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ALLENSBACH

am Bodensee

Sitzungsvorlage

Gemeinderat — Offentliche Sitzung am 17. Dezember 2019

TOP9 Bebauungsplan ,Kloster Hegne - Marianum Nord“
Friihzeitige Beteiligung

Vorberatung: HFAam 11.12.2019
Verantwortliches Amt: | Hauptamt

Sachgebiet: Bebauungsplane
Haushaltsstelle: 5110.0000

Zeitrahmen: geplante Eroffnung: Schuljahr 2021

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt:
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan , Kloster Hegne-Marianum Nord*

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Kérperschaften:
Landratsamt Konstanz, Verwaltungsgemeinschaft Flachennutzungsplan, Kloster
Hegne, Marianum

Beschreibung der Haushaltssituation:
Planungskosten rd. 15.000 €

Beschlussvorschlag

1. Die Verwaltung wird beauftragt, die notwendige Anderung des Flachennut-
zungsplans im Rahmen einer Sitzung der gemeinsamen Verwaltungsgemein-
schaft vorzubereiten.

2. Der Aufstellungsbeschluss vom 22.01.2019, veroffentlicht am 1.2.2019, wird
hinsichtlich des Planbereichs angepasst. Der neue Planbereich umfasst die in
der Anlage 1 dargestellte Flache. Der Aufstellungsbeschluss wird insofern ab-
geandert.

3. Die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird beschlossen. Die Ver-
waltung wird beauftragt, das Verfahren durchzufiihren und die Ergebnisse wie-
der vorzulegen.

Beschlussinformationen

X Offener Beschluss [1Geheime Wahl [JKenntnisnahme
X Bericht Mitteilungsblatt X Amtl. Bekanntm. [1Benchmark

X Befangenheit: GR Kininger, OR Malkmus

Anlage: 1 - Sitzungsvorlage HFA (weitere Anl. siehe Sitzungsportal/Homepage)



Anlage 1
zu TOP 9 —A —_—

ALLENSBACH

Sitzungsvorlage am Bodensce
TOP 1 Bebauungsplan ,Kloster Hegne - Marianum Nord“

Geplante Beratung im GR: | 17.12.2019

Verantwortliches Amt: Hauptamt

Sachgebiet: Bebauungsplane

Haushaltsstelle: 5100.0000

Zeitrahmen: geplante Eroffnung: Schuljahr 2021 (s. Seite2)

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt (22.01.2019):
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan , Kloster Hegne-Marianum Nord*

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:

Planerin der Gemeinde: Frau Nocke und Frau Herbst
Kloster Hegne: Herr Ritter

Planungsbiiro Kloster Hegne: Herr Scheele - Biiro Lederer
Grinanlagenplaner Kloster Hegne: Herr Hornstein

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Kérperschaften:
Landratsamt Konstanz (Baugenehmigung und B-Plan)
Verwaltungsgemeinschaft Konstanz, Allensbach, Reichenau (Flachennutzungsplan)

Beschreibung der Haushaltssituation:
Planungskosten der Gemeinde rd. 15.000 €

Beschlussvorschlag an den Gemeinderat

Rahmen einer Sitzung der gemeinsamen Verwaltungsgemeinschaft vorzubereiten.

Flache. Der Aufstellungsbeschluss wird insofern abgeéandert.

beauftragt, das Verfahren durchzufiihren und die Ergebnisse wieder vorzulegen.

1. Die Verwaltung wird beauftragt, die notwendige Anderung des Flichennutzungsplans im

2. Der Aufstellungsbeschluss vom 22.01.2019, veroffentlicht am 1.2.2019, wird hinsichtlich
des Planbereichs angepasst. Der neue Planbereich umfasst die in der Anlage 1 dargestellte

3. Die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird beschlossen. Die Verwaltung wird

Beschlussinformationen

X Offener Beschluss [JGeheime Wahl [JKenntnisnahme
X Bericht Mitteilungsblatt XIAmtl. Bekanntm. [IBenchmark

X Befangenheit: Pius Kininger, Simon Malkmus

Anlagen: siehe Sitzungsportal/Homepage



Bisheriger Verlauf und Ziel der Beratung

Das Kloster Hegne mdchte das Marianum erweitern. Die Realschule soll einen weiteren Klas-
senzug erhalten. Dazu soll nordlich des bisherigen Schulkomplexes auf dem Grundstiick des
Klosters ein weiteres Gebdaude mit 2 Bauabschnitten entstehen.

Der Gemeinderat wurde im Oktober 2018 erstmals darliber informiert. Dem Ortschaftsrat
Hegne wurde das Projekt am 21. Januar 2019 von Herrn Scherrieb und Herrn Dr. Pudzich per-
sonlich vorgestellt.

Der Gemeinderat hat daraufhin am 22. Januar 2019 einstimmig den Aufstellungsbeschluss fiir
das Gebiet gefasst.

Die darauffolgenden Planungsschritte sind nun abgeschlossen, sodass die nach dem Bauge-
setzbuch vorgeschriebene Biirger- und Behdérdenbeteiligung erfolgen kann.

