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Satzungen
der Gemeinde Deggenhausertal tUber die Aufstellung des Bebauungsplanes

*Briihl’, Deggenhausen
und
der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Briihl’, Deggenhausen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Deggenhausertal hat am .........ccccueue.e. fir den
Bebauungsplan  'Briihl’, Deggenhausen unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften die folgenden Satzungen beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S.
3634), ), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. S.
4147),

2.)Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802),

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie liber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW1i)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI.
S.313)

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom vom 24.07.2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).
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Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschriften ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

1. dem zeichnerischen Teil (Rechtsplan, M 1:500)  vom ......cccecueueee
2. dem textlichen Teil des Bebauungsplans 1770 ] 1o JPRUR
3. dem textlichen Teil der ortlichen Bauvorschriften vom ..................

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung des Bebauungsplans 1771 1o JPOURR
2. Begriindung der o6rtlichen Bauvorschriften VOM oovinireiienennn
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 1 LBO,

2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

3. die Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten gem. § 74 (1) Nr. 2
LBO,

4. das Verbot von Freileitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO,

5. gegen die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze gem. § 74 (2)
Nr. 2

verstoRt.

§4
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit der
ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt:

Deggenhausertal, den ... e
Fabian Meschenmoser,
Blirgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0

11

1.2

1.2.1

1.2.2

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

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

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-11 BauNVO)

WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GemalR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3)
BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung

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

e zuldssigen Grundflache (GF),
e die Zahl der Vollgeschosse,
und

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundfldche (§ 19 (2) BauNVO)

Die zuldssige Grundflache (GF) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in der Nutzungsschablone festgesetzt.

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal
zuldssige Wandhohe (Wh max.) und die zuldssige Firsthéhe (Fh
max.). Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohen ist die jeweilige
Fertigfulbodenhdhe.

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen.

Die maximale Firsthohe darf mit untergeordneten Bauteilen, z.B.
Dachaufbauten, Treppenhduser, Aufziige etc. um bis zu 1,50 m
Uberschritten werden.

1.2.2.1 Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Die ErdgeschossfertigfulRbodenhdéhen der Gebaude sind in Meter
Gber Normal Null (m. 4. NN) festgesetzt. Sie diirfen um jeweils
maximal 0,30 m Uber- oder unterschritten werden.

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen.
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2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

5.0

6.0

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflichen

(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (4) (BauNVO)

Zulassig ist die

o offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die geringfiigige Uberschreitung von untergeordneten Bauteilen,
z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfligig = maximale Lange 5,00 m,
maximale Tiefe 1,50 m).

Dachtiberstande diirfen das Baufenster allseits um bis zu 0.30 m
Giberschreiten.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen Griinflachen,
zul3ssig.

Abstellplatze fir Wohnwagen und Boote sind aullerhalb von
Gebauden nicht zulassig.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

o offentlicher Weg / Zufahrt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der
ausgewiesenen Griinflachen, zuldssig.

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

Im Rahmen des Entwasserungsgenehmigungsverfahrens sind auf
den Baugrundstiicken Flachen fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser nachzuweisen. Die
Flachenausweisung ist durch eine Berechnung nach dem DWA
Regelwerk A-138 zu belegen. Anfallendes Niederschlagswasser ist
in diese Flachen einzuleiten.

Die Versickerung muss (iber eine mindestens 30 cm starke,
begriinte Bodenschicht erfolgen.

Erforderliche Notiliberldufe konnen gedrosselt an die Deggenhauser
Aach angeschlossen werden.

Seite 6 von 28



7.0 Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
7.1 Private Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Grinflachen
ausgewiesen.

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

8.1 Nisthilfen fiir Végel

Im Plangebiet sind an den im Plangebiet bestehenden Obst-
Hochstammen Nisthilfen wie folgt anzubringen:

e 3 St. Nisthéhlen fir Vogel (Nisthohle 1B, Fa. Schwegler,
Fluglochweite 32 mm), Anbringungshéhe 2,5 — 3,5 m,
Ausrichtung der Flugéffnungen Ost / Sitd-Ost,
Anbringungshdhe 5,00 m, mit freier Anflugschneise.

