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) SATZUNG uber den Bebauungsplan ,,Heilenberg —
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Fassung vom: 17.07.2025




RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
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)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes

§1

§2

§3

vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Allmendingen in
oOffentlicher Sitzung am . . . . . 2025 den Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung®,
im Bereich Am Seidenspinner 8 als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Heilenberg -
Anderung“, im Bereich Am Seidenspinner 8 ist der zeichnerische Teil in der
Fassung vom 17.07.2025 maRgebend. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE

Die Bebauungsplan-Satzung ,Heilenberg - Anderung®, im Bereich Am
Seidenspinner 8 besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 17.07.2025

- Textteil in der Fassung vom 17.07.2025

INKRAFTTRETEN

Die Satzung lber den Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung®, im Bereich Am
Seidenspinner 8% tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemal § 10 (3)
BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplénen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Allmendingen, den

Florian Teichmann, Blrgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung*, im Bereich Am Seidenspinner 8

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom .. ... 2025 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Allmendingen, den

Florian Teichmann, Blrgermeister
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TEIL I

WR

GRZ 0,4

GFZ 0,7

TEXTTEIL MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung*, im Bereich Am Seidenspinner 8

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

11

111

1111

1.1.1.2

1.2

121

1.2.2

1.2.3

1.3

131

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet (WR)

Zulassig im Reinen Wohngebiet sind folgende

Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen,

Die Nutzungen nach § 3 (3) BauNVO:

1. LAden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fiur soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

werden gem. § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind im Reinen Wohngebiet nicht
zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzuldssige Grundflachenzahl

Hochstzuldssige Geschossflachenzahl

Bauweise

offene Bauweise

§9(1)1
§3
§3(2)

§1(6)1

§9 (1)1

§16 (2) 3

§ 20 (1)

§16 (2) 1

§19 (4)

§16 (2) 2

§ 20 (2)

§9(1)2

§ 22 (2)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO /
BauNVvO

BauGB

BauNVO
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1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§9(1)2 BauGB

E 1.4.1 Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO

1.4.2  Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO
In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- Garagen, Carports, Stellplatze,
- Nebenanlagen gem. 8§ 14 (2) BauNVO

15 Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze 8§89(1)4 BauGB

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlielBungsstraf3e sind
mit mindestens 5,00 m Abstand zur Offentlichen
Verkehrsflache zu errichten.

Ein geringerer Abstand, mind. jedoch 1 m, ist bei
ferngesteuerten Garagentorantrieben zulassig.

Bei Parallelstellung zur Verkehrsflache und bei Carports ist
mindestens 1,0 m Abstand zur offentlichen Verkehrsflache
einzuhalten.

1.6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 89 (1) 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.

1.7 Maflnahmen fir die Rickhaltung und Versickerung von 89 (1) 14 BauGB
Niederschlagswasser

Bei Neubebauungen ist fir die Regenwasserableitung auf
den privaten Grundstiicken eine separate Regenwasser-
Ruckhalteflache zu erstellen. Die Flache ist als offene Mulde
mit einer 30 cm bewachsenen Oberbodenschicht
herzustellen. Alternativ kann ein Mulden-Rigolen-System
hergestellt werden.

Die genaue Lage, Art der Riickhaltung und Dimensionierung
ist im Baugenehmigunsverfahren nachzuweisen und
festzulegen.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser uber
Retentionsmulden entwassert werden, dirfen Kkeine
Abwasser i.S. von verunreinigtem Wasser anfallen.

In Ausnahmefallen kann das anfallende Oberflachenwasser
von signifikant abflusswirksamen Flachen wie Dach- und

Hofflachen, Kfz-Stellflachen und Zufahrten in
Retentionszisternen, bestehend aus Rickhalte- und
Speichervolumen, zurickgehalten werden. Die

Regenfallrohre sind so anzuordnen, dass der Zulauf zur
Retentionszisterne mdglich ist. Der Drosselabfluss aus den
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1.8

Zisternen wird auf 0,3 I/s festgelegt. Der Drosselabfluss und
der Uberlauf der Zisternen sind an die geplante offentliche
Kanalisation anzuschliel3en.

Das Rickhaltevolumen der Zisternen soll hierbei ca. 7,0 m3
und das Speichervolumen ca. 3,0 m3 betragen. Bei
Mehrfamilienhausern muss das Rickhaltevolumen der
Zisterne mindestens 10 m?3 betragen.