Im Rahmen der Sitzung kann aus Sicht der Verwaltung als nichster Schritt die friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beschlossen werden. In der Sitzung sind die jeweiligen

Planer anwesend, um den aktuellen Planungsstand zu erlautern:

Planungsbliro fir die Gemeinde: Bliro Nocke — Frau Nocke und Frau Herbst

Planungsbiiro fiir das Kloster: Biliro Lederer — Herr Scheele
Planungsbiro fir Griinanlagen: Biiro Hornstein — Herr Hornstein (im Auftrag des Klosters)
Zeitplan

Die Verwaltung und das Kloster sowie die jeweiligen Planer und die ausfiihrende Baufirma
sind sich Uber die Planung einig und haben gemeinsam folgenden Zeitplan festgelegt:

17.12.2019:
Beschluss Uber die friihzeitige Beteiligung im Gemeinde- und Ortschaftsrat

bis Mitte/Ende Februar 2020:
Auslegung und friihzeitige Beteiligung sowie Anderung des Flichennutzungsplans

April/Mai 2020:
Offenlagebeschluss Gemeinde- und Ortschaftsrat und Bauantragstellung

Mai/Juni 2020:
Auslegung des beschlossenen Bebauungsplans mit Satzung

Juli 2020:
Satzungsbeschluss

August/September 2020:
Baugenehmigung/-freigabe und Baubeginn (geplante Eroffnung zum Schuljahr 2021)




Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

In der Anlage 1 ist der Planteil fiir den vorgesehenen Bebauungsplan beigefiigt. Die weiteren
Unterlagen sind in Anlage 2 dargestellt.

Fiir den Bebauungsplan ist die Anderung des Flichennutzungsplans im 2stufigen Verfahren
notwendig. Die Verwaltungsgemeinschaft Konstanz, Allensbach, Reichenau muss daher in ei-
ner Sitzung im Frihjahr 2020 zunachst den Bebauungsplan andern, um nordlich des bisherigen
Schulgebdudes eine bebaubare Flache auszuweisen. Die notwendigen Plananderungen sind in
Anlage 3 dargestellt.

Fiir den Bebauungsplan sind aus Sicht der Verwaltung folgende Punkte besonders zu erwéah-
nen, auf die in der Sitzung naher eingegangen werden kann:

- Im Flachennutzungsplan (FNP) ist die iberplante Flache als , Landwirtschaftsflache”
dargestellt, daher ist die Anderung des FNP notwendig.

- Aufteilung der Bebauungsplanflache in folgende Bereiche
0 Sonderbauflache ,Schule” 1,34 ha
0 Grunflache ,Schulgarten” 0,37 ha
0 Ausgleichsflache Ost 1,02 ha

Die Ausgleichsflache ist groRer als bisher angenommen. Es ist daher notwendig, den
Planbereich des Gebietes entsprechend zu erweitern. Der Aufstellungsbeschluss des
Gemeinderats ist insofern abzuandern.

- Grundsatzlicher Ansatz ist, dass das bereits bestehende Gebadude sidlich der StraRe
nahezu ,gespiegelt” nochmal auf der gegeniberliegenden StralRenseite nordlich des
bestehenden Schulkomplexes gebaut werden soll. Dieser Bau ist in 2 Bauabschnitte
(BA) eingeteilt. Im 1. BA soll nur der an der Stral3e liegenden suidliche Gebduderiegel
gebaut werden. Im Plan sind der 1. und 2. BA eingezeichnet.

- Umweltbericht mit AusgleichsmaBnahmen und Neupflanzungen siehe Anlage 4.

- Art der baulichen Nutzung ist ,,Sondergebiet Bildung”. Fiir das Mal} der Nutzung gilt:
0 Uberbaubare Grundstiicksfliche: siehe Baufenster
0 Grundflachenzahl: 0,6

- Bzgl. der Gebdudehdhen ist vereinbart, dass —wie das Gebdude selbst- auch die Ge-
baudehodhen ,gespiegelt” werden. Dies ist in Anlage 5 gesondert dargestellt:

Die Firsthéhe des bisherigen slidlicheren Schulgeb&dudes betragt 18,65 Meter mit Sat-
teldach. Die Firsthohe des bisherigen an der Straf3e befindlichen Gebaudeteils betragt
12,65 Meter mit Flachdach. Fur den Neubau gelten die gleichen MaRgaben:

Der neue an der StralRe liegende Gebduderiegel (1. BA) hat eine Firsthhe von 12,65 m
mit Flachdach. Der nérdlichere Neubaubereich (2. BA) eine Firsthohe von 18,65 Meter
mit Satteldach. Die Hohen werden jeweils mit Angaben ,Giber NN“ satzungsmaRig fest-
gelegt. Im Plan ist die Abgrenzung der Gebdudehohe und der Dachart mit einer ge-
punkteten Linie eingetragen.