Die Kasten sind zu warten und bei Abgang zu ersetzen.

8.2 KompensationsmaBnahmen

Der Ausgleich des durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriffs in Hohe von 32.415 Biotopwertpunkten erfolgt Gber

e die Extensivierung einer 3.600 m? groRBen Fliche der
Grundsticke Fl. St. Nr. Nr. 149/30 und 149/10 und Anlage einer
Hochstamm-Streuobstwiese.

9.0 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

9.1 Bodenschutz

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

e mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

9.2 Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auBerhalb der
Brutzeit der Avifauna, d. h. nur in den Monaten Oktober bis Februar
erfolgen.

9.3 Schutz vor Vogelschlag

Zusammenhingende Glasflichen von mehr als 1,5 m? sind zu
untergliedern oder mit reflexionsarmem Glas auszustatten
(AuBenreflexionsgrad maximal 15%), das entweder transluzent ist,
flaichige Markierungen auf den Scheiben oder eine uv-
reflektierende, transparente Beschichtung (sog. Vogelschutzglas)
aufweist.
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9.4

10.0
10.1

10.2

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen
missen ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen
(ausschlieBliche Verwendung von langwelligem (gelbem oder
rotem) Licht und staubdichten Leuchten (LEDs)). Die
Beleuchtungseinrichtungen miissen eine moglichst niedrige
Lichtpunkthohe und -—stirke sowie eine moglichst geringe
Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.

Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu
pflanzende Baume (Stammumfang mindestens 16-18 cm) gem. der
dem Textteil des Bebauungsplanes beigefligten Pflanzenliste
festgesetzt. Von den Standorten kann um bis zu 5 m in jede
Richtung abgewichen werden.

Die Baume sind bei Abgang zu ersetzen.

Erhalt von Biumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir zu erhaltende
Baume festgesetzt. Wahrend der BaumaRBnahmen sind
SchutzmaBnahmen nach dem aktuellen Stand der Technik
vorzusehen.

Die Baume sind bei Abgang zu ersetzen.

Ausgefertigt:

Deggenhausertal, den ... e

Fabian Meschenmoser,
Blrgermeister
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Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Gelandeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieBungsstraRe beizufigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des
Grundwasserflurabstandes  bzw. der  Grundwasserspiegelhhen  im
Bauplangebiet kénnen keine Aussagen zur Bemessungshohe des
Grundwasserspiegels fur die Planung der Gebaudegriindungen und
Kellergeschosse mit eventuell notwendiger Hangentwadsserung gemacht
werden.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3
Wasserhaushaltsgesetz fiir Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43
Abs. 6 Wassergesetz fiur Baden-Wirttemberg (WG) unverziiglich 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 Wasserbehdrde 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 zul3ssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weille Wanne
auszufiihren.

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

2.a Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone lllb des Wasserschutzgebietes
Deggenhausertal-Wittenhofen (Verordnung vom 16.03.2000). Die Regelungen
und Schutzbestimmungen sind zu beachten.
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2.b Hochwasserschutz

Teile des Plangebietes liegen innerhalb des Uberschwemmungs-gebietes des
HQ 100. Die Gebaude sind hochwasserangepasst zu errichten.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen”) zur Hochwasservorsorge,
hochwasser-angepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der
Leitfaden ,,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen“ erhaltlich.

3. Archdologische Denkmalpflege

Es wird auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen: Etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffillige
Bodenverfarbungen, Torf- und Humusschichten, Hoélzer etc.) sind umgehend
dem Landesamt fir Denkmalpflege (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9,
78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-126 bzw. -114) zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der
Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen 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 Freiflaichen wieder aufzutragen. Vorgehen
nach DIN 19731.