Der Gemeinde Allmendingen muss Uber eine Dienstbarkeit
gestattet werden, die Retentionszisternen zu prifen.

Kleinrdumige Nebenflachen wie FulRwege und Terrassen
kénnen Uber die privaten Grinflachen entwassert werden.

Es ist sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser nicht
auf benachbarte Grundstiicke oder den o6ffentlichen
Verkehrsraum abflief3t.

Fremd-, Tag- und Quellwasser darf nicht der
Gesamtwasserkanalisation zugeleitet werden.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

§9(7)

E: 1.8.1  Planbereich
Grenze des raumlichen Anderungsbereiches des
Bebauungsplanes
1.8.2  Nutzungsschablone
. Fullschema der Nutzungsschablone
Planungsrechtliche Festsetzungen 1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
5 4 — Hochstzulassige Gescholdflachenzahl (GFZ)
5 — Bauweise
2. Hinweise
2.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
~ vorhandene Grundstiicksgrenzen
A\
Flursticknummern (beispielhaft)
485/3
4500 Maglinie (beispielhaft)

BauGB
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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.

Kabeltrassen sind in einer Breite von 25 m Dbeiderseits der
Versorgungskabel von  Baumpflanzungen frei zu halten. In
Leitungsbereichen ist eine Bebauung, Bepflanzung bzw. Anderung des
Gelandeniveaus nur nach Prifung und Genehmigung moglich. Sind
SchutzmalRnahmen erforderlich sind die Kosten vom Verursacher zu
tragen. Entlang offentlicher Stralen und Wege sind auf den privaten
Grundstucksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5m Breite, Anlagen fur
die Stromversorgung zu dulden.

2.3 Archaologische 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) unverzilglich 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 Moéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

2.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und PlanungsmafRnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§8 4 BodSchG, 88 1,

202 BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu berucksichtigen. Die
Bodenschutzbehoérden sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumaRRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mindestmal zu beschranken.

2.5 Niederschlagswasser

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die Regenwasserkanalisation
geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser
anfallen.  Entsprechende  Arbeiten wie z. B.  Autowasche,
Reinigungsarbeiten, sind nicht zulassig.

Drainagen im  Grundwasserbereich, sowie Sickerschachte sind
grundsatzlich nicht zulassig.

Der Bau von Zisternenanlagen ist dem Kreisgesundheitsamt beim
Landratsamt Biberach zu melden sind.

2.6 Naturschutz
Es wird darauf hingewiesen, dass die allgemeinen Schutzbestimmungen
nach 8§ 39 und speziellen Artenschutzbestimmungen nach § 44 BNatSchG
gelten.
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Gehdélzrodungen, BaufeldrAumungen und Abbruchvorhaben
Gehdlzrodungen und Abbruchvorhaben sind auf Vogelnester (z. B.
Turmfalken, Schwalben, Eulen, Dohlen u.a.) oder andere Wohn- und
Zufluchtsstatten von Tieren zu kontrollieren (z.B. Fledermausbesatz).

Vor Beginn von Bauarbeiten muss uber eine Kontrolle durch eine
fachkompetente Person sichergestellt werden, dass sich auf dem Baufeld
oder im Abbruchgebaude keine Nistgelegenheiten besonders geschitzter
Arten befinden.

Die Entfernung von Gehdlzen darf nur auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Ein Verstol3 gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG stellt nach § 69
BNatSchG eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit Buf3geld belegt wird.
VerstdRe gegen die Vorschrifften des § 44 BNatSchG bei streng
geschutzten Arten nach 8 71 a BNatSchG konnen als Straftaten geahndet
werden.

In der Zeit von Oktober bis einschlie3lich Februar kann eine Vogelbrut und
Fledermausbesatz ausgeschlossen werden. Gewdlbekeller o. &. kénnen
jedoch auch Winterquartiere fur Fledermause darstellen. Gewasserarbeiten
sind in d. R. von Mitte August bis Ende Oktober durchzufiihren (Laichzeit,
Brutzeit, Uberwinterung im Schlamm bzw. Ufer bei Amphibien, Fischen,
Muscheln etc.).

