und StralRenbild und entfallen als Baum-Standorte.
Deshalb ist festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und Carports entlang der Strafle so
anzuordnen sind, dass sie nach 10 m durch einen Baumstandort unterbrochen bzw.
gegliedert werden.

e Verkehrsflichen

Die neue ErschlieBungsstraRe ist als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung —
Anliegerstrae / WohnstralRe ausgewiesen. Damit wird der gewtiinschte Charakter als
Multifunktionsflaiche dokumentiert, bei der es sich nicht 'nur’ um eine Fahrbahn,
sondern um einen Aufenthalts- und Bewegungsbereich handelt.

Eine am Ostlichen Rand des Geltungsbereichs nach Norden fiihrende Verkehrsflache ist
als Wirtschaftsweg ausgewiesen und dient der ErschlieBung der an das Plangebiet
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

¢ Nebenanlagen

Wie bei Garagen und Carports kann ein ungeordneter "Wildwuchs’ bei Nebenanlagen
das Siedlungsbild empfindlich beeintrdchtigen. Bauliche Nebenanlagen dirfen eine
maximale GréRe von 20 m3 nicht Gberschreiten. Damit soll vermieden werden, dass das
StraRenbild durch Kleinbauten u. a. gepragt wird.

¢ Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
Siehe hierzu Pkt. 5.6.1.

e Private Griinflichen

Eine am Ostlichen Rand des Geltungsbereichs ausgewiesene private Grinflache dient
der Anlage einer zentralen Riickhalte- und Versickerungsmulde fiir das im Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser. Dariber hinaus sind die unbebauten Flachen im
Plangebiet als Griinflaichen anzulegen, die das Wohnumfeld gestalten und 6kologische
Funktionen Gibernehmen.
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e Fliachen und MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

e Bodenschutz

Die geordnete Wiederverwertung bzw. Entsorgung des bei den einzelnen Bauvorhaben
anfallenden Aushubs ist nachzuweisen. Weil wieder verwertbare Bdden nicht auf
Deponien verbracht werden dirfen, kommt der Wiederverwertung eine besondere
Bedeutung zu. Diese hdngt jedoch maligeblich von der Marktsituation zum Zeitpunkt
der Umsetzung des jeweiligen Bauvorhabens ab und kann daher im Vorfeld nicht
verbindlich festgelegt werden. Grundsatzlich ist dem Erdmassenausgleich auf den
Baugrundstiicken bzw. innerhalb des Plangebietes der Vorrang einzurdumen, zumal
damit auch Schwerverkehr vermieden wird.

¢ Fall- und Rodearbeiten

Geholzbestande im Plangebiet stellen potenziell wertvolle Brut- und Nahrungshabitate
fir Vogel dar. Rodearbeiten sind daher nur auRerhalb der Brutzeiten der Avifauna
zuldssig. Aufgrund der ortlichen Situation betrifft diese Regelung im Bestand jedoch
allenfalls einzelne Kleingeh6lze am StralRenrand.

e Auflenbeleuchtung

Aulenbeleuchtungen kénnen fir nachtaktive, fliegende Insekten zur tédlichen Falle
werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche AuRenbeleuchtungen
insektenfreundlich auszufiihren und auf das erforderliche MindestmaR zu beschranken.
Sie missen eine moglichst geringe Lichtpunkthéhe und seitliche Abstrahlung aufweisen
und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz.
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o Pflanzgebote fiir Biume

Die Pflanzgebote dienen der Begriinung des Bauquartiers und der Gestaltung des
Siedlungs- und StraRenbildes. Dies betrifft auch die Festsetzung, wonach Garagen und
Stellplatze entlang der StraBe durch Baumpflanzungen zu gliedern sind IDarliber hinaus
tragen die Baume zur Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur Verbesserung
des Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten. Die
Pflanzenliste enthalt auch kleinkronige Baumarten, die fiir kleinere Grundstilicke
geeignet sind.

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Sie werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren erlassen und sollen
zu einer ortsbildvertraglichen Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnbebauung
fihren, die sich harmonisch in das gewachsene Siedlungsbild einfligt und 6kologischen
Anforderungen Rechnung tragt.

