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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Anlass der Planung

Im Rahmen der Untersuchung zur Ausweisung neuer Bauflachen im Ortsteil Kaltbrunn wurden
verschiedene Antrdge auf Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen gestellt. Aufgrund dieser
Nachfrage und dem Ziel der Stadtentwicklungsplanung, die  vorhandenen
Wohnsiedlungsbereiche zu arrondieren, ist beabsichtigt, unbebaute Flachen einer
Wohnbebauung zuzufilhren. Durch die Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen sollen
hier insbesondere fiir die ortsansdssigen Biirger Wohnbauflachen zur Verfligung gestellt
werden.

Der Ortsteil Kaltbrunn verfiigt zurzeit Uiber keine nennenswerten und sofort verfiigbaren
Bauflichenreserven. Im Hinblick auf den Erhalt der Wohnbevdlkerung des Ortsteils besteht
somit ein Bedarf an Baugrundstilcken zur Eigenentwicklung.

Fir den Ortsteil Kaltbrunn sollen durch die Ergdnzungssatzung die Grenzen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles sowie die Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen zur
Abrundung des Satzungsgebietes festgelegt werden. Stadtebauliches Ziel dieser Satzung ist es,
planungsrechtliche Grundlagen fiir die Genehmigung von Wohnvorhaben zu schaffen.

1.2 Grundlagen der Planung

Lage und Geltungsbereich des Satzungsgebiets

Das Satzungsgebiet besteht aus den Flurstiicken Nrn. 2/Teil und 572/Teil und liegt am
noérdlichen bzw. am norddstlichen Rand des Ortsteiles Kaltbrunn.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die Grife des Plangebietes betragt 0,1038 ha.

Bezug zum Flachennutzungsplan

Nach dem rechtskriftigen Flachennutzungsplan 2010 der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Konstanz — Allensbach — Reichenau rechtskréftig seit dem 21.09.2000 ist die
Plangebietsfliache als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Entsprechend § 34 Abs 4 Nr.3
BauGB ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht notwendig. Der
Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.
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Schutzgebiete

BEGRUNDUNG

Nordlich des Flurstiicks Nr. 2 grenzt das Biotop-Nr.:182203350760 mit einer Flache von 720 m2
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Biotopbeschreibung :

Breite Hecke an Béschung. Hoch- und niederwiichsige'Bereiche wechseln; (iberwiegend dicht;
vereinzelt Obstbaume, ansonsten sind Schlehe, Pfaffenhiitchen und Hartriegel die héufigsten
Arten. Hecke durchschnittlich 10 m breit, in der Mitte breiter (15 m), hier viel Brombeeren. Im
Osten zieht sich die Hecke noch etwas den Weg Richtung Stden entlang.

Zum Schutz des Biotops wird an der nordwestlichen Grundsticksecke des Plangebiets
Flurstick Nr. 2 eine Fldche vom 3 m Tiefe festgesetzt, die von jeglicher Bebauung freizuhalten
ist. Der Bereich wird mit Planzeichen 15.8 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90)
ausgewiesen.

Zum Schutz des vorhandenen Birnbaums auf Fist. 572, der sudlich des Planbereichs liegt, wird
ebenfalls eine Flache vom 5 m Tiefe und 10 m Breite festgesetzt, die von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist. Der Bereich wird mit Planzeichen 15.8 der Planzeichenverordnung 1990
(PlanZVO 90) ausgewiesen.

FFH-Gebiet / Vogelschutzgebiet

Etwa 100 m nordlich des Plangebiet-1 bzw. 20 m éstlich des sudéstlichen Planbereichs befindet
sich ein flichenhaftes Natura 2000-Gebiet, dass sich aus dem FFHGebiet ,Bodanrick und
westlicher Bodensee" (Nr. 8220-341) sowie dem Vogelschutzgebiet ,Untersee des Bodensees®
(Nr. 8022-402) zusammensetzt.

Landschaftsschutzgebiet
Etwa 20 m 6stlich des Plangebietes-2 schliefit das Landschaftsschutzgebiet ,Bodanriick” an.