Weitere Informationen zum Artenschutz an Geb&auden und bei
Planungsvorhaben kénnen im Internet unter folgenden Adressen eingeholt
werden:

http://www.artenschutz-am-haus.de/
http://www.biberach.de/fileadmin/Dateien/Landratsamt/Amt_fuer_Bauen_N
aturschutz/Naturschutz/Informationen_Rechtsgrundlagen/artenschutzplanu
ngsverfahren_final.pdf

Bei Arbeiten im Bereich von Baumen sollten BaumschutzmalRnahmen nach
DIN 18920 beachtet werden.

Anlagen zum Textteil
5.1 Begriindung in der Fassung vom 17.07.2025
Allmendingen, den e
Florian Teichmann, Blrgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung*, im Bereich Am Seidenspinner 8

INHALT:

© g > w NP

Raumlicher Geltungsbereich

Raumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren

Auswirkungen der Planung

6.1 Versorgung und Entsorgung
6.2 VerkehrserschlielBung

6.3 Umweltbelange

6.4 Klimaschutz

6.5 Hochwasserschutz

Altlasten

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB und

Beteiligung der Behérden geman § 4 (2) BauGB

10. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Gesamtflache
von ca. 650 m2 mit dem Flurstiick Nr. 485/4.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die o6ffentliche Verkehrsflache Am Seidenspinner, Flurstick Nr. 493
sowie durch das Flurstiick Nr. 487,

im Osten durch das Flurstiick Nr. 488/6,

im Suden durch das Flurstiick Nr. 485/3,

im Westen  durch die ¢ffentliche Verkehrsflache Am Seidenspinner, Flurstiick Nr. 493.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet in Schwenksweiler liegt am nordgdstlichen Ortsrand von Allmendingen —
Schwenksweiler. Es befindet sich dstlich der StraRe Am Seidenspinner. Es ist bis auf die
gegenuberliegende Grunflache umgeben von Wohngrundstiicken.

Gegenwartig wird die Flache als private Garten- / Griinfliche genutzt.
Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert. Das Grundstiick im Plangebiet ist im Privatbesitz.

Luftbild (unmaf3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit den 70er-Jahren rechtskréftigen
Bebauungsplanes  ,Heilenberg®, der fir diesen Teilbereich keine Bebauung mit
Wohngebaude beinhaltet.

BPlan Bestand (unmalf3stablich)

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Allmendingen /
Altheim stellt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs fir das Plangebiet
~Wohnbauflache® dar. Die Planung ist somit aus dem FNP entwickelt.

Ausschnitt FNP (unmalf3stablich)
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5. PLANERFORDERNIS NACH 8§ 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Auf einer Teilflache des ehemaligen Flurstiickes Nr. 485/3 — mittlerweile geteilt und
eigenstandig als Flurstick Nr. 485/4 - ist der Neubau eines weiteren Wohngebaudes -
geplant.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Heilenberg" sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur das geplante Wohngebaude geschaffen werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) erfolgen, da es sich um eine Mal3hahme der Innenentwicklung
mit Nachverdichtungspotential handelt und keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Die Flache fur die Bebauungsplandnderung betragt lediglich 650 mz2.

Nachdem die Grundflache des Anderungsbereichs geringer als 2 ha betragt, ist fur die
Anderung § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB mafRgebend. Die Verfahrensvoraussetzungen sind
aus Sicht der Verwaltung im vorliegenden Fall gegeben. Nachdem hier nur der Bestand
neu uUberplant wird, kann auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs 4 BauGB verzichtet
werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Dartber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Ver-und Entsorgung
Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Entwasserung fir das Plangebiet erfolgt wie im Bestand Uber die vorhandene
Kanalisation.
Bei der geplanten Neubebauung ist flr die Regenwasserableitung auf dem privaten
Grundstiick eine separate Regenwasser-Ruckhalteflache zu erstellen. Die Flache ist als
offene Mulde mit einer 30 cm bewachsenen Oberbodenschicht herzustellen. Alternativ
kann ein Mulden-Rigolen-System hergestellt werden.

Die Stromversorgung und Loschwasserversorgung sind gesichert.

6.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende
ErschlieBungsstralRe. Bauliche Malinahmen sind derzeit nicht erforderlich.
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6.3

6.4

6.5

Umweltbelange

Umweltbezogene Aussagen sind fir das Bestandsgrundstiick nicht erforderlich. Es wird
lediglich eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung durchgefinhrt.

