. STADT
S’ BAD
Z8E- SAULGAU

NI):

SATZUNG uber den Bebauungsplan
,oeewatten; 7. vorhabenbezogene Anderung
mit Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom: 02.12.2025




RECHTSGRUNDLAGEN

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

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Méarz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt

Baden-Wirttemberg geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI.
S. 170)

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)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanzZV)  vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) iV.m. 8§ 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt
Bad Saulgau in offentlicher Sitzung am 26.02.2026 den Bebauungsplan

,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene Anderung mit értlichen Bauvorschriften als
Satzung beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Seewatten®;, 7.
vorhabenbezogene Anderung mit értlichen Bauvorschriften ist der zeichnerische
Teil in der Fassung vom 09.09.2025 mafigebend. Der rdumliche Geltungsbereich
ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene Anderung
mit 6rtlichen Bauvorschriften besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 09.09.2025
- Textteil in der Fassung vom 02.12.2025

- Vorhaben- und ErschlieRungsplane VEP 01 — 10 vom 09.09.2025

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den aufgrund von § 74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene
Anderung mit 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung
geman § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften sind

samtliche Festsetzungen von Bebauungsplanen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Stadt Bad Saulgau, den 27.02.2026 e
Raphael Osmakowski-Miller, Birgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes ,Seewatten®; 7.
vorhabenbezogene Anderung mit Ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 26.02.2026 (berein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Stadt Bad Saulgau, den 27.02.2026 e
Raphael Osmakowski-Miller, Birgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan ,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene Anderung mit értlichen Bauvorschriften
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am  05.06.2025

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. 8§ 2 (1) BauGB am  18.06.2025

3. Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 18.06.2025

4. Fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden vom 20.06.2025
bis  21.07.2025

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes mit értlichen Bauvorschriften am  16.10.2025
und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) und am 20.10.2025
§ 4 (2) BauGB

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit ortlichen vom 24.10.2025
Bauvorschriften und Begriindung in der Fassung vom 09.09.2025 bis 23.11.2025
gem. 8§ 3(2) und 8§ 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am  26.02.2026
und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Stadt Bad Saulgau, den 27.02.2026 L
Raphael Osmakowski-Miller, Birgermeister

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes mit
ortlichen Bauvorschriften und Begrindung stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 26.02.2026 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefihrt.

Stadt Bad Saulgau, den 27.02.2026 ...
Raphael Osmakowski-Miller, Birgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit am.........
des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung

Stadt Bad Saulgau, den
Raphael Osmakowski-Miller, Burgermeister
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TEIL I:

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Landesbauordnung (LBO) fur
Baden-Wirttemberg

Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wirttemberg 698), zuletzt geandert durch Artikel

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November

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

(BGBI. 2023 | Nr. 394)

422) m.\W .V 25.11.2023

i. d. F. vom 05. Méarz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.

4 des

Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November

2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023

(BGBL. | Nr. 6)

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

zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene Anderung mit drtlichen Bauvorschriften

MU

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

11

111

1111

1.1.1.2

1.1.13

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (MU)

Zulassig im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig im MU sind folgende Nutzungen:

1. Anlagen fir sportliche Zwecke,

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften.

Die Nutzungen nach § 6a (3) BauNVO:

1. Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zul&ssig sind,

2. Tankstellen

werden gem. 8 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und sind im Urbanen Gebiet nicht

zulassig.

§9(1)1
§ 6a

§ 6a (2)

§1(5)

§1(6) 1

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO
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1.2 Malf3 der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

* | 1.2.1  Ho6chstzuldssige Zahl der Vollgeschosse gem. 8§16 (2) 3 BauNVO

A% Planeintrag §20(1) BauNVO

1.2.2  Hochstzulassige Grundflachenzahl 8§16 (2) 1 BauNVO

GRZ 0,8 §19(4) BauNVO

1.2.3 Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter Uber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO

GH 12,00 §18(1) BauNVO
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen

Gebaudehothe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Uberschreitungen der héchstzulassigen Gebaudehdhe durch
technische Anlagen, wie z.B. Photovoltaikanlagen,
Laftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten, sind bis zu 2,0 m
zulassig.

1.3 Hohenlage der Gebaude 89 (3) BauGB

EFH 1.3.1 ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) in Meter Gber NN

gemaR Planeintrag

Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.

Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Hierbei ist die Abwasserentsorgung zu berticksichtigen.

1.4 Bauweise 8§9(1)2 BauGB
0 1.4.1 offene Bauweise §22(2) BauNVO
3 1.4.2 abweichende Bauweise §22(4) BauNVvO
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdude mit
einer La&nge uber 50,0 m zulassig.
15 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§9(1)2 BauGB
1.5.1  Baugrenzen §23(1,3) BauNVO
I Eine geringfigige Uberschreitung durch Balkone sind
zulassig.
1.5.2 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.§812,14 BauNVO
In der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
STADT BAD SAULGAU TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND BEGRUNDUNG
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.8

1.9

1.10

- Zufahrten und Wege
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO,

Verkehrsflachen §9(1)11

Die Aufteilung der einzelnen Verkehrsflachen in ihren
Teileinrichtungen (Fahrbahn / Gehweg) ist unverbindlich.

offentliche Verkehrsflachen 8§9(1)11
- Stral3e

- Gehweg

Bereich fur Ein- und Ausfahrten §9(1)11

Der im Lageplan zeichnerisch festgesetzte Ein- und
Ausfahrtbereich kann der kinftigen Zufahrtssituation
angepasst werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen 89 (1) 10

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

GroRRkronige Baume mit Kronenansatz tiber 2,5 m Hohe.

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen, Carports und 8§9(1)4
Stellplatze und deren Zufahrten

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. in den hierfir
festgesetzten Flachen zulassig.

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlieBungsstral3e sind
mit mind. 5,0 m Abstand, Garagen mit Zufahrt parallel zur
ErschlieBungsstralRe sind mit mindestens 1,5 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Carports sind ebenfalls mit mindestens 1,5 m Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1) 13
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu

fuhren.

MalRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser §9(1) 14

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB
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1.11

1111

1.11.2

Bei den Baugrundstiicken ist das anfallende
Oberflachenwasser von  signifikant  abflusswirksamen
Flachen wie Dach- und Hofflachen, Kfz-Stellflachen und
Zufahrten im Plangebiet in den vorgesehenen RW-
Ruckhalteflachen tber ein 30 cm belebte Bodenschicht zur
Versickerung zu bringen.

Die Notuberlaufe werden Uber ein noch zu konzipierendes
Kanalsystem an die vorhandene Mischwasserkanalisation in
den angrenzenden Verkehrsflachen angebunden.

Kleinrdumige Nebenflachen wie FulBwege und Terrassen
kdnnen uber die privaten Grinflachen entwassert werden.

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

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen
und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mafinahmen fur Natur und Landschaft auf privaten
Grundstucken

Pflanzgebot 1: Begriinung der Stellplatze (ohne
Plandarstellung)

Fur Stellplatze sind ausschlieBlich wasserdurchlassige
Belage (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder Pflaster
mit breiten Fugen) zu verwenden. Die Rasenfugen sind mit
einer regionalen und artenreichen Saatgutmischung
einzusaen und extensiv zu pflegen.

Zur Foérderung der Artenvielfalt sind in dem im
Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich standortgerechte
sowie ganzjahrig blihende Hochstauden zu pflanzen.

Pflanzgebot 2: Pflanzung von Baumen an Stellplatzen (ohne
Plandarstellung)

Pro 5 Stellplatze ist ein mittel- bis grof3kroniger Baum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei mehr als 35
Stellplatzen gilt die Pflcht zur Installation von
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) auf Parkplatzflachen
nach 8§ 8b Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg.

Malinahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

@ 1.11.2.1 Pflanzgebot von Einzelbaumen

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten im
Planungsgebiet ist je 1 heimischer Baum gem. Pflanzliste zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
anzupflanzenden Baume sind der Pflanzliste zu entnehmen.

§9(1)20 BauGB
§9(1)25 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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Das Pflanzgebot ist innerhalb eines Jahres nach Abschluss
der Erschlielungsarbeiten durchzuftihren.

Der gekennzeichnete Standort kann der gegebenen
Situation angepasst werden.

@ 1.11.2.2 Pflanzerhalt von B&umen

1.11.3 MafRnahmen zur Vermeidung und Minderung fur das
Schutzgut Fauna

Fallung von Gehdlzen aul3erhalb der Vogelbrutzeit (01.10.
—28/29.02.)

Einsatz von Leuchtmitteln mit mdglichst geringem
Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum zum
Schutz von Insekten. Derzeit sollten vor allem LED-
Lampen mit entsprechendem Spektrum ohne UV-Anteil
und einer Farbtemperatur von kleiner/gleich 3000 Kelvin
eingesetzt werden. Dabei soll v. a. auch die Abstrahlung
nach oben so gering wie moglich sein. Das Schutzglas
muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine
Lichtabstrahlung).

VermeidungsmalRnahmen bei nachgewiesenem
Fledermausquartier (Zwergfledermaus) im Bebauungsplan-
Gebiet:

V1: Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine Fledermaus-

Quartiere im BPlan-Geltungsbereich oder dem naheren
Umfeld, das vom Vorhaben betroffen ist, vorhanden.

Sollte im Rahmen der Abbruch-Arbeiten dennoch ein
Quartier-Standort gefunden werden, sind die Arbeiten
unverzuglich einzustellen und der Sachverhalt ist der
zustandigen Naturschutzbehdrde zu melden, sodass
weitere MalRnahmen ergriffen werden kénnen.

V2: Habitatverbund und Jagdraum erhalten

» Strukturelemente  wie  Saumbiotope, Hecken,
Einzelbdume im naheren Umfeld sind als Jagdraume
zu erhalten oder neu anzulegen.

» Durchgangigkeit fir Flugkorridore erhalten und
sicherstellen — keine baulichen oder baubedingten
Barrieren entlang der Paradiesstral3e.

V3: Bauzeitenregelung:

» Abbrucharbeiten, die die Grunflache direkt betreffen
sollten nach Mdoglichkeit aul3erhalb der aktivsten
Jagdzeiten (April-Oktober, abends und nachts)
durchgefuhrt werden.

» Rodung der Gehdélze im Plangebiet, gemal § 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG nur zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar.

V4: Beleuchtung:

» Wahrend der Baumalinahmen: Lichtkegel vermeiden,
Licht nur auf Arbeitsbereiche richten.

§9(1)20 BauGB

§9(1)20 BauGB
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1.11.4

» Lichtemission entlang der Anlage selbst bestméglich

vermeiden.

» Wenn Lichtquellen erforderlich sind:
Bewegungssensoren  oder warmweille  LEDs
verwenden.

» Lichtvermeidung an den bekannten Leitlinien der
Paradiesstralie.

M1: Bepflanzungsplanung:

Neue Bepflanzung mit heimischen, insektenfreundlichen
Pflanzen zur Erhoéhung der Nahrungsverflgbarkeit. Die
Pflanzung von Einzelbdumen und Hecken entlang der
Grundsticksgrenzen kann ebenfalls die Qualitat der
Flugroute verbessern.

Die erneute Begehung wurde mit der Unteren
Naturschutzbehotrde abgestimmit.

Weitere MinimierungsmafRnahmen

- Private Grunflachen sind weitgehend naturnah mit
standortgerechten Pflanzen und artenreichen
Wiesenmischungen zu gestalten und zu pflegen.
(Bepflanzung gem. Pflanzlisten).

- Stellplatze sind nur in einer Ausfuhrung mit
wasserdurchldssigen Belagen zulassig, sofern andere
Belange nicht entgegenstehen.

- Forderung der Artenvielfalt in den privaten Grundstiicken

Zur naturnahen Gestaltung von privaten Grunflachen ist
eine Dblltenreiche Extensivwiese durch Einsaat einer
gebietsheimischen Saatgutmischung zu entwickeln.
Pro 100 m2 angefangene Grundstiicksfliche muss
mindestens 1 m2 Extensivwiese angelegt werden, wobei
eine insgesamt zusammenhédngende Flache entstehen
muss. Auf die Ausbringung von Dinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln im Bereich der Extensivwiese ist zu
verzichten.

- Gemal 8§ 21 Abs. 2 NatSchG dirfen die Fassaden von
baulichen Anlagen im Zeitraum von 1. April bis zum 30.
September ganztagig und von 1. Oktober bis zum 31.
Marz in den Stunden von 22 Uhr bis 6 Uhr nicht
beleuchtet werden.

- Die AulBenbeleuchtung ist insektenschonend
auszufuhren. Hierbei ist zu beachten, dass die
Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3.000 Kelvin
betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die
Lampen oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein Licht
abstrahlen und staubdicht eingekoffert sind.

- Kdunstliches Licht darf nur eingesetzt werden, wo es
begrindet notwendig ist, z. B. zur Vor-beugung von
Gefahren, etwa an Treppen.

- Es darf nur die fir den Bedarf notwendige Lichtmenge
eingesetzt werden, Uberbeleuchtung ist zu vermeiden.

- Einfriedungen sind durchlassig fir z. B. Kleinsduger zu
gestalten, d. h. Zaune sollten mindestens 10 cm Uber dem

§9(1)20 BauGB
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1.11.5

1.12

E: 1.12.1
E 1.12.2

Grund enden und es sollten keine durchgehenden
Sockelmauern/Mauern errichtet werden.

- Sichtschutzelemente oder -streifen aus Kunststoff sind
nicht zulassig.

Pflanzlisten §9(1) 20 BauGB

Siehe Anlage: Bad Saulgauer Liste einheimischer Gehdlze

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
Planbereich 89 (7)

Grenze des raumlichen  Geltungsbereichs  zur 7.
vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen § 16 (5)
Nutzung

hier: unterschiedliche Geschossigkeit

Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

2.1

2.2

BauGB

BauNVO

1.12.3 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 — héchstzulassige Gebaudehohe (GH) in Meter Gber EFH
5 — Bauweise

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen 8§74(1)1 LBO

Nicht zuldssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Um in der Wahrnehmung monotone und lange
Fassadenbander zu vermeiden, sind mind. alle 12-15 Meter
in Farbe, Textur oder Materialitat  wechselnde
Fassadengestaltungen erforderlich, wenn dies konstruktiv
maoglich ist.

Dachform / Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Zulassig Dachformen und Dachneigungen gem. Planeintrag.

Fullschema der Nutzungsschablone:
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2.3

24

Ortliche Bauvorschritten

Dechtorm / Dachneigung

Dachaufbauten

Es ist nur eine Gaubenform pro Geb&ude zulassig.

Der Mindestabstand der Gauben vom Ortgang ist mit 2,0 m
festgesetzt. Die max. Breite der Dachaufbauten
einschlie3lich. evtl. Dacheinschnitte darf insgesamt 2/3 der
zugehorigen Trauflange nicht Uberschreiten.

Dacheindeckung

Die Dachflachen der Hauptgebaude bei geneigten Dachern
sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen in Dbrauner,
rotbrauner, grauer oder anthrazit Farbe einzudecken. Fur
Dachgauben ist eine andere Eindeckung zulassig.

Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall
oder Glas sind nur fir untergeordnete Anbauten oder
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zulassig.

Zur Dacheindeckung nicht zuldssig sind unbeschichtete
Metalle und Materialien, die wassergefahrdende Stoffe
enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, Uber die
zu versickernden Niederschlage das Grundwasser und den
Boden zu verunreinigen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung
von bis zu 10° von Gebauden (u.a. Anbauten/Vorbauten,
Nebenanlagen und Garagen) deren Flache mehr als 10 m2
umfassen, sind mit einer extensiven Begriinung zu
versehen.

Die belebte Substratschicht muss eine Mindesthéhe von 10
cm aufweisen. Als Substrat sollte  vorzugsweise
nahrstoffarmes Material verwendet werden, um eine
dauerhafte, artenreiche und standortgerechte Vegetation zu
gewdhrleisten (mit Bestandteilen aus z.B. Dachgarten-
Extensiverde). Die Bepflanzung soll mdglichst viele
verschiedene, standortgerechte Arten, mindestens jedoch 10
Arten umfassen (siehe Pflanzliste). Der Blumenantell
(Staudenanteil) muss im Verhéltnis zum Grasanteil
mindestens 80% betragen.

Die Dachbegriinung ist auch auf Dachern mit installierten
technischen Einrichtungen (z.B. PV-Anlagen) vorzunehmen.
Die Flache muss vollstandig mit Vegetation bedeckt sein,
jedoch konnen bis zu 25% der Flache fur Dachterrassen
genutzt werden.

§74(1)1 LBO

§74(1)1 LBO
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Die in dieser Satzung geregelten Begrinungen sind bis zur
Fertigstellung des Bauvorhabens (bzw. bis zum Ende der
darauffolgenden Pflanzperiode) fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Beispiele fur tberwiegend sonnige Dacher siehe Anlage 4.2:
Pflanzlisten:

2.5  Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundsticke sind fur Zugénge, Zufahrten
und offene Stellplatze nur wasserdurchléassige Belage (z.B.
Rasengittersteine, = wasserdurchlassiges  Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden. Sonstige unbefestigte Grundstiicksflachen sind
als Grinflachen und / oder Hausgérten anzulegen und mit
standortgerechten Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Ein Ziel der Stadt Bad Saulgau ist der Schutz von Arten,
insbesondere der Bienen und Insekten im Allgemeinen. Um
dieses Ziel zu unterstitzen verpflichten sich die kiinftigen
Bauherrn, die nicht fir Gebaude oder Zufahrten, Wege und
Lagerflachen in  Anspruch  genommenen  privaten
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen, zu begriinen und
zu pflegen. Diese Flachen sollten als offene
Vegetationsflachen  mit  Erhaltung der  naturlichen
Bodenfunktion gestaltet werden. Die Flachen sollten unter
Verwendung von Stauden, Grasern, Gehdlzen oder durch
Einsaen gartnerisch gestaltet und bepflanzt werden.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist
daher nicht zulassig. Die Anlage einer Kiesrollierung um die
AulRenwande von Gebduden als Spritzschutz und gegen
Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon ausgenommen.

2.6  Standplatze fur Abfallbehalter 8§74(1)1 LBO

Standplatze fir Abfallbehélter sind durch Bepflanzung,
Verkleidung oder bauliche MalRhahmen gegen Einsicht
abzuschirmen.

2.7 Einfriedungen an dffentlichen Verkehrsflachen §74(1)3 LBO

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

Einfriedungen generell:
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Um die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen zu
erhalten, sollten Zaune einen Mindestabstand von
mindestens 15 cm zum natlrlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern verzichtet werden.

2.8  Stellplatznachweis 8§74(2)2 LBO

Fur die Berechnung der erforderlichen Zahl der Stellplatze
gelten die Regelungen der seit dem 29.07.2020
rechtskraftigen ,Stellplatzsatzung®.

3. Kennzeichnung und Hinweise
3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
~ vorhandene Grundstiicksgrenzen
)
Flurstiicknummern (beispielhaft
1791/13 (betspieinatt
vorhandene Haupt- und Nebengebaude
P 5.00 . Maflinie (bei spielhaft)

geplante Gebaude

geplante Zufahrten / Stellplatze

E geplante Wege

| s geplanter Geb&udeabbruch
lez

3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

3.3 Archaologische Denkmalpflege
Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG
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umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Zuwiderhandlungen werden gem. 827 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Ausfihrende Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

3.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und PlanungsmafRnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden zu beriicksichtigen. Die
Bodenschutzbehérden sind zu beteiligen.

Der im Zuge der BaumafRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Bei der Bauausfiihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in der
Broschire ,Bodenschutz beim Bauen®.
http://www.landkreis-ravensburg.de/site/LRA-RV/get/2799323/Flyer-
Bodenschutz-beim-Bauen.pdf.

Die DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial®)
und DIN 18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®)
und DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauarbeiten® sind bei der Bauausfuhrung einzuhalten.

Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sowie Flachen, auf denen starkere Ablagerungen durch Immissionen zu
erwarten sind, missen wegen deren Schmutzfrachten und aus
Vorsorgegriinden an die Sammelklaranlagen angeschlossen werden.

Fur den Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen nach § 62 WHG (z. B.
Heizol, Diesel etc.) ist die Verordnung iber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen -AwSV- vom 18.04.2017 in der jeweils
gultigen Fassung zu beachten.

Altlasten

Das Flurstiick 1791/15, Gemarkung Saulgau, wird im Bodenschutzkataster
unter der Objekt-Nr. 00962-000 mit der Bezeichnung Altstandort ,AS
Maschinenhandel GoethestralRe 3“ gefuhrt.

Mit der aktuellen Beteiligung liegt dem Landratsamt erstmals das
Gutachten zur Erkundung einer altlastenverdéachtigen Flache der Fa. ABU
aus dem Jahr 2016 vor. Dieses ist nach Umfang und Inhalt als
orientierende Untersuchung zu werten. Die Ergebnisse des Gutachtens
haben konkrete Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast ergeben.
Insbesondere aufgrund von Prifwertiiberschreitungen im Sickerwasser ist
eine Detailerkundung (DU) nach 8§ 13 Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung notwendig.
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Durch die untere Bodenschutz- und Altlastenbehdrde erfolgte auf
Grundlage des Gutachtens (ABU, 2016) eine Neubewertung der Flache im
Bodenschutz- und Altlastenkataster. Die Flache wird unter der
Objektnummer 00962-000 mit der Bezeichnung Altstandort ,AS
Maschinenhandel Goethestralle 3“ im Bodenschutz- und Altlastenkataster
gefiihrt und ist mit DU (Detailuntersuchung erforderlich) bewertet.

Bei der DU werden vertiefte, weitere Untersuchungen zur abschlieRenden
Gefahrdungsabschéatzung durchgefihrt, die insbesondere der Feststellung
von Menge und raumlicher Verteilung von Schadstoffen, ihrer mobilen oder
mobilisierbaren Anteile, ihrer Ausbreitungsmdglichkeiten in Boden,
Gewasser und Luft sowie der Mdglichkeit ihrer Aufnahme durch Menschen,
Tiere und Pflanzen dient.

Abfall

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt
gesammelt und einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt
werden.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Bestimmungen
der Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen
Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken (Ersatzbaustoffverordnung)
vom 09. Juli 2021 (in Kraft getreten am 01. August 2023) in der jeweils
gultigen Fassung einzuhalten.