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

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

5. Freiflachen

Mit jedem Baugesuch ist die Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes nachzuweisen.

6. Brandschutz

Es wird ergdanzend auf die Einhaltung folgender Brandschutzvorschriften
hingewiesen:

1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Flachen fiir die Feuerwehr
0JwV Feuerwehrflachen) in Verbindung mit § 15 Landesbauordnung.

2. DVGW-Arbeitsblatt W 405, in Verbindung mit § 2 (5) der
Ausfiihrungsverordnung zur Landesbauordnung (LBOAVO), Ziffer 5.1 der
Industriebaurichtlinie (IndBauRL) sowie § 3 Feuerwehrgesetz Baden-
Wirttemberg.
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7. Landwirtschaft

Es wird auf die Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Nutzflachen
hingewiesen. Mit der Bewirtschaftung zusammenhangende Einschrankungen
sind zu dulden.

8. AuBenbeleuchtung

Zu der im Textteil des Bebauungsplanes enthaltenen planungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 9.4 — AuBenbeleuchtung wird auf die entsprechenden
Erlauterungen des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Bad.-
Wiirtt. verwiesen:
https://www.paten-der-nacht.de/wp-content/uploads/2021/07/Ba-Wue-
Erlaeuterungen-zu-den-neuen-gesetzlichen-Regelungen-zur-
insektenfreundlichen-Be-leuchtung-in-%C2%A7-21-Absatz-1-bis-3-
Naturschutzgesetz-NEU.pdf
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Pflanzenliste
1. Laubbdume

Obst-Hochstamme in regionaltypischen Arten und Sorten

2. Fassadenbegriinung

| ic aloi Al Wald
Clematismontana—————————— Bergrebe

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprifolium GeiRblatt

Vitis vinifera ssp. Wilder Wein

Dariiber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte
Weinrebe (Vitis) und verschiedene Kletterrosen moglich.

3. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte Dacher

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation
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Ortliche Bauvorschriften
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AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Gestaltung der Freiflachen
Elektrische Freileitungen
Stellplatzverpflichtung

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 :
500 dargestellten Geltungsbereich, der dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Briihl‘, Deggenhausen entspricht.

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

e Satteldacher, Dachneigung 32° - 45°,
e Walmdacher, Dachneigung 5° - 15°.

Es gelten die Eintrage in den Nutzungsschablonen.

Dacheindeckung

Zulassig sind:
e ziegelrote, rotbraun-engobierte und graue Materialien,
e extensive Dachbegriinungen.

e Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Sattelddcher und
Walmdacher in derselben Dachneigung wie beim Hauptgebiude
sowie extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Unzulassig sind:

o Metalleindeckungen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32° zulassig.
Zugelassen sind:

e Schleppgauben,

e Giebel-, / giebelstandige Gauben mit Satteldach,

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

Die Gesamtlange der Dachaufbauten an einer Gebdudeseite dar
max. % der Firstlange betragen.

Es ist nur eine Gaubenart je Gebadude zulassig.
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2.4 Fassaden- und Wandgestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder glasierten
Materialien sowie glianzende Farben, Lacke oder Olfarben
unzuldssig.

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

Die nicht Gberbauten Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten, Zugdnge und Lagerflachen als Griinflichen anzulegen,
zu pflegen und mit heimischen Gehoélzen und Stauden zu
bepflanzen.

Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zuldssig.

Fir Zugdnge und Stellplatze sind auRerhalb von Zufahrten
ausschlieBlich wasserdurchlassige Beldge zuldssig (Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges
Pflaster).

Erforderliche Einfriedungen sind kleintierdurchlassig anzulegen, d.
h. sie missen einen Mindestabstand von 15 cm zwischen der
Geldnde-Oberkante und der Zaun-Unterkante aufweisen.