BITTE WENDEN



Parkplatze

Die Lage der rund 80 Parkplatze ist im Plan als ,befristet” dargestellt. Hier ist wegen
der notwendigen MaRBnahmen durch den B33-Neubau mit Anderungen zu rechnen.
Vorerst sind die Parkplatze westlich und stidlich des Neubaus ausgewiesen. Bei der ge-
setzlichen Beteiligung des Amtes fir Nahverkehr und StraBen sowie der Polizei ist ggf.
auf die entsprechenden Stellungnahmen —auch bzgl. des Radverkehrs- einzugehen.

Busverkehr

Fiir den Busverkehr ist abgesprochen, dass dieser —wie bisher- weiterhin Gber die Pri-
vatstraRe des Klosters zwischen Marianum und Altenpflegeheim auf die B33 auffahrt.
Dies soll auch weiterhin so betrieben werden, wenn die B33 in der neuen Form fertig-
gestellt ist. Die Neubauleitung B33 und das Amt fiir Nahverkehr sind mit dieser Losung
einverstanden. Es ist somit keine Anderung fiir den Busverkehr notwendig, auRer ggf.
der Installation eines absenkbaren Absperr-Pfostens im Bereich vor dem Marianum,
sodass dort keine privaten Autos fahren kénnen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Gber die klostereigene Quelle.

Entwasserung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber die Kanalisation der Gemeinde. Die Regenwas-
serbeseitigung ebenso (iber die bestehende Infrastruktur. Diese wird derzeit lber-
prift, ist aber voraussichtlich ausreichend.
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Anlage 1

Natur und Landschaft

8 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft,

]

TH +12,65 = 431,00 +12,65 =431,00 I \ + 12,65 = 431,00 D D D D D D NUTZUNGSSCHABLONE
S : D D D D D D 1 Art der baulichen Nutzung
I 1 2 2 MaB der baulichen Nutzung, Anzahl Vollgeschosse
424,032300 D D D D D D max. Gebdudehohe G.NN.
20 . I ________ S ——— 3 4 3 max. zulassige Grundflachenzahl
: 419,00 ‘ ) ) ;e «
413,4\“‘)"‘ . 0,35 418,00 vo0- 41745 I - . E—M £0,00=41835 J u u L u 4 max. zulassige Geschossflachenzahl
% Retension 5 Bauweise
H . 5 5 6
5 % %’ 2 I 6 Dachform
SCHNITT PLANGEBIET 8 & “ H
38
1 Artder baulichen Nutzung Sonstige Planzeichen
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB,
§1 bis 11 BauNVO)
N Sonstige Sondergebiete
~ SO Bildung (§11 BauNVO) Bestehende Gabaude
o (Erlauterung s. Textteil)
— . . " . .
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
. 2 MaB der baulichen Nutzung I des Bebauungsplans
L (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO) | [ — (8§89 Abs.7 BauGB)
GH EA a,zl(;\T Zlgn?_ el?ii?rgzhighgchablone /0\0/ Bestehende Grundstiicksgrenzen
Abgrenzung der i .
*—o¢ maximalen Gebaudehdhe %60 Hohenlinien
0,6 Grundflachenzahl (GRZ) 457 Hoéhenbezugspunkt
Fichy SS
- Ichi/, . let 3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen o
Ch [¢] . .
\"gldkant . (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §22 und 23 BauNVO) A\l 14 Einfahrtsbereich
m Baugrenze (§23 BauNVO)
a abweichende Bauweise
4 2 3 (Erlauterung s. Textteil)
ng .
Wch/'/(;hﬂ. 4 Verkehrsflichen
4 2 1 . a/dka ICh- (§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)
“kantg
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung
e Tt ] Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
S~ } St [ Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
/ St ! anlagen (§9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
\
DS~ N 5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
/ S C zu belastende Flichen
S, (§9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)
/ ) ~.
/ =~ Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
/ Hauptversorgungs- und
/ —O0— 00—~ Hauptabwasserleitungen
/ (§9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)
/ 6 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
/ / Griinflache mit Angabe der Zweckbestimmung
// / private Grinflache Zweckbestimmung:
/ A: Schulgarten
— ~. ¢ D / /
B B: Interne Ausgleichsflache
\ \ / 7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
/ und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
S, / (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
\
Flache zur Entwicklung von Boden,

den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 5Abs. 2Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Verfahrensvermerke
1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

a) Die Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan wurde gem. §11 BauGB angezeigt.

wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB / §74 LBO vom Gemeinderat beschlossen. am XX XX.XX

b) ortstbliche Bekanntmachung am XX.XX.XX
2.BURGERBETEILIGUNG

Die Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB erfolgte am XX.XX.XX
3.AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan und die ortstblichen Bauvorschriften

als Entwurf gebilligt und dessen 6&ffentliche Auslegung beschlossen. am XX.XX.XX
4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und die 6rtlichen Bauvorschriften mit Begriindung

haben gem. §3 Abs.2 BauGB in Verbindung mit §74 Abs. 7 LBO, nach vorheriger ortsublicher

Bekanntmachung, 6ffentlich ausgelegen, in der Zeit vom XX.XX.XX  bis XX.XX. XX
5. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften wurden gem. § 10 BauGB in Verbindung mit

§4 Gemeindeordnung vom Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung als zwei getrennte Satzungen beschlossen. am XX.XX.XX
6. AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen unter Beachtung

des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats tbereinstimmen.