1.3 Verfahrensstand

Der nachfolgende Absatz beinhaltet bereits den gesamten geplanten Verfahrensveriauf. Die
Verfahrensdaten werden aber erst fortlaufend nachgetragen. Die Textblocke dienen zunédchst

nur als Platzhalter.
Aufstellungsbeschluss Am 13.05.2014
GeméB § 2 Abs. 1 BauGB
Beschluss der éffentlichen Auslegung Am 13.05.2014
Beteiligung der Offentlichkeit Vom 26.05.2014 bis 27.06.2014
Gemaf § 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung vom 16.05.2014

i.v.m § 13 Abs. 2 Nr. 2
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager | Frist bis zum 27.06.2014
offentlicher Belange .

Geman § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Satzungsbeschluss Am 07.10.2014
Gemal § 10 Abs. 1 BauGB
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2. ZIELE DER ERGANZUNGSSATZUNG

2.1

2.2

2.3

Baurechtliche Ordnung

Die Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Einbeziechung der bisher
unbebauten Teilbereiche der Grundstiicke Flst. Nrn. 2/Teil und Nr. 572/Teil in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Stadtebauliche Ordnung

Durch die Einbeziehung des Grundstiickes in den Bereich bebauter Ortsteile wird die
vorhandene Siedlungsstruktur sinnvoll abgerundet und gleichzeitig eine klare, nachvoliziehbare
Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich definiert. Somit erméglicht die
Ergénzungssatzung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Rahmenbedingungen

Die Fléche des Satzungsgebietes wird zurzeit als Griinland genutzt. Die Flachen sind bereits
erschlossen. Sie werden sowohl durch das vorhandene ErschlieBungssystem, als auch durch die
bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche entsprechend gepragt, so dass eine Einbeziehung
in den bebaubaren Innenbereich gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB begriindet werden kann.

Die Planung ist mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die geplanten
Wohnbauvorhaben bedingen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréaglichkeitspriifung nach - Anlage 1 Zum Gesetz iiber die
Umweltvertréglichkeitspriifung und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter vor. Somit liegen die Voraussetzung fiir
die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB vor.

3. INHALT UND FESTSETZUNGEN ZUR BEBAUUNG

3.1

3.2

Inhalt der Erganzungssatzung

In der Erganzungssatzung werden zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung einzelne
zeichnerische und Textliche Festsetzungen getroffen. Die Regelungsdichte der
Erganzungssatzung soll nicht wesentlich (ber die Minimalform der Ergdnzungssatzung
hinausgehen, jedoch zur stadtebaulichen Ordnung einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und
3 Satz 1, sowie Abs. 4 BauGB treffen. Um dem Bauwilligen klare Vorgaben fiir seine
Baueingabeplanung zu geben, werden die maximal zuldssigen Wand- und Firsththen, bezogen
auf NN festgesetzt.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:  Eine Festsetzung nach Baunutzungsverordnung BauNVO  wird
nicht vorgenommen. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich nach § 34 Absatz 1, 2 und 3 BauGB.
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MaB der baulichen Nutzung: Es werden keine Baugrenzen definiert. Die maximale
Flachenausdehung der Gebdude wird durch Festsetzung einer
maximalen Grundflachenflache geregelt. Die maximale Flache fiir
Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten entspr. §
19 Abs 4 BauNVO wird ebenfalls geregelt.

Bauweise: Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich aus der
tberbaubaren Grundstiicksfliche in Verbindung mit den
Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung (LBO) Baden-
Wirttemberg. Lediglich der Mindestabstand von Gebdude und
Garagen zu Offentlichen StraBen wird geregelt. Zur Freihaltung
von Vorgarten im Bereich der ErschlieBungsstraBen werden
Flachen mit Planzeichen 15.8 gem. Planzeichenverordnung 1990
(PlanZVO 90) ausgewiesen, in der keine baulichen Anlagen, wie
Gebdude, Nebenanlagen und Garagen errichtet werden dirfen.
Lediglich Zufahrten und Stellpldtze sind in diesem Bereich
zuldssig.

Hoéhe baulicher Anlagen: Zur Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird eine maximal
zulassige Firsthdhe (HF) bezogen auf gine
ErdgeschossfuBbodenhdhe mit Festsetzung tiber NN festgelegt.