4.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

5.0 Stellplatzverpflichtung (& 74 (2) Nr. 2. LBO)

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Ausfertigung:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu

ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde Deggenhausertal
Ubereinstimmt.

Ausgefertigt:

Deggenhausertal, den ... e
Fabian Meschenmoser,
Blirgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Teilortes Deggenhausen der
Gemeinde Deggenhausertal / Bodenseekreis. Es umfasst eine Flache von ca.
0,42 ha und wird begrenzt:

e im Norden vom Areal eines landwirtschaftlichen Betriebes (Pferdehof) mit
Reithalle und Stallungen,
e im Westen von landwirtschaftlichen Flachen — Griinland / Weide,

e im Slden einem bebauten Grundstiick (Wohnbebauung) mit Hausgarten und
dem Mihlenweg,
e im Osten vom Areal eines landwirtschaftlichen Betriebes.

N—"

A\

= B !
2

Brohl

Lageplan (ohne MaRstab)

Die Flache weist eine slidwest-exponierte Hanglage auf und fallt von ca. 543.50
m U. NN im Nordwesten auf ca. 537.88 m . NN im Siiden ab.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke:

e  FlL St.Nr.42 - Wohnhaus fiir betreuungsbediirftige Menschen mit
Hausgarten,

e FlLSt.Nr.42/1 - Wiese mit Obst-Hoch- und Halbstammen,

e FI.St.Nr.44 - vom Mihlenweg abzweigender Weg / Zufahrt.
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan "Briihl’, Deggenhausen
Stand 18. Januar 2022

Luftbild

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Die Camphill-Dorfgemeinschaft Lehenhof ist eine seit 1964 bestehende
Einrichtung der Behindertenhilfe auf anthroposophischer Basis, in der
mittlerweile ca. 350 Menschen mit und ohne Behinderungen leben und
arbeiten. AuRRer dem Lehenhof, einem ehemaligen Hofgut, umfasst die
Dorfgemeinschaft mehrere Standorte in Deggenhausertal und in lllmensee /
Landkreis Sigmaringen. Der Arbeitsbereich umfasst einen landwirtschaftlichen
Betrieb, eine Kaserei, Gartnerei, Weberei, Farberei, Landschaftspflegegruppe
sowie Werkstatten flr die Holz- und Papierverarbeitung. Die Produkte des
Lehenhofs werden in einem Bioladen im Teilort Untersiggingen verkauft. In der
Gemeinde Deggenhausertal ist der Lehenhof durch vielfdltige Aktivitaten fest
verwurzelt und wird von der Bevolkerung als integraler Bestandteil des
Gemeindelebens wahrgenommen. Er ist zudem mittlerweile einer der groRten
Arbeitgeber in Deggenhausertal.

In Deggenhausen betreibt die Dorfgemeinschaft mit dem innerhalb der
Ortslage gelegenen Christian-Morgenstern-Haus eine AulRenwohngruppe, in
dem die Bewohnerlnnen als Hausgemeinschaft leben. Bei dem Gebaude
handelt es sich um ein ehemaliges, umgebautes Bauernhaus mit groRziigigen
Freiflaichen, die als Hausgarten, Obstwiese und als Spiel- und Freizeitgelande
genutzt werden.

Aufgrund des anhaltenden Bedarfs an Wohnplatzen fiir betreuungsbediirftige
Menschen soll auf dem Grundstiick ein weiteres Haus fir die Pflege und
Betreuung errichtet werden. Die erforderlichen planungsrechtlichen
Grundlagen sollen mit der vorliegenden Planung geschaffen werden.
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3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Fiir das Plangebiet und sein Umfeld gibt es keinen Bebauungsplan und auch
keine Innenbereichssatzung.