3.5 Hinweise zu Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes
bei PV-Anlagen entsprechen.

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

3.7 Abwasser
Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes o&ffentliche
Anlagen erforderlich, missen diese im Benehmen mit der Wasserbehdrde
hergestellt werden. Die notwendigen Planunterlagen sind ggf. rechtzeitig
vorzulegen, § 48 WG.
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, § 55 (1) WHG.
Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (8§ 9
WHG) und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewasser einleitet.
Andere Drainagen sind nicht zul&ssig, 8 3 Abwasserverordnung.

3.8 Artenschutz
Rodungsmaflnahmen sind in der Zeit vom 1.10. — 28/29.2. durchzufihren.
Vor der Rodung sind die Geholze auf Stamm- und Asthohlen zu
untersuchen, um sicherzugehen, dass keine Ruhestatten
hohlenbewohnender Tierarten zerstort werden.
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Es ist auf Dachbegriinung, Schutz der Zwergfledermaus und auf die
Pflanzgebote wie festgesetzt zu achten. Es wird auf die 6kologische Bad
Saulgauer Gartenfibel hingewiesen - https://www.bad-saulgau.de/de
/natur/gruengestaltung-im-siedlungsbereich/gartenfibel/

3.9 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG)
Bodenschutzkonzepte
Auf Grundlage des 8 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die
Notwendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes (Malinahmen groBer 0,5
Hektar) im Hinblick auch auf die ErschlieRungsarbeiten hingewiesen. Die
DIN 19639 ist zu beachten.
Die Einzelheiten sollten mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbehdrde
abgestimmt werden

3.10 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
Erdmassenausgleich
Entsprechend 8§ 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist
bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenausgleich
anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Straen- und
Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Verwertungskonzept

Fur das anfallende Bodenmaterial (AbbruchmafRnahmen / Bodenaushub
groBer 500m3) ist ein Verwertungskonzept zur erstellen und der
Abfallrechtsbehoérde zur Prifung vorzulegen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

3.11 Immissionsschutz - stationdren Anlagen

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von W&rmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der ,LAl-Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationdren
Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen® der Bund-/Lander-
Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Die Beurteilung erfolgt nach TA Larm mit folgenden Immissionsrichtwerten
(Tag / Nacht):

Industriegebiete 70/ 70 Tag: 06.00 - 22.00 Uhr,
Gewerbegebiete 65/50 Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr
Urbane Gebiete 63 /45 (1) nicht gesondert aufgefiihrt, Einstufung

Kerngebiete daher wie Allgemeine Wohngebiete

. : 60 /45
Dorf- und Mischgebiete
Besondere

(1)
Wohngebiete 60740
Allgemeine Wohngebiete 55 / 40
Kleinsiedlungsgebiete
Reine Wohngebiete 50/ 35
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3.12 Sonderlandeplatz Bad Saulgau
Von der hier betroffenen Bebauungsplanung sind luftrechtliche Belange, bei
Einhaltung nachstehender Vorgaben nicht betroffen:

1. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Begrenzung der
Hindernisisometrie gem. AVV NfL — 92/13 des Sonderlandeplatzes Bad
Saulgau (hier: Horizontalflache; bei vorgenannter Flache handelt es sich
um eines Sekundarflache, welche nicht durchdrungen werden sollte). Ein
Eindringen in o. a. Sekundarflache ist gegeben, sofern Bauwerke oder
sonstige Luftfahrthindernisse verwirklicht werden sollen, welche eine
Gesamthéhe von 626m 0. NN dberschreiten. Sollen entgegen der
Planfertigung ,BEBAUUNGSPLAN ,SEEWATTEN"; 7. VORHABEN-
BEZOGENE ANDERUNG MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN® vom
25.04.2025 Bauwerke oder sonstige Luftfahrthindernisse, welche die im
vorgenannten Absatz ersichtliche Gesamththe Uberschreiten, verwirklicht
werden, ist der Bauantrag dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 46.2
vorab zur Betrachtung / Prufung vorzulegen.

2. Erforderliche Krane oder sonstige Geréatschaften sind dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 46.2 vor Stellung in jedem Fall zur
Betrachtung / Prufung vorzulegen, da hier ein Eindringen in die
Hindernisisometrie gegeben sein wird.

3.13 Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen
Geologie
Im  Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartaren
Lockergesteinseinheiten "Holozane Abschwemmmassen” und "lllmensee-
Schotter" vor. Darlber hinaus ist die Festgesteinseinheit "Molasse" im
Untergrund zu erwarten.
Die lokalen geologischen Verhaltnisse kénnen der digitalen Geologischen
Karte von Baden-Wirttemberg 1 : 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer
entnommen werden. Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen
Einheiten  bieten die  geowissen-schaftlichen Informationsportale
LGRBwissen und LithoLex.

Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von
Baden-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere
Informationen Zu den geogenen Grundgehalten sind im
geowissenschatftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.
Bodenkunde

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise oder
Anregungen vorzubringen. Bei der Baumalinahme ist nach 8 2 Landes-
Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten. Sollten bei dem vorliegenden
Bauvorhaben mehr als 500 m3 Bodenuberschussmassen entstehen, so ist
bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)
geforderten Abfallverwertungskonzept auf eine hdchstmdgliche Verwertung
nach 8 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die natlrlichen
Bodenfunktionen im groRtmoglichen Umfang zu erhalten.

2. Angewandte Geologie
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten
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oder von Auszigen daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein
hydrogeologisches bzw. geotechnisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder ein hydrogeologischer bzw. geotechnischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich
des gutachtenden Ingenieurbiros.

Ingenieurgeologie

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem oberflachennahen
saisonalen  Schwinden (bei  Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbtiro empfohlen.

Geothermie

Informationen Zu den oberflachennahen geothermischen
Untergrundverhaltnissen sind im Informationssystem ,Oberflachennahe
Geothermie fiur Baden-Wiurttemberg® (ISONG) hinter-legt. ISONG liefert
erste  Informationen  (Moglichkeiten und  Einschréankungen)  zur
geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwérmesonden und
Erdwérmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des
Informationssystems die Erlauterungen zur Kenntnis.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach
Geologiedatengesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten
besteht nach den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG)
eine Ubermittlungspflicht gegenuber dem LGRB. Weitere Informationen
hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Verfigung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den  Untergrundverhaltnissen  sowie  weitere
raumbezogene Informationen konnen fachubergreifend und
mafstabsabhéngig der LGRBhomepage enthommen werden. Bitte nutzen
Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere wird auf das Geotop-Kataster verwiesen.

4. Anlagen
4.1 Lageplan in der Fassung vom 24.11.2025

4.2 Pflanzlisten: Bad Saulgauer Liste einheimischer Gehdlze

Stadt Bad Saulgau, den 27.02.2026 e
Raphael Osmakowski-Miller, Birgermeister
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca.
1,04 ha mit den Flurstiicken Nr. 1791/5, 1791/12, 1791/13, 1791/14, 1791/15, 1791/35,
1789/1 und 1796/5 sowie Teilflachen der GoethestralRe Flurstick Nr. 1791 und
ParadiesstraRe Flurstiick Nr. 99/11.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 1791/4, 1791/6, 1791/17 und Teilflachen der
Goethestralde Flurstiick Nr. 1791,

Im Osten durch das Flurstiick Nr. 1699/2 und Teilflachen der ParadiesstralRe
Flurstiick Nr. 99/11 sowie durch die Seewattenstrafie Flurstlick Nr. 1789
und 1792,

Im Siiden durch die Flurstiicke Nr. 1796/7 und 1791/3,

Im Westen durch die Flursticke Nr. 1790/7, 1790/6 und 1791/16.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt stidlich der Kernstadt von Bad Saulgau. Derzeit liegt das Plangebiet
Uberwiegend brach und ist teilweise mit stark sanierungsbedirftigen Einzel- und
Mehrfamilienh&usern bebaut.