Ausgefertigt:

AlleNSbach, den ..o s ( Burgermeister )
7.INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplans und der Beschluss der ortsiiblichen Bauvorschriften wurde

gem. §10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. am XX.XX.XX

Mit dieser Bekanntmachung sind der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich.
8. ANZEIGE DES BEBAUUNGSPLANS

am XX.XX.XX

BEBAUUNGSPLAN

XX. Juli 2020 Lageplan

,LKLOSTER HEGNE - MARIANUM NORD"

M 1 /500

VORABZUG

Planverfasser:

LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co. KG
Architekten BDA / Al
Kornbergstrasse 36
D - 70176 Stuttgart

Gemeinde
Allensbach-Hegne



Weis
Textfeld
Anlage 1


Anlage 2

GEMEINDE ALLENSBACH

BEBAUUNGSPLAN

,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD"

INHALT ERSTELLER:

L. Satzung LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co. KG
Il. Planungsrechtliche Festsetzungen Architekten BDA / Al

1. Hinweise Kornbergstrasse 36

AV Pflanzenliste D - 70176 Stuttgart

V. Ortliche Bauvorschriften fon +49 711 22 5506 - 0

VL. Begriindung fax +49 711 22 55 06 - 22

VIl.  Rechtsplan mail@archlro.de

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats

der Stadt Meersburg vom 26.07.2019 Uberein.

Ausgefertigt:

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Blrgermeister


Weis
Textfeld
Anlage 2


GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD* XX.XX.2019

l. SATZUNG

der Gemeinde Allensbach Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes

+LKLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD*

und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD*.

Der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach hatam . . die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD* unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

2.) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3.) Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
zuletzt geandert durch Artikel 3 G. v. 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaW)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 357, ber. 416),
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

5.) Gemeindeordnung fiir Baden Wirttemberg (GemQO)
i.d.F.d. Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).



GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD* XX.XX.2019

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500 vom __ .
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen vom __ .

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1. dem textlichen Teil vom

Der Satzung sind beigefligt:

1. Begrindung vom
2. Lage- / Ubersichtsplan vom

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

in diesem Plan zuwiderhandelt

§4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Birgermeister

Ausgefertigt:

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Birgermeister



GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD*

XX.XX.2019

1.0

1.1

1.2

1.21

1.2.2

2.0

21

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art + MaB der Baulichen Nutzung.

Art der baulichen Nutzung

. SONDERGEBIET

Zweckbestimmung: ,Bildung*

Folgende bauliche Anlagen sind innerhalb des Sondergebiets
zulassig:

1. Bildungseinrichtungen
2. Gastronomische Nutzungen die dem Schulbetrieb dienen
3. Anlagen fiir soziale oder sportliche

Nebenanlagen fir die unter 1, 2 und 3 genannten Einrichtungen

MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO
bestimmt durch die im Bebauungsplan eingetragene
Festsetzung der zuldassigen maximalen Hohe der baulichen
Anlagen.

Zulassige Grundflache
Die zulassige Grundflache (GR) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist fiir das Sondergebiet
"Bildung” durch Eintrag in den Nutzungsschablonen G.NN.
festgesetzt. Die Uberschreitung um 3m durch untergeordnete
Bauteile (Treppenhauser, Aufziige, Kamine) ist zulassig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Sondergebiet "Bildung” ist die abweichende Bauweise
gem. § 22 (4) BauNVO zulassig mit der Mal3gabe, dass die
Gebaudelange tGber 50 m betragen darf.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt.

§ 9 (1) BauGB
§9 (1) Nr. 1 BauGB

gem. §11 BauNVO

§9 (1) Nr. 1 BauGB

§19 BauNVvVO

§16 (4) BauNVO

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

§ 22 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVvVO



GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD*

XX.XX.2019

3.0

4.0

5.0

5.1

Verkehrsflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmungen:

. Parken

. Fuf3- und Radweg

. Zufahrt

Die Zweckbestimmung Parken wird gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB befristet bis zur Fertigstellung des Neu- und
Ausbauprojekts ,B 33 Allensbach/West Konstanz® im Abschnitt
D einschlieRlich dort realisierter Stellplatze gleicher Anzahl
festgesetzt.

Folgenutzung: Schulhof/Schulcampus

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung

und Ableitung von Niederschlagswasser

Fur Neubau- oder Erweiterungsvorhaben sind im Rahmen des
Entwasserungsgenehmigungsverfahrens auf den
Baugrundstiicken Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser anzulegen.

Das auf befestigten Flachen - auerhalb begriinter Dacher -
anfallende Niederschlagswasser ist in diese Flachen einzuleiten.