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf ist der
Uberwiegende Teil des Plangebietes als gemischte Bauflichen und als
Wohnbauflachen dargestellt. Eine kleinere Teilflache, die spornartig in den
Innenbereich hineinragt, liegt im AuRenbereich. Berlicksichtigt man jedoch die
sich im Siden und Norden an das Plangebiet anschlieBende Bebauung, ist die
Gesamtflaiche der Ortslage von Deggenhausen zuzuordnen, auch wenn die
nordlich gelegene Reithalle als privilegiertes landwirtschaftliches Gebaude nicht
als Beurteilungsmalistab herangezogen werden kann. Eine fiktive
Abgrenzungslinie zwischen den sidlich und nérdlich dargestellten gemischten
Bauflachen bezieht das gesamte Plangebiet mit ein. Auch die Struktur der eher
kleinteiligen Nutzung der Freiflaichen lassen diese als Bestandteil der
Siedlungsstruktur wirken.

Die Planung kann daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.
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FNP- Ausschnitt Deggenhausen, éemeindev;r:waltungsverband Markdorf
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan ‘Briihl’, Deggenhausen
Stand 18. Januar 2022

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist Deggenhausertal dem
‘landlichen Raum im engeren Sinne” und dem Mittelbereich Friedrichshafen
zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb des im Regionalplan
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben dargestellten regionalen
Grinzuges, jedoch innerhalb eines schutzbedirftigen Bereichs fir die
Wasserwirtschaft. Die westlich und 0Ostlich gelegenen Hanglagen sind als
schutzbeddrftige Bereiche fir Natur und Landschaft dargestellt.
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Auszt;g aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)

Auch § in der mittlerweile
abgeschlossenen Regionalplan-Fortschreibung halt der regionale Griinzug einen
deutlichen abstand zum Plangebiet.

= = : o
Auszug aus dem Anhorungsentwurf der Regionalplan-Fortschreibung (ohne
MaRstab)
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4, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet enthalt ein Wohnhaus fir betreuungsbedirftige Menschen und
Mitarbeiter. Es ist von ausgedehnten Freiflaichen umgeben, die als Hausgarten
sowie als Spiel- und Freizeitgelande genutzt werden. Die ErschlieBung erfolgt
Uber eine befestigte Zufahrt, die vom Miihlenweg abzweigt.

An die gebdudenahen Freiflachen schlieft sich eine Obstwiese an, die mit Obst-
Hoch- und Halbstimmen bestanden ist. Auf der Wiese steht ein alterer, in
Holzbauweise erstellter Schuppen.

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen in Form von Griinland /
Pferdeweiden an.
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Das Chrlstlan Morgenstern Haus von Sudosten
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan 'Briihl’, Deggenhausen
Stand 18. Januar 2022
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Blick auf ie estlich angrnzenden Iandwirtschaftlichen Flichen / Pferdeweide
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan "Briihl’, Deggenhausen
Stand 18. Januar 2022

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld enthalten keine geschiitzten Biotope
und sonstigen Schutzkategorien.

Biotopkartierung LUBW

4.2 Gewaisser / Hochwasser

Sudlich des Plangebietes verlauft die Deggenhauser Aach, die von der Planung
nicht beriihrt ist. Eine kleinere, slidwestlich gelegene Teilflache liegt innerhalb

des HQextrem.

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmiler.

5. Planung / Planungsinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als
o+ S0="Sondergebietgem-—§11-BauhVO
it der Zweckbesti
‘Bet | Dflaca’
WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

ausgewiesen. Biese-Ausweishng-entspricht-dem—angestrebtenNutzungszweek
| stollt sicher_d h ikt keine N finden_di el
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ausgewiesen. Die gem. § 4 (1, 2) zulassigen Nutzungen lassen alle Bereiche und
Tatigkeitsfelder zu, die der Betreuung und Pflege von Menschen mit
Behinderungen dienen. Neben Wohnungen gehoéren hierzu Einrichtungen fir
gesundheitliche Zwecke wie z. B. Therapierdaume oder Praxen.

Die gem. § 4 (3)BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, weil sie sich nicht in die sensible Lage am
Ortsrand einfliigen und auch die begrenzte ErschlieBungssituation lberfordern
wirden.