Sudlich grenzt das Gebiet an 3-geschossige Mehrfamilienhauser aus den 1950er Jahren
in Zeilenbauweise, westlich an kleine Gewerbebetriebe in der Siel3ener Str., nordlich an
freistehende Einfamilienhduser und 6stlich an die Paradiesstral3e mit dem Werksgelande
der Fa. Claas.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die Verkehrserschliel3ung im
Plangebiet sind gesichert. Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Privateigentum.

7
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt zum Grof3teil im Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,Seewatten“ und im Norden teilweise im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. Der Bebauungsplan ,Seewatten® weillt derzeit im Bereich des
Plangebietes eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise aus.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad
Saulgau - Herbertingen als gemischte Bauflache dargestellt.

Die vorgesehene Planung entwickelt sich somit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Flachennutzungsplan - Ausschnitt
(unmalf3stablich)
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5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Der Vorhabentrager, die TR Projektentwicklung & Wohnbau GmbH in Riedlingen,
beabsichtigt mit der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Seewatten* der
Gemarkung Saulgau in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen zur Baurechtschaffung fir verdichteten
Wohnungsbau in  Form von barrierefreien  Geschosswohnungsbauten — mit
Gemeinschaftsflachen und Begegnungsrdumen auf dem gesamten Areal zu schaffen.

Der rechtskraftige Bebauungsplanes ,Seewatten® weildt derzeit im Bereich des
Plangebietes eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise aus, was in
Kombination der festgesetzten Baugrenzen, der angrenzenden Bestandsgeb&ude und
dem unbeplanten Teilbereich in der GoethestralBe keinen, dem Standort gerechten,
Stadtebau ermoglicht.

Das Vorhaben dient der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum und tragt dem
Grundsatz der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen
Rechnung. Die aul3erordentliche Lagegunst mit ful3laufiger Erreichbarkeit aller
Einrichtungen des taglichen Bedarfs entspricht dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 05.06.2025 den Aufstellungsbeschluss zur
7. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes ,Seewatten® gefasst.

Vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung zur vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes ,Seewatten®
erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung oder anderer
Mafinahmen der Innenentwicklung.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren*:

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB
durchgefuihrt. Voraussetzung hierfir ist, dass im Geltungsbereich des Plangebietes eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt wird, die insgesamt kleiner als 2,0 ha ist. Das ist hier
gegeben — die max. Uberbaubare Grundflache betragt ca. 1,04 ha.

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 frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager oOffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Dariiber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufgrund der GroRRe des Plangebietes und der Gemengelage angrenzender Nutzungen
und zur besseren Birgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten
Grundlagen und Anregungen wird dennoch eine zweistufige Bulrger- und
Behordenbeteiligung durchgefihrt.
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6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung.

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

¢ Urbanes Gebiet (MU) gemafi § 6a BauNVO,
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.
Festsetzung einer hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse,
Festsetzungen einer héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ),

o Festsetzungen einer hichstzulassigen Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) in Meter
tber NN,

o Festsetzungen hochstzulassiger Gebaudehdhen (GH),

¢ MalRnahmen zur Grinordnung, Artenschutz und zum Klimaschutz,

e Konzept zur Behandlung der Oberflachenwasser.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von den bestehenden, umgebenden Stral3en
aus — GoethestralRe, Paradiesstrale und Seewattenstraf3e. Im Plangebiet sind keine
neuen ErschlieSungsstrafl3en geplant.

7.2 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.
Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Grundstiicksentwasserung:

Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflichenwasser und
Schmutzwasser. Das von den privaten Hof- und Dachflichen anfallende
Niederschlagswasser soll in den vorgesehenen RW-Riickhalteflachen im Plangebiet Gber
ein 30 cm belebte Bodenschicht zur Versickerung gebracht werden.

Die Notuberlaufe werden Uber ein noch zu konzipierendes Kanalsystem an die
vorhandene Mischwasserkanalisation in den angrenzenden Verkehrsflachen angebunden.

Kleinrdumige Nebenflachen wie Fullwege und Terrassen konnen Uber die privaten
Griinflachen entwassert werden.

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

Das anfallende Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefihrt.

7.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Kernstadt von Bad Saulgau.
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7.4

Derzeit liegt das Plangebiet (berwiegend brach und ist teilweise mit stark
sanierungsbeddrftigen Einzel- und Mehrfamilienh&usern bebaut.

Zur Regenwasserrickhaltung werden geeignete Ruckhaltemalinahmen
(Versickerungsmulden) getroffen. Darlber hinaus sind als Malinhahme zum Klimaschutz
Solar- und Photovoltaikanlagen vorgesehen.

Eine geringfligige Erh6hung der Luftemissionen durch Pkw-Verkehr ist zu erwarten. Mit
einer relevanten Verschlechterung der Lufthygiene durch zusétzliche
Schadstoffemissionen ist nicht zu rechnen. Empfehlungen fir besondere MalRnahmen
Uber die giltigen Warmedammstandards bzw. Emissionsstandards fir Heizungsanlagen,
Produktionsanlagen und Kfz hinaus, sind fur das Plangebiet nicht erforderlich.

Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhaltnisse in der Nachbarschaft sind nicht zu
erwarten. Die klimatischen Auswirkungen beschrénken sich auf das Kleinklima im
Plangebiet selbst. Durch die geplanten Grunflachen und die vorgesehenen
Geholzpflanzungen sowie Erhalt einiger Baumstandorte bleibt das glinstige Lokalklima
erhalten. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas kann nicht angenommen
werden.

Artenschutz

(siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Wilfried Léderbusch,
Diplom-Biologe, Markdorf vom 10.10.2024)

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Die Uberplante Flache enthélt keine nach 830 BNatSchG, 832 NatschG oder der
FFHRichtlinie geschutzten Biotoptypen. Die Wiesenflachen sind nahrstoffreich, artenarm
und bereichsweise mit Nitrophyten durchsetzt. Die Gehdlzbestdnde entsprechen zwar
teilweise den inhaltlichen Kriterien flr eine nach 832 NatSchG geschitzte (Baum-) Hecke;
solche Hecken sind aber nur in der freien Landschaft geschitzt, nicht im
Siedlungsbereich.

Unabhéangig davon sind alle Gehdlzbeseitigungen nur innerhalb der von 839 BNatSchG
vorgegebenen Zeit, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar, zuldssig. Potentielle
Konflikte mit den Zugriffsverboten in 844 BNatSchG gibt es hinsichtlich dreier
Artengruppen: Vogel, Flederméause und Zauneidechse.

Vogel: Wegen der Lage im innerstadtischen Bereich sind Vorkommen von
anspruchsvolleren, artenschutzrelevanten (also streng geschiitzten, gefahrdeten und/oder
seltenen) Brutvogeln zwar unwahrscheinlich, aber angesichts des relativ strukturreichen
Gehdlzbestands mit alteren Baumen, Baumhohlen und Gebuschdickichten nicht ganz
ausgeschlossen. Das Artenspektrum sollte deshalb bei zwei bis drei Begehungen im
April/Mai 2025 erhoben und beurteilt werden.

Fledermause: Quartiere von Fledermausen sind nicht nur in den vorhandenen
Baumhohlen, sondern vor allem an und in den vorhandenen Gebauden denkbar. Anders
als fur die Vogel spielt die innerstadtische Lage fir Fledermause nur eine geringe Rolle;
Quartiere sind regelmafiig auch im innerstadtischen Siedlungsbereich zu finden. Bevor
Gebaude abgerissen werden, ist deshalb eine Prifung aller Dachbdden und Fassaden
auf Fledermausvorkommen mithilfe von Ausflugsbeobachtungen und Ultraschalldetek-
toren erforderlich. Zu empfehlen ist die ergdnzende Installation einer automatischen
Ultraschallaufzeichnungsanlage (‘Horchbox') im Friithsommer.
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Zauneidechse: Mehrere Stellen im Gebiet sind strukturell fir die streng geschitzte
Zauneidechse geeignet (z. B. grof3e Teile von 1796/5 und 1791/14, kleinere Bereiche von
1791/13 und 1791/15 sudlich Wohnhaus). Hier sollte 2025 bei zwei bis drei Begehungen
gezielt nach der Art gesucht werden.