Die Versickerung muss Uber eine mindestens 30 cm starke,
begriinte Bodenschicht erfolgen. Die Flachenausweisung ist
durch eine Berechnung nach dem DWA Regelwerk A-138 zu
belegen. Unter den Retentions- und Versickerungsflachen ist
jeweils eine Rigole mit einem Sickerrohr DN 150 anzuordnen.

Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private
Grinflachen mit der Zweckbestimmung

e Schulgarten

festgesetzt.

Innerhalb dieser Flache sind mindestens 10 Laubbaume gem.

Pflanzenliste Nr. 1 zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

§9 (1) Nr. 11 BauGB

§9 Abs.1 Nr.14 BauGB

§9 (1) Nr. 15 BauGB

§9 (1) Nr. 15 BauGB
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6.0

6.1

6.2

7.0

71

7.2

7.21

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen sind auf das
erforderliche Mindestmal} zu begrenzen. Sie miissen ein fir
Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlielRliche
Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und
staubdichten Leuchten (LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen
sollen eine moglichst niedrige Lichtpunkthéhe und —starke sowie
eine mdglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich
aufweisen.

KompensationsmaBnahmen
AusgleichsmaBBnahmen innerhalb des Plangebietes

Der Ausgleich des durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriffs in HOhe von 91.921 Biotopwertpunkten erfolgt durch die
Anlage einer innerhalb des Plangebietes gelegenen
Ausgleichsflache mit der Zweckbestimmung

e artenreiche Fettwiese / Hochstamm-Streuobstwiese mit
mind. 18 Obst-Hochstammen.

Die Flache ist entsprechend ihrer Zweckbestimmung dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten. Die Baume sind bei Abgang zu
ersetzen.

Die Anbringungsorte sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ausgewiesen.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Bodenschutz
Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten
Belastungen des Schutzgutes Boden wird festgesetzt:
* mit den Bauantragen ist jeweils ein
Bodenverwertungskonzept vorzulegen.

Baumschutz

Fall und Rodearbeiten

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur aulerhalb
der Ausschlufizeiten gem. § 39 (5) BNatSchG, d. h. nicht
zwischen dem 1. Marz und dem 30. September, erfolgen.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB
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7.2.2

8.0

8.1

9.1

Neupflanzungen
Neupflanzungen sind unter Beachtung der nachstehend
aufgefiihrten Regelwerke auszufiihren:

* DIN 18916 Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Pflanzen
und Pflanzarbeiten

* FLL — Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 1: Planung,
Pflanzarbeiten, Pflege

* FLL - Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2:
Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben
und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate.

Pflanzgebot
S. Abschnitt 5 und 6, flachenbezogene Anpflanzungen

Anpflanzen von Baumen
S. Abschnitt 5 und 6, flachenbezogene Pflanzgebote.

Zulassigkeit von Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter
Umstande

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind entlang der
stdlichen Abgrenzung des Plangebietes Pkw-Stellplatze
ausgewiesen. Diese Nutzung ist nur befristet bis spatestens zur
Anlage von Stellplatzen im Zuge des Neubaus der
BundesstralRe 33 — Bauabschnitt D zulassig.

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Birgermeister

Ausgefertigt:

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Birgermeister

§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

§ 9 (2) Nr. 2. BauGB
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IV.  PFLANZLISTE

1. Baume im Bereich des Schulgartens

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus in Arten + Sorten Zier-Apfel

Prunus avium + avium ,Plena“ Vogelkirsche +
gefulltblihende Vogelkirsche

Pyrus calleryana ,Chanticleer® Stadt-Birne

Sorbus aucuparia "Edulis’ Mahrische Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde

Quercus robur Stiel-Eiche, Sommer-Eiche

Obst-Hochstamme

Mindestpflanzgrofie Solitar. Stammumfang 18 - 20 cm
2. Baume fiir interne Ausgleichsflachen

Obst-Hochstdmme in Arten und Sorten
Es wird die Pflanzung regionaltypischer alter Obstsorten empfohlen.

Die Pflanzung der besonders Feuerbrandanfalligen Quitten (Cydonia oblonga) sowie der
feuerbrandanfalligen Birnensorte "Oberdsterreicher Weinbirne" ist nicht zulassig.

Das Julius Kihn Institut (JKI, Bundesforschungsinstitut fiir Kulturpflanzen in Deutschland) hat eine
Liste von feuerbrandunempfindlichen Ersatzpflanzen flir Feuerbrand-Wirtspflanzen erarbeitet. Sie
kann unter dem folgenden Link im Internet abgerufen werden:
http://feuerbrand.jki.ound.de/index.php?menuid=6

3. Baume innerhalb des Baufensters

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn*

Acer ginnala Feuer-Ahorn*
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne*
Aesculus x carnea "Briotii’ Scharlach-Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche*

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’ Rotdorn*

Malus "Evereste’ Zier-Apfel*

Quercus robur Stiel-Eiche, Sommer-Eiche*
Tilia platyphyllos Sommer-Linde*

Mindestpflanzgrofie Solitar. Stammumfang 18 - 20 cm
* auch Formgehdlze, z.B. Saulen-, Schirm-, Dachform.
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4. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Geholzgruppen auf
Baugrundstiicken

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.

Feldahorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuf}
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Holz-Apfel
Schlehe,Schwarzdorn
Holunder
Wolliger Schneeball

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa majalis Zimt-Rose

Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa rugosa Apfel-Rose

5. Geschnittene Hecken fiir Baugrundstiicke

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Ligustrum vulgare Liguster

6. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflachen

Botanischer Name

Deutscher Name

Acorus calamus
Carex paniculata
Eleocharis palustris
Juncus effusus
Lysimachia thyrsiflora
Lythrum salicaria
Phragmites communis

Kalmus
Rispen-Segge

Gewodhnliche Sumpfbinse

Flatter - Binse
StrauR-Gilbweiderich
Blut-Weiderich
Gewdhnliches Schilf

10



GEMEINDE ALLENSBACH

BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD*

XX.XX.2019

7. Unterpflanzung, flachige Bepflanzung fiir Baugrundstiicke

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Ligustrum vulgare "Lodense"
Rosen, bodendeckende
Vinca minor

heimische Stauden, z.B.
Lamium maculatum
Ranunculus acris

u.a.

8. Fassadenbegriinung

Botanischer Name

Efeu
Zwerg-Liguster

Immergrin

Taubnessel
HahnenfulR

Deutscher Name

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen

Lonicera caprofilium
Lonicera henryi
Vitis vinifera

9. Dachbegriinung

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Echtes Geillblatt
Immergrines Geif3blatt
Wilder Wein

11
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V. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung

Entsprechend der Vermerke in den Nutzungsschablonen sind im Sondergebiet ,Bildung“ folgende
Dachformen zulassig:
* Extensiv begriinte Flachdacher, Mindest-Substratauftrag 10 cm

e Satteldacher

1.2 Farbgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind grelle und leuchtende Farbténe, gldnzende Farben, Lacke oder
Olfarben nicht zulassig.

2.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

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

Die nicht iberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme von Wegen, Platzen, Zufahrten und Zugangen
als Grunflachen anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden gem. Pflanzenliste zu
bepflanzen. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind Wege, Platze, Zugange und Zufahrten
in wasserdurchlassigen Belagen (z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster
etc.) herzustellen.

4.0 Einfriedungen, Abgrenzungen

Einfriedungen sind kleintierdurchldssig, d. h. ohne Sockel und mit einem Mindestabstand von 15 cm
zum Gelande, anzulegen.

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Birgermeister

Ausgefertigt:

Allensbach, den .

gez. S. Friedrich, Birgermeister

12
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1. DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand des Ortsteils Hegne auf der Gemarkung der Gemeinde
Allensbach, unmittelbar am Areal des Kloster Hegne anliegend. Es umfasst eine Flache von
ca. 2,79 ha und beinhaltet das Grundstiick:

o Fl. St. Nr. 424, unbebaute landwirtschaftliche Flache

Lageplan (ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

. im Norden, Westen durch eine landwirtschaftlich genutzte Ackerbauflache.
. im Osten durch einen landwirtschaftlichen Weg und Wald
. im Sudden durch die KonradistralBe und die bestehenden schulischen Anlagen des

Marianums — Kloster Hegne

Der Geltungsbereich weist eine siidwestorientierte Hanglage auf und fallt von ca. 421.00 m 4. NN im
Nordosten auf ca. 416.50 m G. NN im Stdwesten (Konradistrale).

14
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2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Seit 1925 bietet die staatlich anerkannte private katholische Schule, in freier Tragerschaft der
Barmherzigen Schwestern vom heiligen Kreuz, jungen Menschen im Marianum die Mdglichkeit einer
ganzheitlichen Bildung und Erziehung. Mit der Schaffung des neuen Sondergebiets Bildung ,Kloster
Hegne Marianum — Nord*“, wird der Schule die Grundlage gegeben, nérdlich der bereits bestehenden
schulischen Anlagen, ihre Einrichtungen zu erweitern.

Die Realschule am Marianum, die als werteorientierte konfessionelle Schule intensiv auf
selbstorganisiertes Lernen setzt, die Schiler Uber das sog. Lerncoaching individuell begleitet und ein
Ganztagesprofil anbietet, gibt es seit 2006. Jedes Jahr konnten viele Kinder nicht aufgenommen
werden, welche die Schule besuchen wollten.

In einem ersten Bauabschnitt méchte das Marianum nun, um Platz fiir neue Klassen- und
Fachraume, Biros, Lehrerzimmer sowie bendtigte Nebenraume zu schaffen, einen Neubau errichten.
Durch den damit méglich werdenden zweiten Zug der Schule, kénnen 28 Kinder mehr pro Schuljahr
aufgenommen werden. Insgesamt soll der Bau rund 170 Schiilern Raum zum Lernen bieten.