Vom Architekturbiiro KOSA liegt eine Planung fiir das neue Gebdude vor. Das
Christian-Morgenstern-Haus bleibt erhalten und kann mittel- bis langerfristig
durch einen Neubau ersetzt werden.
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Situationsplan (KOSA Architekten, Heiligenberg)
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5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auch weiterhin liber die bestehende
Zufahrt, die vom Mihlenweg abzweigt. lhr Ausbauquerschnitt ist auch fir
Rettungsfahrzeuge ausreichend.

Die Zufahrt endet nordlich des Christian-Morgenstern-Hauses auf einer
Hofflache. Von dort soll sie bis zum geplanten Neubau erweitert werden. Die
Trassenflihrung muss so erfolgen, dass die maximal zuldssige Steigung von 6 %
nicht Gberschritten wird.

Dariuber hinaus besteht auflerhalb des Geltungsbereichs eine weitere, direkte
Zufahrt von der ostlich verlaufenden AachstraRe, die lber den Hof eines
benachbarten landwirtschaftlichen Anwesens fihrt. Sie ist (iber ein Geh- und
Fahrrecht gesichert.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der nachfolgend
aufgefiihrten Parameter:

Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige zweigeschossige Bebauung entspricht der Bebauung im Ortskern
von Deggenhausen und lasst ein wirtschaftliches Raumprogramm sowie flexible
Nutzungen zu.

Zulassige Grundflache

Sie orientiert sich am geplanten Neubau sowie am Bestand und betragt
insgesamt 1.070m?2. Das ausgewiesene Sendergebiet Allgemeine Wohngebiet ist
3.064 m? groR. Daraus ergibt sich eine fiktive Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35.

i g ¥ i gebi agt-gem- v g Der
Orientierungswert (Obergrenze) fur Allgemeine Wohngebiete betrdagt gem. § 17
BauNVO 0,4.

on fada ondercabliata - be o am-—§ R A awa

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die zuldssigen Wandhéhen und die
Firsthohen definiert. Die fur das Baufenster am Christian-Morgenstern-Haus
festgesetzten Werte entsprechen dem Bestand und lassen bei einem Neubau
wieder einen zweigeschossigen Baukdrper mit kraftigem Satteldach zu. Das
Gebdude nimmt damit traditionelle Bauformen auf und flgt sich in die
Baustruktur der Umgebung ein.

Fiir den Neubau sind die Hohen aufgrund der topographischen Situation und der
Lage am Ortsrand etwas niedriger angesetzt.

5.4 Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Bauweise
Zulassig ist die die offene Bauweise gem. § 22 (4) B2auNVO, die sich in die
gewachsene Siedlungsstruktur einfligt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baufenster definiert. Sie
lassen zwei Baukorper zu und orientieren sich an der vorliegenden Planung bzw.
dem bestehenden Christian-Morgenstern-Haus.
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Stellplatze, Garagen

Diese sind — mit Ausnahme der ausgewiesenen Griinflichen - im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig. Damit ist gewahrleistet, dass sie
in erster Linie im Nahbereich der bestehenden Zufahrt und des Christian-
Morgenstern-Hauses angelegt werden.

Private Verkehrsflichen

Die vorhandene, vom Miihlenweg abzweigende und in das Plangebiet flihrende
Zufahrt ist als private Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung o6ffentlicher
Weg / Zufahrt ausgewiesen. Die ErschlieRung des Plangebietes ist damit
gesichert (siehe hierzu auch Pkt. 5.2).