Weitere Arten(gruppen): Mit Vorkommen von weiteren streng geschitzten
(Arten(gruppen) ist im Gebiet angesichts des vorhandenen Habitat- und Strukturangebots
nicht zu rechnen.

Der genaue Untersuchungsaufwand und die genaue Anzahl der erforderlichen
Begehungen sollten mit der UNB abgestimmt werden.

Erganzender Artenschutz

(siehe Anlage: Ergénzende Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Wilfried
Loderbusch, Diplom-Biologe, Markdorf vom 14.06.2025)

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Struktur und Vegetation: Die Uberplante Flache enthalt keine nach 8§ 30 BNatSchG, § 33
NatSchG oder der FFH-Richtlinie geschitzten Biotoptypen. Die Wiesenflachen sind
artenarm, von (haufigen) Grasern dominiert und bereichsweise mit Neophyten und
Brennnesseln durchsetzt. Die Geholzbestande entsprechen zwar teilweise den
inhaltlichen Kriterien fir eine nach § 33 NatSchG geschitzte (Baum-)Hecke; solche
Hecken sind aber nur in der freien Landschaft geschiitzt, nicht im Siedlungsbereich.
Unabhangig davon sind alle Gehélzbeseitigungen nur innerhalb der von 839 BNatSchG
vorgegebenen Zeit, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar, zulassig.

Vdgel: Im Gebiet wurden als Brutvogel nur weit verbreitete und haufige Arten des
Siedlungsbereichs gefunden. Wegen der Lage im innerstadtischen Bereich ist mit
Vorkommen von anspruchsvolleren, artenschutzrelevanten (also streng geschiitzten,
gefahrdeten und/oder seltenen) Brutvdgeln nicht zu rechnen.

Zauneidechse: Trotz gezielter Nachsuche an strukturell geeigneten Stellen im Gebiet
wurden keine Hinweise auf Zauneidechsenvorkommen gefunden. Die Art ist deshalb von
der geplanten Bebauung nicht betroffen.

Fazit: Unter den zeitlichen Einschrankungen ist die geplante Bebauung hinsichtlich der
Brutvogel und der Zauneidechse nicht mit Verstéf3en gegen die Zugriffsverbote in § 44
BNatSchG verbunden.

Fledermaus Bestands-Erfassung

(siehe Anlage: Kurzbericht zur Fledermaus Bestands-Erfassung, Zimmermann
Ingenieurgesellschaft mbH, Waldburg vom 26.08.2025)

Bewertung der Ergebnisse
Anhand der Lebensraumanspriiche der nachgewiesenen Arten kann eine Interpretation
der Daten erfolgen und auf das Projekt des Bebauungsplans Uibertragen werden.
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Art

Quartierstandort

Jagdhabitat

Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus)

Gebadudespalten als Quartier im
Sommer und Winter

(z. B. hinter Fassaden, Fensterldaden,
Dachziegeln)

Siedlungsnahe Gebiete
(Dorfer, Stadte, Vororte)

Parks, Garten, Waldrander, Flussufer
als Jagdgebiete

Mausohren
(Myotis spec.)

Sommerquartiere: Dachbdden,
Gebdudespalten, Kirchen, Scheunen

Winterquartiere: Unterirdische
Hohlrdume, Keller, Stollen, Bunker

Garten, Parks, Wasserflachen,
Waldrander — strukturreich und in
Siedlungsndhe

Fransenfledermaus

Wochenstuben in Spalten in und an

Wilder, Obstwiesen und im Offenland

(Plecotus spec.)

Hohlrdume an Gebauden aber auch in
Geholzen.

Wochenstuben meist in Gebduden
(Dachboden, Scheunen)

Winterquartiere in Hohlen, Stollen,
Keller, Bunker mit hoher Luft-
feuchtigkeit und relativ stabilen Temp.

(Myotis natteri) Brucken sowie Gebauden, v.a. in in bodennahen Bereichen, insbes.
Viehstadllen, Hohlblocksteinen und Uber frisch geméahten Wiesen.
DEehbauen Auch in Vieh- und Kuhstallen
Winterquartiere in unterirdischen
Hohlen, Bunkern, alten Kellergewdlben

Langohren Sommerquartiere in Spalten und Strukturreiche Landschaften:

Waldrander, Parks, Hecken,
Streuobstwiesen, Garten

Braunes Langohr
(Plecotus auritus)

Sehr haufig in Dorfern und Stadten,
v.a. in Kirchtlrmen und histor.
Gebauden, auch in Baumhohlen und
Nistkasten.

Winterquartier in Kellern, Stollen,
Hohlen, oft versteckt in Nischen oder
Spalten

Strukturreiche Kleinlandschaften wie
Garten, Parks, Streuobstwiesen,
Hecken, Waldrander

oft auch in helleren Bereichen

(Dorfgarten oder Waldrander), aber
meidet sehr helle Laternenstandorte
-> Halbschatten oder strukturreiche

Bereiche mit Deckung

Walder mit alten Baumen und Héhlen
(besonders wichtig!)

GroRer Abendsegler
(Nyctalus noctula)

Parkanlagen, Alleen, Waldrander,
Flusslaufe als Jagdgebiete

Bevorzugt Baumhdhlen
(z. B. Spechthohlen, Risse)

Jagt hoch und schnell im offenen
Luftraum

Im Zuge der Untersuchung im Plangebiet wurden Zwergfledermause (Pipistrellus
pipistrellus), Vertreter der Gattung Myotis (Mausohren) und Plecotus (Langohren), speziell
auch das Braune Langohr (Plecotus auritus) sowie der Grofl3e Abendsegler (Nyctalus
noctula)  nachgewiesen. Der Abendsegler wird aber aufgrund seiner
Lebensraumanspriiche nur als Uberflieger gewertet.

Die Nachweise der Mausohren erfolgten sowohl im betrachteten BPlan-Gebiet als auch in
der Siedlung selbst und ausschlie3lich im Rahmen von Jagdtatigkeiten.

Die Nachweise der Zwergfledermaus jedoch erfolgten zuerst auffallig konzentriert in
einem bestimmten Bereich des BPlan-Gelandes. Es wurden auch Sozial- und
Kontaktlaute erfasst, was zuerst einen nahegelegenen Quartierstandort vermuten liel3,
obwohl auch nach verstarkter Suche kein finaler Standort gefunden wurde. Eine
Betrachtung des weiteren Umfeldes jedoch zeigte, vor allem im Verlauf der
ParadiesstralRe eine hohe Aktivitat der Pipistrellus-Arten entlang der dortigen Baume und
weiter nach Norden in Richtung Joseph-Bautz-Stral3e.

Das lasst relevante Flugbahnen der Fledermause von Norden nach Sidden vermuten,
wobei das Ziel der Tiere die sudlich gelegenen Ackerflachen als Nahrungshabitat sein
wird. Der BPlan-Geltungsbereich wird von einzelnen Individuen dabei ebenfalls als
Nahrungshabitat genutzt sowie als Leitstruktur. Es bestehen Wechselbeziehungen
zwischen den Teilhabitaten.