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten Regelungen zu Dachformen und
Dachneigungen, Dacheindeckungen, Dachaufbauten, Fassaden, Freiflichen und
Einfriedungen.

Die Beschrankung der Hauptgebdude auf symmetrische Sattel- und Walmdacher mit
Dachneigungen zwischen 28° und 38° dient der Einfligung der Neubebauung in die
Uberwiegend durch geneigte Dacher gepragte Bebauungsstruktur von Urnau. Geneigte
Dacher stellen ein wesentliches Merkmal des landlich gepragten Ortsbildes dar und
bewirken insbesondere aus groRerer Entfernung ein ruhiges und zusammenhangendes
Erscheinungsbild.

Die festgesetzte Bandbreite der Dachneigung ermoglicht unterschiedliche
Gebadudetypen und zeitgemadBe Grundrisslésungen, verhindert jedoch stark
abweichende Dachformen, die angesichts der exponierten Ortsrand- und Hanglage
gestalterisch besonders in Erscheinung treten wirden. Die Vorgabe einer
durchlaufenden Firstrichtung bei Sattelddchern unterstiitzt eine klare und ruhige
Dachlandschaft.

Fiir Garagen und Carports werden weniger strenge Anforderungen gestellt, da diese
gegenliber den Hauptgebauden gestalterisch untergeordnet sind. Neben geneigten
Dachern sind begriinte Flachdacher zuldssig. Die Dachbegriinung vermindert die
gestalterische Wirkung flach geneigter Nebenanlagen, fordert die Riickhaltung und
Verdunstung von Niederschlagswasser und verbessert die Einbindung der Anlagen in die
begriinten Grundsticksflachen.

Der Mindestsubstratauftrag von 10 cm soll eine dauerhaft funktionsfahige extensive
Begriinung gewahrleisten. Die Ausnahme fiir Terrassentberdachungen ist aufgrund
ihrer regelmaRig transparenten, untergeordneten und konstruktiv leichteren
Ausfiihrung gerechtfertigt. Die GroRenbegrenzung verhindert, dass
Terrassenliberdachungen den Charakter eigenstandiger, grof3flachiger Gebaudeteile
annehmen.

Die Beschrankung der Dacheindeckungen auf ziegelrote, rotbraune und hellgraue
Farbtone dient der Ausbildung einer harmonischen Dachlandschaft. Die zugelassenen
Farben orientieren sich einerseits an traditionellen, erdgebundenen Dachfarben und
ermoglichen andererseits mit hellgrauen Materialien eine zurlickhaltende zeitgemaRe
Gestaltung.
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Glasierte Dacheindeckungen und stark reflektierende Metallmaterialien werden
ausgeschlossen, weil sie insbesondere in der Ortsrandlage zu auffalligen
Lichtreflexionen und einer unerwiinschten Fernwirkung fiihren konnen. Der Ausschluss
dient damit nicht allein gestalterischen Geschmacksfragen, sondern der Vermeidung
optischer Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Dachbegriinungen werden ausdriicklich zugelassen, da sie zu einer zurickhaltenden
Einbindung untergeordneter Dachflachen beitragen und zugleich positive Wirkungen
auf Niederschlagswasserriickhaltung, Kleinklima und Artenvielfalt haben kénnen.

Die Begrenzung der Gesamtlange der Dachgauben auf hochstens die Halfte der
jeweiligen Gebaudeldnge stellt sicher, dass das Hauptdach als zusammenhangende und
gestalterisch pragende Flache erkennbar bleibt. Die vorgeschriebenen Abstdnde zu den
Ortgangen und zwischen einzelnen Gauben verhindern eine Uberladung oder
Zergliederung der Dachflachen.

Der vertikale Mindestabstand zum Hauptfirst gewahrleistet, dass die Gauben gegeniiber
dem Hauptdach gestalterisch untergeordnet bleiben und die klare Dachkontur nicht
beeintrachtigen. Die Regelungen ermdglichen eine angemessene Belichtung und
Nutzung der Dachgeschosse, ohne dass die fiir das Ortsbild wesentliche Wirkung
geneigter Dacher verloren geht.

Der Ausschluss von Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- und Metallpaneelen sowie
von glanzenden oder glasierten Materialien soll grof3flachige, technisch oder gewerblich
wirkende Fassaden vermeiden. Solche Materialien kdnnen sich aufgrund ihrer
Oberflachenwirkung und moglicher Reflexionen deutlich von der landlich gepragten
Umgebungsbebauung abheben.

Die Begriinung ungegliederter Fassadenflachen ab einer zusammenhangenden Grolie
von 30 m? dient der optischen Gliederung groRflachiger AuRenwéinde. Dies ist
insbesondere bei Geb&dudeseiten ohne oder mit nur wenigen Offnungen sowie bei
Garagen- und Nebenanlagen von Bedeutung. Die Fassadenbegriinung tragt zur
Einbindung der Baukérper in die begriinten Grundstiicke und den Landschaftsraum bei
und kann zugleich kleinklimatische und 6kologische Zusatzwirkungen entfalten.

Der Ausschluss glanzender Farben und Lackierungen dient der Vermeidung auffalliger
Reflexionen und einer UbermaRigen Fernwirkung der Gebdude. Aufgrund der
Ortsrandlage sollen Fassaden und Bauteile in einer zurlickhaltenden, matten
Farbgebung ausgefiihrt werden, die sich gegeniber der freien Landschaft und der
vorhandenen Bebauung nicht unangemessen hervorhebt.

Die Vorschrift lasst eine breite Auswahl unterschiedlicher Farbtone zu und beschrankt
lediglich besonders auffallige Oberflachenwirkungen.

Die Verpflichtung, nicht Gberbaute Grundstiicksflaichen als Griinflichen oder
Hausgarten anzulegen und zu bepflanzen, dient einer angemessenen Durchgriinung des
Wohngebietes und der Einbindung des neuen Ortsrandes in die Landschaft. Die privaten
Freiflaichen Ubernehmen aufgrund der Lage des Plangebietes eine wichtige
gestalterische Ubergangsfunktion zwischen Bebauung und angrenzender freier
Landschaft.

Der Ausschluss flachiger Kies- und Schotteraufschiittungen soll gewahrleisten, dass die
nicht baulich genutzten Grundstiicksflaichen tatsachlich begriint und nicht als
weitgehend vegetationslose Gestaltungsflachen ausgebildet werden. Dadurch werden
ein durchgriintes Wohnumfeld, eine geringere Aufheizung der Grundstilicke und bessere
Lebensbedingungen fiir Pflanzen und Kleintiere unterstitzt.
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Die Vorgabe eines Pflanzzeitpunkts spatestens in der auf den Gebaudebezug folgenden
Vegetationsperiode gewahrleistet eine zeitnahe Umsetzung der vorgesehenen
Durchgriinung. Gleichzeitig wird den Grundstiickseigentiimern ein angemessener
Zeitraum flr die Herstellung der AuRenanlagen eingeraumt.

Die Verwendung heimischer Gehdlze und Stauden unterstiitzt eine standortgerechte
und landschaftstypische Bepflanzung. Sie erleichtert zugleich die gestalterische
Einbindung des neuen Baugebietes in die angrenzenden Gehodlz- und
Offenlandstrukturen.

Die Verpflichtung zur wasserdurchlassigen Herstellung von Stellpldtzen, Zufahrten und
Hofflaichen dient der Begrenzung der Bodenversiegelung. Niederschlagswasser soll
moglichst ortsnah versickern oder zuriickgehalten werden koénnen. Zugleich wird
vermieden, dass groRe Teile der liberschaubaren Baugrundstiicke vollstéandig befestigt
werden.

Der Ausschluss von Asphalt auf den privaten Grundstlcksflachen dient daneben
gestalterischen Zielen. Grof¥flachige Asphaltflaichen wirden dem angestrebten
durchgriinten, dorflich gepragten Charakter des Wohngebietes widersprechen. Fir die
offentliche ErschlieBungsstralle bleibt Asphalt aufgrund der Anforderungen an
Belastbarkeit, Verkehrssicherheit und Unterhaltung zuldssig.

Die Begrenzung der Einfriedungen auf eine Hohe von 1,20 m soll einen offenen und
durchgriinten Charakter des Wohngebietes erhalten. Gleichzeitig bleibt eine
ausreichende Abgrenzung der privaten Grundstlicke moglich.

Frei wachsende oder geschnittene Hecken sowie einfache Zaune mit senkrechter
Lattung entsprechen dem angestrebten landlichen Erscheinungsbild. Der Ausschluss von
Gabionenwanden, massiven Mauern, Maschendrahtzdunen und Nadelgehélzhecken
soll eine landschaftsuntypische Abschottung der Grundstiicke verhindern. Insbesondere
entlang der inneren ErschlieBungsstrale und am Ortsrand sollen griin gepragte
Ubergéange anstelle massiver Einfassungen entstehen.

Die Kleintierdurchlassigkeit der Einfriedungen unterstitzt die Durchldssigkeit des
Gebietes flr bodengebundene Kleintiere. Die festgesetzte Bodenfreiheit soll
verhindern, dass die einzelnen Baugrundstiicke zu uniiberwindbaren Barrieren werden.
MalRnahmen  zur  Vermeidung oder Verringerung  artenschutzrechtlicher
Beeintrachtigungen sollen moglichst frihzeitig bereits in der Bauleitplanung
bericksichtigt werden.

Der Abstand der Einfriedungen von mindestens 0,50 m zum befestigten Fahrbahnrand
dient der Verkehrssicherheit und der Freihaltung eines seitlichen Sicherheits- und
Unterhaltungsraums. Er verhindert aulerdem, dass Zdune und Hecken unmittelbar an
die Verkehrsflaiche heranreichen und dadurch die nutzbare Breite der
ErschlieRungsanlage optisch oder tatsachlich eingeschrankt wird.

Die Hohenbeschrankung im Bereich der Grundstlicksausfahrten gewahrleistet
ausreichende Sichtbeziehungen zwischen ausfahrenden Fahrzeugen, FuRgangern und
dem Verkehr auf der ErschlieBungsstrale. Sie dient damit unmittelbar der
Verkehrssicherheit innerhalb des Wohngebietes.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene und ausreichend
dimensionierte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz, das in Hohreuteweg verlegt ist und in
das Plangebiet hinein erweitert wird.
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5.6.1 Regenwasserbewirtschaftung

Am Ostlichen Rand des Plangebietes ist eine zentrale Retentions- und
Versickerungsmulde fir das anfallende Oberflichenwasser ausgewiesen, deren
Notlberlauf an die Rotach angeschlossen werden kann. Das auf den jeweiligen
Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird iber einen neu zu verlegenden
Regenwasserkanal in diese Flache eingeleitet.

Die Konzeption zur Regenwasserbewirtschaftung wird im weiteren Verfahren mit dem
Landratsamt Bodenseekreis abgestimmt.

6.0 Auswirkungen auf die Umwelt

Fir das Plangebiet istim weiteren Verfahren ein Umweltbericht mit integrierter Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung zu erarbeiten.

Der vorliegende vorbereitende Umweltbericht kommt zu einer ersten Einschatzung,
dass Eingriffe eingeschrankt fur das Schutzgut "Landschaftsbild” durch das Vorriicken der
Bebauung nach Osten zu erwarten sind. . Das Landschaftsbild ist durch die unmittelbar
angrenzende Wohnbebauung und die intensive landwirtschaftliche Nutzung
vorbelastet.

Schwerpunkte sind jedoch Eingriffe in die Schutzgiter ‘Boden’ durch die
nutzungsbedingte Uberbauung und Versiegelung und Flora / Fauna durch den Verlust
landwirtschaftlicher Kulturpflanzen.

MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe werden als planungsrechtliche
Festsetzungen bzw. als oOrtliche Bauvorschriften festgesetzt. Hierzu zadhlen die
Pflanzgebote fiir Baume sowie die Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger
Beldge fiir Zugédnge und Stellplatze. Der Eingriff in das Schutzgut ‘Mensch / Bevolkerung’
ist nicht erheblich. Durch den dauerhaften Verlust landwirtschaftlicher Kulturflachen
entsteht ein Eingriff in das Schutzgut ‘Kultur- / Sachgiter’, der nicht ausgleichbar ist.

Fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe ist eine
entsprechende Ausgleichskonzeption zu entwickeln.
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