Klimaschutz

Das Plangebiet stellt einen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Heilenberg" dar.
Es handelt sich bei der im Plangebiet befindlichen Flache um ein Bestandsgrundstiick, auf
dem ein weiteres Wohngebaude errichtet werden soll.

Durch die Planung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Ortsklima leisten, von der Planung nicht betroffen.
Im Rahmen von kinftigen Neubebauungen werden die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG2025) zugrunde gelegt.

Zur Regenwasserriickhaltung sind bei der Neubebauung auf dem privaten Grundstiick
geeignete RickhaltemalBnahmen zu treffen. Dariiber hinaus sind Solar- und
Photovoltaikanlagen zulassig und erwinscht.

Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet aul3erhalb der Abgrenzung eines
Uberschwemmungsgebietes bei HQ100 sowie auf3erhalb der Abgrenzung bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem).

ALTLASTEN

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

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

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

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

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Reines Wohngebiet im
Sinne von § 3 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des Reinen Wohngebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zuldssig zulassig festgesetzten Nutzungen — Wohngebaude und Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen - soll den
vorhandenen Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden.
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Der Ausschluss von Laden und nicht stdérende Handwerksbetriebe sowie sonstige
Anlagen fir soziale Zwecke ist erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der
umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht gebietsvertraglich sind.

Der Charakter des Reinen Wohngebietes bleibt durch die vorgenannten Ausschliisse
weiterhin gewahrt.

Maf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. 8§ 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, inshesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, eine hoéchstzulassige Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal? § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Verdichtung mit
homogenem Erscheinungsbild erzielt werden unter Beriicksichtigung der umgebenden
Bestandsbebauung.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der bereits vorhandenen Bebauungen wird im Plangebiet eine ,offene
Bauweise" festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf — Uberschreitungen durch Dachvorspriinge und
untergeordnete Bauteile sind zulassig. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden
unter Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen
Festsetzungen flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem
angemessenen grof3zigigen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen
Abstandsflachen missen eingehalten werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt wie im Bestand lber die
vorhandene ErschlieBungsstrale. Bauliche Malnahmen im Bereich der
Erschlieungsstral3e sind nicht angedacht.

Die Anordnung der Flachen fur private Garagen, Carports und Stellplatzen ist auf dem
gesamten Grundstick zulassig. Als Einschrankung sind die Mindestabstande zu
offentlichen Verkehrsflachen zu beachten. Dies ist zur Strallenraumgestaltung erforderlich
und stellt sicher, dass vor senkrecht zur StraRe angeordneten Garagen noch genigend
Stauraum zur Verfligung steht.

Versorgungsleitung sollen unterirdisch errichtet werden.
Zur Regenwasserriuckhaltung ist bei Neubebauungen auf den privaten Grundstiicken

eine separate Regenwasser-Rickhalteflache zu erstellen oder in Ausnahmeféllen
Retentionszisternen zu verwenden.
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10.

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

Am ... hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung® gefasst.

Am ... hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
,Heilenberg - Anderung“ und die ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ................ liegt der Bebauungsplan ,Heilenberg -
Anderung“ vom ......... bis ........... zur offentlichen Einsichtnahme aus.
ANLAGEN

Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH,
Waldburg vom ......... 2025

Plan aufgestellt am: 17.07.2025

Planer:

PLAN
WERK
STATT

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

BahnhofstraRe 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 30 288 12
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den

Rainer WalRmann, Stadtplaner

Allmendingen, den

Florian Teichmann, Blrgermeister
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GEMEINDE ALLMENDINGEN

) SATZUNG tuber die ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Heilenberg - Anderung®, im Bereich Am
Seidenspinner 8

Fassung vom: 17.07.2025




RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) far i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg geéandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) mW .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 8§ 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.V.m.
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der
Gemeinde Allmendingen in Offentlicher Sitzung am . . . . . 2025 die ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung®, im Bereich Am
Seidenspinner 8 als Satzung beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Heilenberg -
Anderung“, im Bereich Am Seidenspinner 8 deckungsgleich. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan ,rot“ gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Satzung Uber die oOrtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Heilenberg -
Anderung®, im Bereich Am Seidenspinner 8 besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 17.07.2025

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 17.07.2025

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Heilenberg -
Anderung“, im Bereich Am Seidenspinner 8 tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung gemafR § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Allmendingen, den
Florian Teichmann, Blrgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung*, im
Bereich Am Seidenspinner 8

Der textliche und zeichnerische Inhalt der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom .. ... 2025 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Allmendingen, den

Florian Teichmann, Birgermeister
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung*, im Bereich Am Seidenspinner 8

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

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

Nicht zuldssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Fur Dachgauben gilt diese Regelung nicht.