Durch die Erhéhung der Schiilerzahlen ergeben sich viele positive Effekte, so zum Beispiel ein
groReres Angebot im Wahl- und Ganztagesbereich und eine bessere Auslastung in den
Wahlpflichtfachern. Zudem wird fiir die Lehrkrafte der Arbeitsplatz interessanter, da grof3ere
Beschaftigungsumfange maoglich werden.

Das ausgewiesene Sondergebiet wurde, um einer zukiinftigen Weiterentwicklung der schulischen
Anlage ausreichend Raum zu bieten, bereits fir einen weiteren Bauabschnitt ausgelegt. Das
Bauvolumen kann sich dabei von Osten nach Westen, entlang der Baugrenze entwickeln und stellt
damit, Gber die Verlangerung der Konradistral3e hinweg, den Abschluss der nérdlichen Erweiterung
dar. Die Baukdrper des ersten und zweiten Bauabschnitts schaffen dabei ein Gegeniiber zum
Bestand.

Besondere stadtebauliche Auswirkungen hat die Erweiterungsflache aber auch dahingehend, dass
sich das Zentrum der gesamten schulischen Anlage ebenfalls starker in Richtung Norden, zwischen
Neubau und Bestand, verlagert. Die neue Mitte, mit Mensa und Haupteingang als gemeinsamen
Treffpunkt, kann nun wie ein groRzligiger Schulcampus genutzt werden.

Mit dem Hintergrund der umliegenden historischen Gebaude ist das Plangebiet von der
denkmalgeschitzten Schlossanlage aus nach Osten hin verlagert. Es wird damit sichergestellt, dass
zukunftige Baukorper mit ausreichend Abstand zu den historischen Gebauden platziert werden und
eine Beeintrachtigung des Kulturdenkmals ausgeschlossen wird.

Die Schaffung von schulischer Erweiterungsflache nach Norden hin bietet dem Marianum zudem die
Méoglichkeit, von einer Erweiterung nach Stiden hin abzusehen und damit die ortsbildpradgende
Ansicht auf das Kloster vom See aus zu erhalten.

Erganzt wird das Sondergebiet ,Bildung“ durch eine private Grinflache mit der festgesetzten
Nutzung als Schulgarten. Die nach Osten hin angelegte interne Ausgleichsflache wird entlang des
angrenzenden, offentlichen Feldwegs nach Norden, bis zum Waldrand hin verlangert. Die
Ausgleichsflache deckt damit den Einzugsbereich des klostereigenen Frischwasserbrunnens ab und
schitzt diesen dauerhaft vor negativen Einflissen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzung.

15
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Im Siuiden des Geltungsbereichs, entlang der Verlangerung der KonradistralRe, wurde eine dem
Sondergebiet zugeordnete Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fir die Parkierung
ausgewiesen. Die Flache wird bereits heute von Mitarbeitern und Besuchern des Marianums als
Parkplatz genutzt. -Die Zweckbestimmung Parken soll jedoch - befristet werden- bis zur
Fertigstellung des Neu- und Umbauprojekts B33 (Abschnitt D), -. Hintergrund der Befristung ist die
Intension der Gemeinde und des Klosters, die Stellplatze zukulnftig zentral, stidlich der Klosteranlage,
in den Bereich der heutigen B33 zu verlegen und damit den Durchfahrts- und Suchverkehr innerhalb
der Klosteranlage und des zukiinftigen Schulcampus zu reduzieren.

Wie bereits der aus einem Architekturwettbewerb hervorgegangene erste Erweiterungsbau aus dem
Jahr 2009, soll nun im Plangebiet in ahnlicher architektonischer- und stadtebaulicher Qualitat, der
erste Bauabschnitt der nérdlichen Erweiterung erstellt werden. Die Planung wurde aus diesem
Grund ebenfalls dem Architektenblro des ersten Erweiterungsbaus anvertraut.

3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN / BESTEHENDE
RECHTSVERHALTNISSE

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2010 Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanrick Untersee*

ist der Anderungsbereich insgesamt als Flache fiir die Landwirtschaft dargestelit.

Sidlich auRerhalb des Anderungsbereichs grenzen Sonderbauflachen fiir das Kloster Hegne an.

AuRerdem ist das Planzeichen fiir eine Parkflache fir ruhenden Verkehr vorhanden.

Da das geplante Sondergebiet nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist

dieser im Parallelverfahren zu andern.

Z—

=i/
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3.1 Landesentwicklungsplan Baden — Wiirttemberg / Regionalplan
Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Allensbach dem Verdichtungsraum Konstanz

zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb der im Regionalplan der Region

Hochrhein - Bodensee dargestellten regionalen Griinziige und Griinzasuren.
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4, BESTAND / NUTZUNG
4.1 Nutzungen / Bebauung

4.1.1 Denkmalschutz

In der Liste der Kulturdenkmale Baden-Wirttemberg sind auf Flurstiick 402, das ehemalige
Schlossgebaude von 1595 einschlieBlich einzelner Bauteile der Gesamtanlage, als Sachgesamtheit
erfasst. (Status §28 DSchG)

Die Lage des neuen Plangebiets wurde, mit diesem Hintergrund, abgertckt vom Kloster, dstlich des
Schlosses verortet. Eine negative Beeintrachtigung der denkmalgeschiitzten Anlage durch
zukUnftige Baukorper innerhalb des Sondergebiets wird damit ausgeschlossen.