4. EINGRIFFS—UND AUSGLEICHSREGELUNG

4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Fiir die Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht grundsétzlich keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach den Vorgaben des Baugesetzbuches. Das Gesetz
vermeidet zudem eine ausdriickliche Klarung, ob eine solche Pflicht (iberhaupt in Betracht
kame, in dem es die Satzung mit der Ausnahmeregelung des § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
harmonisiert.

4.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die ©kologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Umweltbericht vom Biro flr
SeeConcept dargestellt.

4.3.1 Darstellung und Bewertung der Faktoren

Die Landschaft ist gepragt von Griinlandnutzung. Das Plangebiet wird nicht intensiv
landwirtschaftlich genutzt und weist nur geringen Gehdlzbestand auf.

Die Bodenkartierung weist dem Boden eine natiirliche Bodenfruchtbarkeit von 3 (hoch)
zu. Die Funktion als Filter und Puffer fur Schadstoffe liegt bei 3 (hoch), als
Ausgleichskérper im Wasserhaushalt ist der Boden mit 3 (hoch) klassifiziert. Im Bereich
des Plangebietes befinden sich keine Oberflaichengewasser. Als Sonderstandort fiir die
nattirliche Vegetation ist der Boden im 2 (mittel) bewertet.
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Die Artenvielfalt liegt im Plangebiet im deutich mittleren Bereich. Es kann von einer
durchschnittlichen Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz ausgegangen werden. Ein
Brutvorkommen streng geschiitzter Arten kann im nordwestlichen Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden. Erhebliche Stérungen des Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen der ,streng geschitzten™ Arten Griinspecht, Rotmilan und Turmfalke,
infolge der geplanten Bebauung in norddstlichen Planbereich und des damit
einhergehenden mdglichen Verlustes von Nahrungshabitaten dieser Arten, sind nicht zu
befiirchten.

Ebenso sind durch die Erganzung der Bebauung im siidéstlichen Planbereich keine
negativen Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des dstlich anschlieBenden Natura 2000-
Gebietes (FFH-Gebiet ,Bodanriick und westlicher Bodensee™; Nr. 8220-341, sowie
Vogelschutzgebiet ,Untersee des Bodensees™, Nr. 8022-402) zu befiirchten. So grenzen
unmittelbar ostlich keine sensiblen Lebensraumtypen an noch ist mit einem Vorkommen
von besonders storungsempfindlichen Arten der Anhange IV und II der FFH- Richtlinie zu
rechnen.

Die kleinraumigen Eingriffe in die Tier- und Pflanzenwelt der beiden Planbereiche kénnen
damit insgesamt als mittlere Beeintrachtigung eingestuft werden.

4.3.2 Beschreibung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen

Der Standort liegt in keiner exponierten Lage mit Bedeutung fiir das Landschaftsbild und
die Naherholung. Das Plangebiet ist teilweise von Bebauung umgeben.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden mit 440 m2 Vollversiegelung wird aufgrund der
vergleichsweise geringen Flachenversiegelung, unter Einbeziehung der MaBnahmen zur
Minimierung der Auswirkungen (z.B. Massenausgleich), in der Bilanz, insgesamt als
mittlere bis hohe Beeintréchtigungen eingestuft.

Auf einer Flache von 440 m2 wird die Wasserretention vollsténdig unterbunden. Im
Zusammenhang mit der Bebauung und Versiegelung muss daher unverschmutztes
Oberflachenwasser auf dem Grundstiick (iber eine belebte Bodenschicht versickert und
dem Naturkreislauf wieder zur Verfligung gestellt werden. Mit der Errichtung der
geplanten Wohnhduser kénnen erhebliche Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut Wasser
ausgeschlossen werder. In bedeutende bzw. zusammenhéngende Grundwasserkdrper,
die als Trinkwasser genutzt werden, wird innerhalb der beiden Plangebiete nicht
eingegriffen.

Die Eingriffe in das Schutzgut Klima kdnnen damit insgesamt als geringe bis mittlere
Beeintrachtigung eingestuft werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird nach erfolgter Entwicklung der
ErsatzmaBnahmen als unerheblich eingestuft.

Die aus dem Umweltbericht {ibernommenen MaBnahmen werden, sofern sie innerhalb
des Plangebiets liegen als Darstellungen in den zeichnerischen Teil der Satzung und als
Festsetzungen in den Textteil aufgenommen.