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

Zulassig fur die Hauptgebéaude sind Satteldacher mit einer
Dachneigung von 23° - 30°.

Bei Anbauten und Nebengebduden inkl. Garagen und
Carports sowie bei Gebduden mit ausschlieBlich
gewerblicher Nutzung oder landwirtschaftlicher Nutzung

sind andere Dachneigungen sowie Flachdacher und
Pultdécher zulassig.

Fiillschema der Nutzungsschablone
Ortliche Bauvorschritten
Dachform / Dachneigung

1.3  Dacheindeckung 8§74(1)1 LBO

Die Dachflachen der geneigten Dé&cher sind mit
Dachziegeln, Dachsteinen oder beschichteten
Metallelementen in brauner, rotbrauner, grauer oder
anthrazit Farbe einzudecken.

Fur Dachgauben ist eine andere Eindeckung zul&ssig.

14 Dachaufbauten §74(1)1 LBO

Es ist nur eine Gaubenform pro Gebaude zuléassig. Der
Mindestabstand der Gauben vom Ortgang ist mit 1,5 m
festgesetzt. Die max. Breite der Dachaufbauten
einschlieB3lich. evtl. Dacheinschnitte darf insgesamt 3/4
der zugehorigen Trauflange nicht tGberschreiten.
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15 Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundstiicke sind Zugange, Zufahrten
und offene Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten
Fugen) zu errichten.

Sonstige unbefestigte Grundstiicksflachen sind als
Griunflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
standortgerechten Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

1.6  Einfriedungen 8§74(1)3 LBO

Einfriedungen missen zur Ooffentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 0,20 m einhalten. Entlang der
offentlichen  Verkehrsflichen darf die Hohe der
Einfriedungen 0,8 m nicht Gberschreiten.

Nicht zuldssig sind Stacheldrahtzaune.

Bei der Errichtung von Larm- oder Sichtschutzwanden als
Einfriedung muss zu offentlichen Flachen ein
Mindestabstand von 0,50 m einhalten werden.

Hinweis: Gegeniber Nachbargrundstiicken bemessen
sich die H6he und der Abstand nach dem Nachbarrecht.

1.7  Werbeanlagen 8§74(1)3 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zulassig. Werbeanlagen sind auf Dachflachen nicht
zulassig.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in
Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind nicht
zulassig.

1.8 Stellplatznachweis §74(2)2 LBO

Die Zahl der herzustellenden notwendigen Stellplatze bei
Geb&uden mit Wohnnutzung betragt:

- 1,5 Stellplatze je Wohnung,

- Fur Wohnungen unter 50 m2 Wohnflache kann von der
Erhohung der Stellplatzverpflichtung eine Ausnahme
zugelassen werden.

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen
Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.

Der Stauraum vor Garagen wird nicht als Stellplatz
angerechnet.
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2. Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften

2.1 Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 17.07.2025

Allmendingen, den
Florian Teichmann, Blrgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung*, im Bereich Am Seidenspinner 8

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Raumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4. Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden gemalf § 4 (2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst eine
Gesamtflache von ca. 650 m2 mit dem Flurstiick Nr. 485/4.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die offentliche Verkehrsfliche Am Seidenspinner, Flurstiick Nr.
493 sowie durch das Flurstlick Nr. 487,

im Osten durch das Flurstiick Nr. 488/6,

im Suden durch das Flurstiick Nr. 485/3,

im Westen  durch die offentliche Verkehrsflache Am Seidenspinner, Flurstiick Nr.
493.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet in Schwenksweiler liegt am norddstlichen Ortsrand von Allmendingen —
Schwenksweiler. Es befindet sich ¢stlich der Stralle Am Seidenspinner. Es ist bis auf
die gegenuberliegende Grinflache umgeben von Wohngrundstiicken.

Gegenwartig wird die Flache als private Garten- / Grunflache genutzt.
Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieRung
im Plangebiet sind gesichert. Das Grundstiick im Plangebiet ist im Privatbesitz.

Luftbild (unmaf3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit den 70er-Jahren rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,Heilenberg®, der fur diesen Teilbereich keine Bebauung mit
Wohngebaude beinhaltet.

BPlan Bestand (unmaf3stablich)

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachaufbauten,
Dacheindeckung und Dachgestaltung sowie zu Werbeanlagen sind erforderlich, um
die notwendige Gestaltungsqualitdt zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und
fuhren zu einer guten Einflgung weiterer Neubebauungen in die Bestandsbebauung des
Kernortes.

Die ortlichen Bauvorschriften lassen bei den Dachformen fur die Hauptbaukoérper
Satteldacher in Anlehnung an die Bestandsbebauungen zu. Diese Dachformen
entsprechen den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Bei Anbauten und
Nebengeb&uden inkl. Garagen und Carports sowie bei Gebauden mit ausschlieflich
gewerblicher Nutzung oder landwirtschaftlicher Nutzung sind andere Dachneigungen
sowie Flachdacher und Pultdacher zulassig.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung von PKW-Stellplatzen, deren Zufahrten und
Zugange sind erforderlich, um insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung
zu tragen. Die Vorschriften versickerungsféahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung
der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Hohe der Einfriedungen und deren Abstand von 0,20 m
zur Verkehrsflache sind aus Grinden der StralRenraumgestaltung erforderlich.
Erfahrungsgemald werden im landlichen Raum Uberwiegend Z&une oder Lebend-
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Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum Stral3enraum festzulegen. Hierdurch
kann gewdhrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten wird.

Bei der Errichtung von Larm- oder Sichtschutzwanden als Einfriedung muss zu
offentlichen Flachen ein Mindestabstand von 0,50 m einhalten werden.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Nach 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO konnen verkehrliche oder stadtebauliche Grinde die
Erhéhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen. Im vorliegenden Baugebiet trifft dies
Zu.

Allgemeine Griinde:

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wiuirttemberg gehdrt die Gemeinde
Allmendingen zum landlichen Raum. Die Gemeinde ist recht unzureichend an das
offentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen. Der oOffentliche
Personennahverkehr in Allmendingen 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 Mobilitat in der Bevolkerung.

Ein Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs kann zwar in Verdichtungsraumen 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 Lebensfuhrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kdnnen.

Grunde des Verkehrs:

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgeltsten
ruhenden Verkehr mdglichst au3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen unterzubringen,
um die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Dieses Ziel kann nur erreicht werden, wenn parkende Fahrzeuge weitgehend aus dem
offentlichen Verkehrsraum reduziert werden.

Griinde 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 Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen soll dieser Entwicklung entgegengewirkt werden.

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

Aus den genannten Griinden ist eine Erhdhung der Stellplatzzahl erforderlich.

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

Am ... hat der Gemeinderat in Offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Heilenberg - Anderung“ gefasst.
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Am ... hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
,Heilenberg - Anderung“ und die 6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am ................ liegt der Bebauungsplan ,Heilenberg
- Anderung“ vom ......... bis ........... zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Plan aufgestellt am: 17.07.2025

Planer:

PLAN
WERK
STATT

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

BahnhofstraBe 9
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 30 288 12
Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Langenargen, den
Rainer Waldmann, Stadtplaner

Allmendingen, den
Florian Teichmann, Blrgermeister
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TEIL 1+1l VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Heilenberg -
Anderung®, im Bereich Am Seidenspinner 8

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

2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse gem. § 2(1) BauGB am

3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der ortlichen Bauvorschriften am
und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. § 3 (2) und am
§ 4 (2) BauGB

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen vom
Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom 10.06.2025 bis
gem. § 3 (2) BauGB

6. Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und am
§ 74 (7) LBO

Allmendingen, den
Florian Teichmann, Blrgermeister

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt der Bebauungsplananderung mit dértlichen Bauvorschriften und
Begriindungen stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom . . .. 2025 uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgeman durchgefihrt.

Allmendingen, den
Florian Teichmann, Blrgermeister

Ortsiuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften am............

Allmendingen, den
Florian Teichmann, Burgermeister
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