4.1.2 Offentlicher Personennahverkehr / FuBwegverbindungen

Entlang der KonradistralRe verkehrt der Regionalbus 7370 des Landkreises Konstanz. Er halt an der
Bushaltestelle Hegne-Marianum unweit des Plangebiets. Die Haltestelle wird an Schultagen zu den
Hauptschulzeiten angefahren und ist ein wichtiges Verkehrsmittel fiir Schiler und Lehrer.

Eine weitere Anbindung stellt der Halt Hegne der Regionalbahn dar. Die Regionalbahn ,Seehas*”
verkehrt auf der Bahnstrecke Singen — Konstanz halbstindlich. Der FuRweg zwischen dem
Regionalbahnhalt und dem Marianum betragt ca. 600m.

Die Wegeverbindung lber die private Verlangerung der Konradistrale und den Weg zum Wald wird
durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

4.2 Schutzgebiete / Schutzkategorien
Geschiitzte Biotope nach BNatSchG

Noérdlich und sudlich des Plangebietes sind insgesamt vier geschitzte Biotope kartiert:
Nr. 182203351178 — Hecken 6stlich Hegne. Diese Struktur wird wie folgt beschrieben:

.Zwei schmale, dichte Hecken am Ful eines steilen Hangs. Die Hecken stocken zwischen einem
unbefestigten Feldweg und einer landwirtschaftlichen Flache entlang eines Drahtzauns. Dominante
Art ist der Hartriegel, der teilweise von Brombeere Giberwachsen ist. Krautschicht und Saum fehlen.”
Das Biotop ist ein Gebiet mit biologischer Ausgleichsfunktion.

Nr. 182203350847 — Halbtrockenrasen ,Schlof3halden 6stlich Hegne, beschrieben als:

,Halbtrockenrasen an einem steilen siidexponierten Hang. In allen Teilflachen fallt die hohe Deckung
von Thymian auf. Kennarten wie Karthdusernelke, Zypressenwolfsmilch und Kleine Pimpernelle
kommen mehrfach, jedoch nur zerstreut vor. Die Grasnarbe (viel Aufrechte Trespe) ist in den beiden
sudlichen Flachen, die aktuell von R2indern beweidet werden, iberwiegend locker, wahrend sie in
der noérdlichen Teilflache, die mindestens einmal jahrlich gemaht wird, eher dicht ist. In der
stdlichsten Teilflache gibt es kleine Storstellen mit Arten der Fettwiesen oder dem Scharfen
Berufskraut (vermutlich durch Beweidung bedingt).”

Das Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung.

Nr. 182203351179 — Hecke ,Schlof3halden’ bei Hegne, beschrieben als:
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.Lockere Hecke an einer kleinen Wegbdschung an einem steilen siidexponierten Hang innerhalb
Rinderweide. Die Hecke besteht hauptsachlich aus Hartriegel und Feldahorn. In der nur teilweise
vorhandenen Krautschicht sind Knoblauchsrauke und Ruprechtskraut haufig.”

Das Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung.
Nr. 182203351194 — Réhricht beim Kloster Hegne, beschrieben als:

»Rohrkolben-Réhricht und Rohrglanzgras-Réhricht in einem neu angelegten, nicht naturnahen Bach.
Im mittleren Teil der nérdlichen Teilflache wéachst ein dichtes Rohrkolben-Réhricht mit etwas
Rohrglanzgras und Zottigem Weidenrdschen. An den beiden Enden der Teilflache und in der
stdlichen Teilflache besteht ein Mosaik aus Rohrglanzgras- und Rohrkolben-Réhricht. Diese
Bereiche sind Uberwiegend locker ausgebildet mit nur wenigen weiteren Nassezeigern. Die
Réhrichte sind sehr schmal, meist nur 1-2 m, selten 3 m breit.”

Das Biotop ist ein Gebiet mit 6kologischer Ausgleichsfunktion.

Digitale Topographische Karte L”:W

Biotop nach NatSchG und LWaldG
7] Offenlandbiotopkartierung
7] Waldbiotopkartierung

1 Biotop Nr. 182203351178
Hecken 8stlich Hegne

2 Biotop Nr. 182203350847
Halbtrockenrasen
‘SchloBhalden’ éstlich Hegne

3 Biotop Nr. 182203351179
Hecke 'Schlofhalden’ bei
Hegne

4 Biotop Nr. 182203351194
Rohricht beim Kloster Hegne

0 25 50m
—

nungssystem (RIPS) der LUBW
. viwnw g e, Az 28519119
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Schutzgebiete LU-'W

Naturschutzgebiet

¥/} FFH-Gebiet

m (RIPS) der LUBW
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26.11.2019

4.3. