GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE WEST* 18.01.2005

BEGRUNDUNG

LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet mit einer Gesamiflache von ca. 12.660 gm bildet den westlichen Abschluss des
Klosterareals innerhalb der Gemarkung Hegne. Es wird im Westen begrenzt durch eine intensiv
landwirtschaftlich genutzte Ackerbaufiache, im Norden durch die bestehende Mischbebauung
der Ortsmitte. Im Osten durch einen bestehenden Klosterkleingarten und im Stden durch die
Konradistrasse, die in die Stralle im Tal Ubergeht.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplans ist es, die geplanten baulichen Anderungen und Erweiterungen im
Bereich des Hauses ,St. Elisabeth” in einen geordneten stadtebaulichen Rahmen zu stellen.

Schwerpunkte der stadtebaulichen Gestaltung sind dabei:

1.  Die Neufassung der Eingangssituation in Verlangerung der Konradistrasse.
2 Die Beschrénkung der baulichen Entwicklung zur Stid- und Westseite.

3.  Die Sicherung des parkahnlichen Baumbestands durch eine Grinflache.

4 Die Einfiigung der Neubaumafinahmen in die Umgebungsbebauung.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN

in dem seit 21.09.2000 rechtswirksamen Flachennutzungsplan des
Verwaltungsraums Konstanz-Allensbach-Reichenau ist ein Teilabschnift des
Plangebietsip1]  als Landwirtschaftsfliche dargestelft. Der Bebauungsplan
erfordert daher die Anderung des Fldchennutzungsplanes in diesem Bereich.
Inhalt der Anderung ist die gesamthafte Darstellung des Planungsgebiets als
Sonderbaufldche. Eine westlich an das Sondergebiet angrenzende und bisher als
landwirtschaftliche Nutzfiiche ausgewiesene Teilfliche wird in der Anderung als
Ausgleichsflache dargestelll.

NUTZUNGSKONZEPT

Das bestehende Exerzitienhaus mit angegliedertem Konvent- und Speiseraum
soll zu einem zeitgemalen Tagungs- und Beherbergungsbetrieb erweitert
werden. Der Beherbergungsteil richtet sich dabei an Exerzitien-, Bildungs-,
Tagungs- und Feriengéste.

Das Bildungsangebot umfasst Exerzitien, christliche Bildung und Weiterbildung
sowie Tagungen.

Die bestehende Bewirtung soll erweitert und den Bedurfnissen der Gaste
angepasst werden.
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Die bestehenden Schwesternwohnungen werden in das Konzept des
Beherbergungsbetriebs eingebunden. Fir die Wohnungen wird in einem eigenen
Gebaude (Ecke Konradistrasse/St. Elisabeth) Ersatzraum geschaffen.

Ein  wirtschaftlich  tragfdhiges Konzept fir den  Tagungs- und
Beherbergungsbetrieb setzt eine Mindestgréfle dieser Einrichtung voraus, die
innerhalb der bestehenden Gebaude nicht realisierbar ist. Die durch den
Bebauungsplan mdglichen baulichen Erweiterungen schaffen hierfOr die

Voraussetzung.

Uber den aktuellen Bedarf hinaus wird auch fur den bestehenden Speiseraum
eine Erweiterung in nérdliche Richtung in den Bebauungsplan aufgenommen.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist die Neugestaltung der
Eingangssituation in der Verlangerung der Konradistrasse (Ecke bestehendes
Haus St. Elisabeth). Der bisher versteckt hinter dem Geb&ude liegende
Hauptzugang wird durch die geplante Geb&udestellung neu formuliert. Zugleich
erhélt die Konradistrasse dadurch einen eindeutigen baulichen Abschluss.

Durch den Bebauungsplan wird die nach Siiden und Westen mégliche bauliche
Entwicklung soweit beschrankt, dass sie nicht wesentlich Uber die bisherige
Sidfassade des Hauses ,St. Elisabeth® vortritt. Dadurch ist eine weitgehende
Einbindung der Gebéude in die Gelandesituation gewahrleistet.

Durch die nach Osten und Siden erméglichte bauliche Entwicklung kann der
wertvolle, parkahnliche Baumbestand in der Nordwestecke des bestehenden
Grundstickes erhalten bleiben. Dieser wird als private Grinflache mit dem
Nutzungszweck Parkanlage in den Bebauungsplan aufgenommen. Erginzend
werden zu erhaltende und neu zu pflanzende Baume fesigesetzt.