4.3.3 Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung
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Die vom Biiro fir SeeConcept aufgestellte Bilanzierung kommt zu folgendem Ergebnis:

Nordwestliches Plangebiet

Bestand Schutzgut Pflanzen und Tiere - 8.319 Punkte
Bestand Schutzgut Boden - 6.192 Punkte
Nach dem Eingriff Schutzgut Pflanzen und Tiere 4.027 Punkte
Nach dem Eingriff Schutzgut Boden 3.552 Punkte
Siidéstliches Plangebiet
Bestand Schutzgut Pflanzen und Tiere - 8.644 Punkte
Bestand Schutzgut Boden - 6.240 Punkte
Nach dem Eingriff Schutzgut Pflanzen und Tiere 4.268 Punkte
Nach dem Eingriff Schutzgut Boden 3.600 Punkte
Defizit - 13.948 Punkt

Der Kompensationsbedarf im Schutzgut Pflanzen und Tiere betrdgt -8.668 ék_ppunkte
(OP). Der Kompensationsbedarf im Schutzgut Boden betragt -5.280 Okopunkte (OP). Der
Antragsteller fiir die Ergénzungssatzung hat keine Mdglichkeiten Flachen zu entsiegeln.

Mit den in den Festsetzungen zur Ergdnzungsatzung verlangten AusgleichsmaBnahmen
wird eine Biotopwertdifferenz von 15.418 Biotopwertpunkten erreicht.

4.3.4 Kompensationsma3nahmen

Die Umsetzung und Sicherung der im Umweltbericht vorgeschlagenen und in den
Textlichen Festsetzungen festgesetzten KompensationsmaBnahme wird gem. § 11 Abs. 1
Nr. 2 Satz 2 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB den Grundstiickseigentiimern
Uibertragen. Hierzu wird eine 6ffentlich rechtliche Vereinbarung geschlossen.

5. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

5.1

5.2

5.3

StraBenerschlieBung

Die Grundstiicke grenzen an die offentliche StraBe ,Kapellenplatz® und an die ,Freudentaler
StraBe" an und sind von dieser StraBe aus bereits erschiossen.

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Im StraBenbereich ist wegen der Ausbaubreite, der Verbindungsfunktion und der
freizuhaltenden Grundstiickszufahrten das Parken nur in sehr beschrénktem MaB méglich.
Abweichend von der Verwaltungsvorschrift (iber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV
Stellpldtze) wird deshalb die Ausweisung von 2 Stellpldtzen je Wohneinheit auf dem
Baugrundstiick verlangt.

Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Allensbach und ist gesichert. Fir die

Versiegelung und die Versickerung gelten neben den Regelungen des § 55 WHG und des § 37
HWG auch die einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung.
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5.4  Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das offentliche Kanalnetz. Die Abwiésser
werden Uber den Sammler der Verbandskldranlage Konstanz zugefiihrt.

5.5 Elektrizitits- und Gasversorgung, Telekommunikation

Die Leitungsnetze fiir die Stromversorgung und Telekommunikation sind vorhanden. Die
erforderlichen Versorgungsleistungen werden zur Verfiigung gestellt von:

- Telefon Telekom Ravensburg
- Strom EnBW, Tuttlingen

6. BODENORDNUNG, DATEN

6.1 Bodenordnung

Zur Umsetzung der Ergénzungssatzung sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.
Zum mdglichen spéteren Ausbau des Feldwegs in Verlangerung der StraBe ,Kapellenplatz® Flst.
Nr. 35 soll eine Flache 38 m2 durch die Gemeinde zur Ausweisung eines 5,5 m breiten
Flurstiicks vom Eigentlimer des Flst. Nr. 2 erworben werden.

6.2 Fldchenbilanz

Die Ermittlung der bebauten Fléche erfolgt auf der Grundlage der festgesetzten maximalen
Grundflachen. Diese Fldchen sind Grundlage fiir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Plangebietsflache (= Grundstiicksflachen) 1.030 m2 100,0 %
Davon:
Bebaute Flache 240 m2 23,3 %
Zufahrten, Wege, Terrassen 200 m2 19,4 %
Gartenflache 590 m2 57,3 %

Allenspach, den 07.10.2014

Biirgermeister : Planer :

(et
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