Private Griinflichen mit Pflanzgeboten fiir Biume

Die Freiflachen sind fir die Einrichtung von Bedeutung und spielen fir die
kiinftigen Nutzer und Bewohner eine groRe Rolle als Wohnumfeld sowie als
Bewegungs- und Aufenthaltsraum. Darliber hinaus binden sie den vorgesehenen
Neubau in die gewachsenen Strukturen am Ortsrand und in die Landschaft ein.
Der vorhandene Hausgarten und die Bereiche entlang der westlichen
Abgrenzung des Geltungsbereichs sind daher als private Grinflachen
ausgewiesen. Sie enthalten Erhaltungs- und Pflanzgebote fiir Obstbdume und
weisen damit die Strukturen der kleinteiligen bauerlichen Kulturlandschaft auf.
Der Neubau wird in eine Obstwiese “eingebettet’.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Hanglage ist fir den geplanten Neubau potentiell mit erheblichen
Aushubmengen zu rechnen. Daher ist mit den Bauantriagen jeweils ein
Bodenverwertungskonzept vorzulegen, um den ordnungsgemafRen Umgang mit
den anstehenden Béden zu gewahrleisten.

Zum Schutz der Avifauna darf die Freimachung / Rodung der Baufelder nur
auBerhalb der Brutzeiten erfolgen. Da fir den wesentlichen Baumbestand
Erhaltungsgebote festgesetzt sind, betrifft dies allenfalls einzelne Geholze.

Aufgrund der Lage am Ortsrand sind fiir die notwendige AufRenbeleuchtung nur
insektenfreundliche Beleuchtungseinrichtungen zulassig.

Pflanzgebote fiir Biume

Als Ersatz fiir ca. 20 entfallende Obst-Hoch- und Halbstamme sind insgesamt 10
Pflanzgebote festgesetzt, die sich mittelfristig in den zu erhaltenden Bestand
einfigen und 0©kologische Funktionen als Lebensraum und fir die
Klimaregulierung Gbernehmen.

Erhaltungsgebote fiir Biume

Alle Bdume, die nicht unmittelbar im Baufeld des geplanten Neubaus stehen,
sind mit Erhaltungsgeboten festgesetzt. Sie ibernehmen damit auch kinftig
Okologische Funktionen und tragen zu einem harmonischen Siedlungs- und
Landschaftsbild bei.
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Gemeinde Deggenhausertal - Bebauungsplan "Briihl’, Deggenhausen
Stand 18. Januar 2022
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5.5 Ortliche Bauvorschriften

Externe Ausgleichsflache Flst.-Nr. 149/10 und 149/30:

H Stret

Rechtsplan (ohne MaRstab)

Ortliche Bauvorschriften gemiR & 74 LBO sollen zu einem harmonischen
Siedlungsbild fiihren und gestalterische Auswiichse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie

die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung und
Dachaufbauten. Wahrend das Christian-Morgenstern-Haus die Merkmale eines
typischen Bauernhauses der Region aufweist und deshalb mit einem Satteldach
versehen soll, ist fiir den Neubau ein deutlich flacheres Walmdach vorgesehen.
Damit reduziert sich die Hohenentwicklung und das Dach kann zudem mit einer
extensiven Begrinung versehen werden, die sich positiv auf die
Klimaregulierung und den verzégerten Oberflachenwasserabfluss auswirkt.

Dachaufbauten sind aufgrund der festgesetzten Abhdngigkeit zur Dachneigung
nur im Bereich des Christian-Morgenstern-Hauses bzw. eines Ersatz-Neubaus
zuldssig.

Fiir die Fassaden- und Wandgestaltung sind glanzende Materialien mit Riicksicht
auf das Ortsbild ausgeschlossen.
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Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen, da es im Umfeld des
Plangebietes keine Maoglichkeiten gibt, Fahrzeuge im o6ffentlichen Raum zu
parken. Die nahegelegenen Verkehrsflichen weisen nur eine begrenzte
Ausbraubreite auf. Dem gegeniber sind die Grundstlicke innerhalb des
Geltungsbereichs ausreichend grof, um die geforderte >Anzahl an Stellplatzen
anlegen zu kénnen.