Fir den bestehenden Speiseraum wird eine zuséatzliche bauliche
Entwicklungsflaiche im Bebauungsplan angeboten. Das bestehende Haus
Hildegard wird in den Bebauungsplan iibernommen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Das Plangebiet ist nach der Art der Nutzung als Sondergebiet fur Tagungs- und
Beherbergungsbetrieb ausgewiesen. Zulassig ist auch eine dauerhafte
Wohnnutzung fir die dem Kloster Angeh&renden und fir Mitarbeiter. Damit soll
das Wohnen im Konvent, aber z. B. auch fir heimkehrende Priester und fiir
Mitarbeiter des Klosters innerhalb des Plangebiets erméglicht werden.

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine Grundflache festgelegt. Auf die
Festsetzung einer Geschossflichenzahl kann verzichtet werden, da die
Entwicklung der Baumasse durch die Beschrankung der max. zulassigen Zahl
der Vollgeschosse und der Gesamtgebaudehohe auf einen Maximalwert UNN
ausreichend bestimmt ist.

Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die
Gebaudeabwicklungen sind durch die normierten Baugrenzen und die

Grenzabstande der LBO bestimmt.
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Um eine Hoéhengliederung der Gebaudeabwicklung zu erreichen, ist fir
Flachdachbereiche eine deutlich niedrigere GebaudehShe festgesetzt als fir

geneigte Dachfidchen.

Zusétzlich erhalten die ortlichen Bauvorschriften eine Regelung zur Héhen- und
Fassadengliederung der Geb&ude.

Die fir die BaumaBnahme baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden
aulBerhalb des Plangebiets im Anschluss an die bestehenden Stellplatze im Tal
(am Friedhof) nachgewiesen, soweit dies nicht auf dem Baugrundstick selbst
erfolgen kann. Die Bindung an das geplante Bauvorhaben erfolgt durch Baulast.

Die vorgeschriebene Begrinung der Flachdacher fuhrt zu einer im allgemeinen
Interesse liegenden Reduzierung und Reinigung des Niederschlagswassers,
verbunden mit einer Temperaturentlastung, der Schaffung von &kologischem
Lebensraum und einer optischen Aufwertung der aus den geplanten Gebaude
selbst einsehbaren Flachen.

Nach aktuellem Kenntnisstand fOhren Dachbegrinungen zu einer erhdhten
Lebensdauer der Dachdichtung. Beziiglich des Brandschutzes bestehen bei
extensiven Begrinungen keine Bedenken. Auswirkungen auf den
Standsicherheitsnachweis sind unwesentlich.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen darf nicht der
ortlichen Schmutzwasserkanalisation zugefiihrt, sondern muss ortlich versickert
werden. Sofern eine Versickerung auf der siidwestlichen, privaten Griinflache
nicht méglich ist, kénnen auch Flichen auBerhalb des Geltungsbereichs in
Anspruch genommen werden (z.B. Flurstick 402), wenn eine offentlich rechtliche
Bindung an das Bauvorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
gegeben wird.

BODENORDNUNG / ERSCHLIESSUNG

Nach derzeitigern Kenntnisstand fallen keine offentlichen Erschliefungskosten
an.

Samtliche Grundstiicke, auch die im Westen angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflache, sind im Eigentum des Klosters.
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GRUNORDNUNGSPLAN

1 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Im Hinblick auf die Erstellung einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist der Naturhaushalt als
Wirkungsgeflige der Natur- und Schutzfaktoren sowie des Landschafisbildes darzustellen und

ZU bewerten.

ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFT:

Die vorhandenen parkahnlichen Grinflachen, die die bestehenden Gebaudeteile umgeben,
wurden bisher im Westen vom Landschaftsschutzgebiet bzw. im Siden von dem
Wasserschutzgebiet Zone 3 durch eine ZufahrtsstraBe (Sackgasse mit Parkierungsflachen)
getrennt. Von im Sinne des Naturschutzes bedeutsamen Lebensrdumen bzw. artenreichen
Lebensgemeinschaften kann nicht ausgegangen werden, d.h., durch die Bautatigkeit ist ein
Verlust von Lebensraum bzw. dessen qualitative Veranderung nicht die Folge.