Aufgrund der hohen Frequentierung entlang der Siefl3ener Strae sind hier keine
Nachweise erfolgt.
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Vor allem die groR¥flachige leuchtintensive Fassadenbestrahlung des benachbarten
Firmengelandes hat hier bereits Auswirkungen auf die Fledermause, insbesondere fir die
lichtscheuen Langohr- und Mausohrarten Arten. Nach fachlicher Einschatzung bestehen
zum aktuellen Zeitpunkt bereits stérende Auswirkungen durch Lichtemissionen im Bereich
der Leitstrukturen entlang der Paradiesstralie.

» Beim betrachteten Gebiet handelt es sich um ein Nahrungshabitat, das funktional
mit umliegenden Quartierstandorten von Mausohren und Zwergfledermausen
verknupft ist.

» Eine signifikante Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ist auf
Basis des aktuellen Kenntnisstandes nicht anzunehmen.

7.5 Bodenuntersuchung

(siehe Anlage: Bodenuntersuchung, ABU GmbH - Altlasten Baudkologie
Umweltmanagement, Bad Saulgau vom 31.10.2016)

Die ABU GmbH wurde beauftragt, am Standort Geothestral3e 3 / Paradiesstral3e 70 in
Bad Saulgau eine Bodenuntersuchung durchzufihren. Ziel der Untersuchung war es in
Bereichen mit nutzungsbedingten Schadstoffpotential mittels Rammkernsondierungen
Bodenproben zu entnehmen, das Bodenmaterial geologisch aufzunehmen und
entsprechend den Verdachtsparametern zu untersuchen sowie die Ergebnisse
abfallrechtlich zu bewerten.

Auf der Untersuchungsflache befindliche Bauschuttmaterialien/-haufwerke sind zu
deklarieren und zu entsorgen.

Wir empfehlen im Falle von Abbruch-/Riickbaumahmen vorab eine Gebaudeaufnahme
durchzufiihren. Die Abbruchmaterialien sind einer geordneten Verwertung/Entsorgung zu
zufiihren. Im Zuge einer Rickbaumaflnahme ist vorab das Wasser aus der ehemaligen
Abwassergrube (Olschlieren sichtbar) abzupumpen und fachgerecht zu entsorgen.

Bei der vorliegenden Erkundung handelt es sich um punktuelle Untersuchungen. Weitere
Schadensbereich auf dem Untersuchungsgelande kénnen nicht ausgeschlossen werden.
Das vorliegende Konzept wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Einen
Anspruch auf Vollstandigkeit schlieen wir insoweit aus, dass nicht erkennbare
nutzungsbedingte bzw. materialspezifische Kontaminationen vorhanden sein kénnen.

(siehe Anlage: Stellungnahme zur baubegleitenden Schadstoffsanierung, Dr.
Matthias Lindinger GmbH & Co. KG, Weingarten vom 01.12.2025)

Im vorliegenden Falle wird eine reine Wohnbebauung auf diesem Grundstiick angestrebt.
Der Standort ist als Altstandort mit der Flache Nr. 00962-000 kartiert und weist eine
Flache von insgesamt ca. 4.038 m2 auf.

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen Ergebnisse einer historischen Erhebung durch die
Fachbehdrden sowie einer orientierenden technischen Untersuchung (OU) durch einen
Vorgutachter vor.

Vertiefende Untersuchungen [Detailuntersuchung (DU), Sanierungsuntersuchung (SU).
Sanierungsplanung (SP)) wurden bisher noch nicht vorgenommen.

Als Ergebnis der OU sind punktuelle Schadstoffbelastungen im Boden am Standort
nachgewiesen. Fragen zum Wirkungspfad ,Boden-Grundwasser" bzw. Aussagen, ob ggf.
maogliche Grundwasserverunreinigungen im unmittelbaren Abstrom des Gelédndes
bestehen, kdnnen derzeit noch nicht beantwortet werde .

Es ist daher, aus fachlicher Sicht, zun&chst erforderlich, das Grundstick vertiefend, im
Sinne einer Detailuntersuchung, zu untersuchen und hierbei auch den Wirkungspfad ,,
Boden - Grundwasser" zu berticksichtigen.
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Auf Grund der geplanten reinen wohnbaulichen Folgenutzung wiinscht die Bauherrschaft
in jedem Falle ein schadstofffreies Grundstiick. Dieses soll somit als ,, schadstofffrei" bzw.
unbelastet im bodenschutzrechtlichen Sinne an mdgliche Kaufer ibergeben werden.
Daher mul3 - nach Vorlage der Detailuntersuchung - ein Aushub- und Sanierungskonzept
fur das Grundstuck erstellt und fach lich im Zuge der geplanten Erschliessung umgesetzt
werden.

Da auch Altgebaude am Standort riickzubauen sind, greifen sich aus unserer Sicht bereits
in einer fruhen Projektphase auch abfallrechtliche Pflichten an das zu beauftragende
Ruckbauunternehmen.

Uber die TR-Projektentwicklung & Wohnbau GmbH stehen wir auch mit dem
Stadtplanungsamt in Bad Saulgau in Verbindung. Derzeit prifen wir, ob in der Nahe des
Standortes moglicherweise &ltere Grundwassermessstellen bestehen, die ggf. beprobt
werden koénnten.

Wir werden das Projekt planerisch aufbereiten und ein Untersuchungskonzept fir eine DU
vorbereiten.

7.6 Hochwasser

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

7.7 Verkehrliche Stellungnahme

(siehe Anlage: Verkehrliche Stellungnahme, BrennerPlan GmbH, Stuttgart vom Februar
2025)

Fir das Neubauprojekt ,Quartier Seewatten® in Bad Saulgau bendétigt die TR
Projektentwicklung & Wohnbau GmbH eine verkehrliche Stellungnahme zum neu
induzierten Verkehrsaufkommen. Derzeit befinden sich im Plangebiet drei Hauser
(SieBBener Str. 19, GoethestralRe 3 und Paradiesstr. 70). Das Plangebiet ist ca. 10 Minuten
zu Ful? und etwa 3 Minuten mit dem Fahrrad vom Bahnhof und der Altstadt entfernt.

Das Bauvorhaben sieht den Bau von ca. 80 - 85 Wohneinheiten (iiberwiegend 2 Zimmer-
Wohnungen) vor. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe von der Stadt Bad Saulgau
betragt 2,3 Personen / Haushaltl. Im Planfall werden bis zu ca. 196 Einwohner im
Plangebiet erwartet. Um einen Worst-Case mit méglichen Anderungen in der Planung zu
betrachten, werden rechnerisch ca. 200 Einwohner als neue Einwohnerzahl
angenommen.

Das neu induzierte Verkehrsaufkommen wurde mithilfe der Programmsoftware von Dr.
Bosserhof "Ver_Bau" ermittelt. Fur die Prognose durch die geplanten Wohnnutzungen
werden einheitliche Eingangsdaten verwendet:

- 3,0 — 3,5 Wege / Einwohner / Tag

- 15 % der Wege werden ohne Bezug zum Plangebiet getatigt
- Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) 50 % - 70 %
- Pkw-Besetzungsgrad: 1,25

- 0,1 Kfz-Fahrten / Einwohner / Tag fur den Wirtschaftsverkehr.

Der Besucherverkehr wird tber 2,5 % der Wege, die durch die Einwohner getatigt
werden, abgeschatzt mit dem gleichen MIV-Anteil und Pkw-Besetzungsgrad der
Bewohner.
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Insgesamt werden im Planfall taglich bis zu ca. 363 Kfz-Fahrten/24 h zusatzlich induziert,
wie in Tabelle 1 dargestellt. Es handelt sich um ein Worst-Case-Szenario.

Im Plangebiet sind ca. 87 oberirdische Stellplatze geplant. Die Parkmoglichkeiten fir das
Quartier sind Uber die Goethestralle (ca. 54 %) und Paradiesstral3e (ca. 46 %)
erschlossen. Basierend auf dieser Verteilung der Stellplatze wurde das neu induzierte
Verkehrsaufkommen, wie in Abbildung 2 dargestellt, verteilt.

Entsprechend gibt es eine Mehrbelastung auf der Goethestral3e von ca. 230 Kfz/24 h, auf
ParadiesstralRe ca. 135 Kfz/24 h und auf der Siel3ener Str. ca. 180 Kfz am Tag. Die
Belastungen im Bestand2 und neu induziertes Verkehrsaufkommen sind in Tabelle 3
zusammengefasst. Die Spitzenstundebelastung im Bestand betragt ca. 10 % des
Tagesverkehrsaufkommens. Auf der Paradiesstr. gibt es eine Zunahme von 13 % und auf
der SielRener Str. eine Zunahme von ca. 1,6 %.

StralRenquerschnitte

Der StralRenquerschnitt und die Verkehrsstarke sind entscheidend dafir, ob die
GoethestralRe den Verkehr im Planfall abwickeln kann. Die Goethestral3e ist zwischen 4,5
— 5,0 m breit, welche das Begegnen zweier Pkw ermdéglicht. Die Verkehrsstarke zur
verkehrlichen Spitzenstunde an der GoethestralRe bleibt im Planfall weiterhin sehr niedrig
(ca. 75 Kfz/h). Entsprechend der RASt4 zahlen Verkehrsstarken unter 400 Kfz/h in die
Belastungskategorie der ,geringsten Verkehrsbelastung®. Zusammenfassend wird die
Goethestralle das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das Bauvorhaben verkehrlich
gut abwickeln kénnen.

Es ist ggf. zu prifen (falls noch nicht geschehen) ob die Baume an der Paradiesstralie /
Ecke ParkplatzerschlieRung die sogenannte Anfahrtssicht® versperren. Das ,Sichtdreieck®
ist entsprechend freizuhalten. In der Goethe-/Paradiesstral3e gilt Tempo 30.

8. ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt eine Altlastenverdachtsflache dar.

Auf der untersuchten Flache befindet sich das Wohngebdude GoehtstraRe 3. Das
Gebaude Goethestral’e 3 besitzt im siudlichen Teil eine Garage mit Montagegrube. Im
Bereich der Montagegrube wurde eine Sondierung niedergebracht. Die weiteren
bestehenden Gebaude und Gebaudeteile waren nicht Gegenstand der Untersuchung. Auf
der untersuchten Flache befanden sich zwei Schuppen. Diese waren ruckgebaut, die
Bodenplatten der ehemaligen Gebéude waren teilweise noch vorhanden. Die Flache
wurde als Lager- und Abstellflache fiir Schrott, Baumaschinen, Autos, Reifen etc. genutzt.
Im Jahr 2013 wurde die Flache gerdumt.

Aufgrund der Vegetation ist davon auszugehen, dass die Flache momentan nicht genutzt
wird.

9. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentrager vor
Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Im Durchfuihrungsvertrag werden im Wesentlichen folgende Punkte vertraglich geregelt:
e Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens mit Fristenregelungen

e Verpflichtung zur Durchfiihrung der ErschlieBungsmalRnahmen (falls erforderlich)

e Regelung der Kostentragung
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10. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
10.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
entsprechend der geplanten Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) fest.

Malf der baulichen Nutzung

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

Der Bebauungsplan tragt dieser Mal3gabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der
baulichen Anlagen fir die Bauquartiere in Form einer hdchstzulassigen Gebaudehohe
(GH) in Meter Uber NN festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Ergénzung in
diesem Bereich erzielt werden.

Hohenlage der Gebaude
Die Erdgeschossrohfu3bodenhdhe (EFH) orientiert sich an der vorhandenen Topographie
und an den vorhandenen Gelandehdhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wird in Anbetracht der vorgesehenen Baukorper eine ,offene Bauweise
und abweichende Bauweise* mit Gebaudelangen bis 50m bzw. ohne
Langenbeschrankung festgesetzt.

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

AulBRerhalb der UUberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und Wege,
Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO und Lagerflachen zulassig.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen im Plangebiet - Goethestrale, Paradiesstrale - werden als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Im Bereich der Ein- und Ausfahrten auf die
offentlichen  Verkehrsflachen sind entsprechende Sichtflachen von Bebauung
freizuhalten.
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Die geplante Zufahrtsbereiche werden mit entsprechendem Planzeichen — Bereich fir
Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze ist auf die
Uberbaubaren Grundstucksflachen bzw. auf die hierfir festgesetzten Flachen beschrankt.
Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Abstandsflachen einzuhalten.

Als Malnahme fiur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und
Dachflachen den geplanten Retentions- und Versickerungsbereichen zuzufiihren.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz
Im Plangebiet sind umfangreiche BepflanzungsmalRnahmen vorgesehen und
Mafinahmen zur Eingriffsminimierung festgesetzt.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind insektenfreundliche StraRenbeleuchtungen
vorzusehen.

Nutzung erneuerbarer Energien
Als energetische MaRhahme zur Nutzung von erneuerbaren Energien sind auf Dachern
Photovoltaikanlagen und/oder Solaranlagen zu errichten.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Maf3 der baulichen Nutzung
Die geplanten unterschiedlichen Geb&udehdhen sind durch entsprechendes Planzeichen
voneinander abgegrenzt.

10.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften zur auf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestaltung,
Dacheindeckung und Dachaufbauten sowie zu Werbeanlagen sind erforderlich, um die
notwendige Gestaltungsqualitéat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fiihren zu
einer guten Einfigung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen im Gewerbegebiet geneigte
Déacher in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in Bad Saulgau sowie
Flachdacher zu. Diese Dachformen entsprechen den 6rtlichen Vorgaben.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiucksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéangen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbelage minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriffen zu HOhen der zulassigen Einfriedungen an
Verkehrsflachen sind aus Griinden der StraRenraumgestaltung erforderlich.

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

Erh6éhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Saulgau in der jeweils glltigen Fassung.
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11. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 05.06.2025 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene Anderung mit Ortlichen
Bauvorschriften gefasst.

Die Burger wurden uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 20.06.2025 bis
21.07.2025 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefihrt.

Am 16.10.2025 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Seewatten®; 7. vorhabenbezogene Anderung mit drtlichen Bauvor-
schriften gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 24.10.2025 lag der Bebauungsplan vom 27.10.2025
bis 28.11.2025 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

12. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Urbanes Gebiet (WU) gesamt 0,95 ha
- Bereich 1 0,78 ha
- Bereich 2 0,17 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,09 ha
Gesamtflache 1,04 ha

13. ANLAGEN

13.1 Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Wilfried Léderbusch, Diplom-Biologe,
Markdorf vom 10.10.2024

13.2 Erganzende Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung, Wilfried Léderbusch, Diplom-
Biologe, Markdorf vom 14.06.2025

13.3 Kurzbericht zur Fledermaus Bestands-Erfassung, Zimmermann Ingenieur-gesellschaft
mbH, Waldburg vom 26.08.2025

13.4 Bodenuntersuchung, ABU GmbH - Altlasten Baudkologie Umweltmanagement, Bad
Saulgau vom 31.10.2016

13.5 Verkehrliche Stellungnahme, BrennerPlan GmbH, Stuttgart vom Februar 2025

13.6 Stellungnahme zur baubegleitenden Schadstoffsanierung, Dr. Matthias Lindinger
GmbH & Co. KG, Weingarten vom 01.12.2025
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