Gestaltung der Freiflachen

Die Bedeutung der Freiflichen fir das Siedlungs- und Landschaftsbild, die
Okologie sowie fiir die kiinftigen Bewohner und Nutzer wird durch eine
entsprechende oOrtliche Bauvorschrift unterstrichen, wonach alle nicht
anderweitig benotigten Flachen sind Griinflaichen bzw. Garten anzulegen sind.
Sie sind zudem charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes im landlichen
Raum. Die Flachen tragen — ebenso wie Baume — zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies- oder
Schotteraufschiittungen sind daher nicht zulassig.

Elektrische Freileitungen

Freileitungen beeintrachtigen potentiell das Orts- und StrafRenbild und werden
deshalb ausgeschlossen.

5.6 Regenwasserbewirtschaftung

Anfallendes Regenwasser muss auf den Baugrundstiicken gesammelt und lber
entsprechend dimensionierte Flachen zuriickgehalten bzw. zur Versickerung
gebracht werden. Das Plangebiet weist eine auseichende GroRe fiir die Anlage
dieser Flachen auf.

Im weiteren Verfahren wird vom Ing.-Blro Gorlitz eine Entwasserungsplanung
erstellt und mit dem Landratsamt Bodenseekreis abgestimmt.

6. Umweltbericht / Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten

Das Plangebiet wird derzeit als Obstwiese genutzt und enthalt zahlreiche Obst-
Hoch- und Halbstamme. Diese miissen zugunsten des geplanten Neubaus zu
einem groRen Teil entfallen. Als Ersatz sind Neupflanzungen festgesetzt.

In dem mittlerweile erarbeiteten Umweltbericht ergibt die Bewertung der
Planung, dass in Bezug auf ihre moglichen Wirkungen auf das Siedlungs- und
Landschaftsbild und auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes, Eingriffe insbesondere fiir das Schutzgut ‘Boden” durch die
nutzungsbedingte Uberbauung und zusitzliche Versiegelung sowie das
Schutzgut ‘Flora / Fauna‘ zu erwarten sind. Durch die bereits vorhandene
Bebauung und Nutzung ist ein Teil des Plangebietes bereits vorbelastet.
Malnahmen zur Minimierung der Eingriffe sind als planungsrechtliche
Festsetzungen bzw. als ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Hierzu zahlen die
Ausweisung privater Griinflichen und Pflanzgebote fiir Baume. Der Eingriff in
das Schutzgut "Mensch / Bevolkerung” ist nicht erheblich.

Vom Biiro SeeConcept, Uhldingen, wurde im Auftrag des Verfassers des
Umweltberichts eine artenschutzrechtliche Einschatzung fur den nérdlichen Teil
des Plangebietes vorgenommen. Die Grundstiicke Fl. St. Nr. 42 und 44 wurden
nicht explizit untersucht, da diese gar nicht oder nur in sehr moderatem Umfang
durch die Planung verandert werden. Die artenschutzrechtliche Einschatzung ist
dem Umweltbericht als Anlage beigefligt.
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Durch die Planung entsteht ein rechnerisches Biotopwertdefizit in Hohe von
32.415 Punkten Fir den Ausgleich wird eine externe MaRnahme erforderlich.
Vorgesehen ist die Extensivierung einer 3.600 m? groRen Teilfliche der
Grundsticke Fl. St. Nr. 149/10 und 149/30 und die Anlage einer Hochstamm-
Streuobstweise. Die Flache wird derzeit maRig intensiv als Griinland genutzt und
schlieRt unmittelbar an das Areal der Einrichtung Lehenhof an.

7. Flachenbilanz

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind ausgewiesen:

Sendergebiet{SO}-Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.064 m? 73,2%
Verkehrsflache 161 m? 3,8%
private Griinflichen 958 m? 23,0%
Gesamt 4,183 m? 100,0 %

Deggenhausertal, ....cccccccecvveeeeecieeeenne.
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