LANDSCHAFTSBILD

Ein groRer Teil des vorhandenen Parkareals (nordwestlicher Teil des Geltungsbereiches, vgl.
Flachenmarkierung ,private  Grlinfliche® in der Planunterlage) bleibt trotz der
Nutzungsanderung erhalten. Die aufgeltste, asphaltierte Zufahrtsstrale (entlang dem
westlichen Grenzgebiet) bewirkt eine optische Aufbesserung, da statt ihrer entlang der
Westgrenze z.T. eine Erweiterung der Parkanlage entsteht Durch die Anpflanzung von
Baumgruppen und Einzelgehélzen heimischer Art (s. Pflanzenliste) innerhalb dieser Fiache wird
ein flieBender Ubergang zur freien Landschaft (hier: Landschaftsschutzgebiet) erreicht.

Der bisher z.T. recht stattliche Geholzbestand — innerhalb des Parkareals als gemischte
Grenzhecke (Nadel- und Laubholzer) bzw. Baumgruppen und Einzeigehtlze mit bis zu 55 cm
Stammdurchmesser — ist eine Mischung aus heimischen Geholzen (wie z. B. Carpinus betulus
als haufigste Gehdlzart, aber auch Betula in Sorten, Quercus peduncula, Tilia platyhpyllos,
Fraxinus excelsior, Corylus avellana etc.) sowie aus standortuntypischen Arten (wie z. B.
Forsytia, Syringa vulgaris, Cotinus coggygria, Gleditsia triacanthos, Paulovnia tomen-tosa,
Pterocarya fraxinifolia, Aesculus hippocastanum, Thuja occidentalis etc.)

Far den im sidlichen Teil zwischen Altbau und Geltungsgrenze aufgrund der Neubebauung
nahezu vollstandig entfallenen Gehdlzbestand (welcher sich zT. in schlechtem Zustand
befindet und angesichts der direkt an der Geléndeoberfliche verlaufenden Bewurzelung auch
offensichtlich  auf schlechtem Grund gepflanzt wurde) kann entlang des
Landschaftsschutzgebietes innerhalb der Erweiterungsflache des bestehenden Parkareals
Ersatz gepflanzt werden. Durch die Pflanzwah! von standorttypischen Gehélzen kann eine
qualitative Aufbesserung erreicht werden.

Es liegt daher ein Eingriff in das Landschaftsbild vor, welcher aber ausgeglichen werden kann.
Die angrenzenden Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Wasserschutzgebiet) sind in ihrer
Nutzung als landwirtschaftliche Anbaufliche (Getreide) hinsichtlich des Artenreichtums nicht
bedeutend.
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BODEN

Im Gelande wurden Auffillungen angetroffen, bei denen es sich zum einen (im Bereich Gaste-
und Seminarhaus) um standortgleichen Erdaushub (Mordne) handelt, der als Schiuff mit
wechseinden Kies-, Sand- und Steinarten vorliegt.

Im Bereich Konventhaus bestehen die Auffiillungen aus einer 0,5 m dicken Lage von sandigem,
schluffigen Kies, der mit Ziegel- und Betonresten durchsetzt ist.

Unter den Auffillungen folgt jeweils als gewachsener Baugrund Morane.

(vgl. geotechnischer Bericht/Blro Kempfert + Partner Geotechnik, Konstanz vom 27.05.2004).
Der teilweise Verlust von Béden durch zuséitzliche Bebauung wird grofiteils durch die
Aufhebung bisher versiegelter Flachen (Asphalt} abgefangen (vgl. ebenso: Geotechnischer
Bericht). Es liegen also Verédnderungen im Bereich Boden vor, welche jedoch ausgeglichen
werden kénnen.

WASSER
Oberflachengewasser sind im Gelande nicht vorhanden.

Grundwasser oder Hinweise auf zeitweise Grundwasserfihrung wurde nicht beobachtet.

{vgl. geotechnischer Bericht/Buro Kempfert + Partner, Geotechnik, Konstanz vom 27.05.2004).
Durch die Aufhebung der bestehenden asphaltierten Zufahrsstrale ist ein erhdhter
Oberflachenabfluss aufgrund der zusétzlichen tiberbauten Flachen nur geringfiigig zu erwarten.

KLIMA / LUFT

Aufgrund der weitgehend parallelen Ausrichtung der neuen Geb&iudeteile gegeniiber dem
Altbau sowie die Tatsache, dass diese hdéhenméflig die vorhandene Gebaudehéhe nicht
wesentlich Gbertreffen, sind gravierende Auswirkungen weder auf die bestehende
Luftzufuhrsituation noch auf sonstige bioklimatische Bedingungen zu erwarten.

Zudem wird sich hierauf die extensive Dachbegriinung im Neubaubereich positiv auswirken.

1.1 GEMISCHTE BEWERTUNGSMETHODIK
fur die Schutzgiter Landschaftsbild und Boden:

Das Bewertungsverfahren basiert auf einem mathematischen Verfahren, dessen Grundlage
die Zuordnung von Wertfaktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Flachen ist. Jeweils die
hochste Bedeutung unter den Schutzgiitern fuhrt zur Bestimmung des Wertfaktors fir jeden

Biotoptyp.
Folgende sieben Wertfaktoren werden unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0,5 = weitgehend ohne Bedeutung
0 <= vollstandig chne Bedeutung

Die Flachenbewertung wird sowohl dem Bestand (vor dem Eingriff) als auch der Planung (nach
Eingriffy sowie einem eventuell erforderlichen Ausgleich (nach DurchfUhrung der
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Ausgleichsmalinahme) zugeordnet. In der Bilanzierung werden diese ermittelten Werte
einander gegenibergestellt und gegeneinander aufgerechnet.

Als Grundlage wurde eine Bestandsaufnahme des Planungsgebietes durchgefiihrt, welche zur
Klassifizierung der im Gebdude angetroffenen und nachfolgend dargesteliten Biotoptypen

fuhrte:

1. Von Bauwerken bestandene Flache

1.1

davon: extensiv begriinte Dachflache

2. Belagsflachen

2.1

2.2

vollig versiegelte Flachen
(d.h. fugenfreie Flachen mit wasserundurchlassigem Belag, hier: Asphalt)

teilversiegeite Flachen
(d.h. teildurchidssige Flachen, hier; Pflasterungen und wassergebundene

Decken).

3. Vegetationsflachen

3.1

3.2

3.3

34

3.5

Zierrasen / Gebrauchsrasen / extensiv gepflegt:
(D. h. Rasenflachen, welche durch haufigen Schnitt niedrig gehalten werden
und dadurch in der Regel eher mit artenarmen Bestédnden versehen sind).

Hecken und Baumgruppen:

Im Baugebiet handelt es sich hier um eine gemischte Anpflanzung aus sowohl
heimischen als auch standortuntypischen Gehélzarten.

Als Baumgruppe wird ein kleiner Geholzbestand aus nah beieinander stehenden
Baumen definiert, dessen Kronen sich meist berithren.

Einzelbaume:
Die park&hnliche Aniage weist — z.T. sehr stattliche — einzeln stehende Baume

auf, die sowohl naturraumtypisch als auch standortuntypisch sind.

Gemischte Intensivbegrinung:

Im Untersuchungsgebiet handelt es sich dabei um kleine, der Bebauung
zugeordnete Grinflachen, die mit niedrigen Ziergehdlzen, Stauden und Ein-
jéhrigen bepflanzt sind.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen:

Diese Fldchen werden nutzbringend bewirtschaftet, d.h. zum einen als land-
Wirtschaftliche Nutzfidche (hier: Getreideanbau, innerhalb des Wasserschutz-
Gebiets) zum anderen zum privaten Anbau von Gemiise, Beeren, Schnitt-
Blumen u. a.
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1.2 BERECHNUNG DES FLACHENWERTES DER EINGRIFFS-
{AUSGLEICHSBILANZIERUNG
1.2.1 BESTAND:
lfd-Nr Biotoptyp Bictopgréfie Wertfaktor Flachenwert
1 |von Bauwerken bestandene Flachen 1.597 0 0
2 |vllig versiegelte Flachen (Asphalt) 1.815 0 0
3 [teilweise versiegelte Fidchen 490 05 245
{Pflaster, Naturbelag)
4  |Zierrasen { Gebrauchsrasen, extensiv gepflegt 4.068 2 1725
5  |Hecken/Baumgruppen 575 3 1.725
(heimisch + standortuntypisch)
6  |Einzelbdume 315 3 945
{heimisch + standortuntypisch})
7 |Gemischte intensivbepflanzung 310 2 620
8  |Landwirtschaftich genutzte Flachen 3.490 1 3490
(Ackerbau, Nutzgartenbau)
_ ' |Gesamtfiiche im Geltungsbereich: - |12660m? | |:15:161 Punkte
1.2.2 PLANUNG:
Ilid-Nr Biotoptyp Biotopgrifte  Werifakior Flachenwert
1 |von Bauwerken bestandene Flachen 3.322 0 0
1.1 |davon als extensive Dachbegriinung {2.100) 1 2.101
2 |villig versiegelte Fiachen (Asphall) 735 0 0
3 |teilweise versiegelte Flachen 1.065 0,5 532,5
(Pflaster, Naturbelag)
4 |Zierrasen / Gebrauchsrasen, extensiv gepflegt 3.068 2 6.156
5  |Hecken/Baumgruppen 550 3 1.650
{heimisch + standortuntypisch)
6 |Einzelbdume 285 3 855
{heimisch + standortuntypisch)
7 |Gemischte Intensivbepflanzung 350 2 700
8  |Landwirtschaftiich genutzte Flachen 3.285 1 3.285
(Ackerbau, Nutzgartenbau)
Gesamtfliiche im Geltungsbersich Jzeeom: | l15478,5Punkte”
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ERGEBNIS:
Durch die GegenUlberstellung der Flachenwerte PLANUNG und BESTAND ergibt sich eine

geringfiigige Differenz von 17,5 Flachenwertungspunkten zu Gunsten der Planung.
Der Ausgleich ist somit erbracht.

1.3 FESTSETZUNGEN

Die rechnerische Ausgleichbarkeit wurde innerhalb des Geltungsbereichs zum Grofiteil durch
die Aufhebung der asphaltierten Zufahrtsstrae einschlieflich Parkierungsflachen zwar erreicht
(Asphaltflache in der Planunterlage gekennzeichnet als ,Flache fir Manahmen zum Schutz
der Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft / Nr. 1).

Als zusatzliche Maflinahme wird empfohlen — da zur Anpassung der in Landschaftsschutzgebiet
auskragenden Stitzmauer ohnehin Geldndemodellierungen erforderlich sind — aullerhalb des
Geltungsbereiches entlang der Westgrenze des Landschaftsschutzgebietes eine Flache fur
MaRBnahmen zum Schutz der Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft vorzusehen,
zudem sich dieses Areal ebenfalls im Besitz des Klosters befindet.

Diese Flache (ca. 1.650 gm) wird dann nicht mehr als landwirtschaftliche Flache genutzt
werden, sondern fungiert als harmonische Ubergangsfldche von der privaten Grinflache der
Parkanlage (mit z.T. standortuntypischem Geholzbestand)} zur freien Landschaft durch
Einstreuen von heimischen Einzelgehdlzen und Gehdlzgruppen (vgl. planungsrechtliche
Festsetzungen: Pflanzenliste fir Gehdlze).

Die Bewertung, d.h., die Aufwertung dieser Flache ist in die Bilanzierung nicht mit einbezogen
worden, da eine zusatzliche Ausgleichsberechnung innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund
des Endergebnisses nicht erforderlich war.

Folgende Festsetzungen werden zu einem dkologischen Ausgleich {ibernommen:

1.3.1 Private Grinflaiche — Parkanlage
Die Flache ist dauerhaft als Parkanlage zu unterhalten. Der vorhandene Baumbestand
ist zu erhalten und bei Bedarf durch gleichartige Pflanzungen zu ersetzen.

1.3.2 Pflanzgebote fir Einzelbaume:
geméaf} Planeintrag.
Sé&mtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch
Gleichwertige zu ersetzen.
Die Anpflanzung von Einzelbaumen soll wie in der Planzeichnung festgesetzt erfoigen.
Abweichungen vom festgesetzten Standort sind bis zu 5 m zulassig, die Anzahl der
Baume darf nicht reduziert werden, inr Stammdurchmesser muss mind. 14/16 cm

betragen.

1.3.3 Bindung fur die Erhaltung von Baumen (Einzelbdume):
gemal Planeintrag.
Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
Insbesondere ist bei der Durchflihrung von Erd- und Bauarbeiten eine Beeintrachtigung
durch entsprechende Sicherheitsmafinahmen auszuschiielten.
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Bei samtlichen Pflanzungen hat die Wahl unter den Vertretern der im Textteil enthaltenen Liste
zu erfolgen (vgl. Textliche Festsetzung Ziff. 2.8.1 und 2.9.1).

1.4 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Der Ausgleich der Eingriffe erfolgt entsprechend dem Grinordnungsplan im Plangebiet. Der
Plan enthalt dazu die erforderlichen Festsetzungen. Der Grundstiickseigentimer im Plangebiet
wird sich gegenlber der Naturschutzbehérde vertraglich verpflichten, eine weitere freiwillige
Ausgleichs- und Ersatzmafdnahme auflerhalb des Plangebiets im Westen auf ca. 1.700 gm

durchzufihren.

Friedrichshafen, 18.01.2005 Allensbach, den 18.01.2005
PLOSSER
ARCHITEKTUR
STADTPLANUNG

gez. Plssser gez. Kennerknecht, Birgermeister
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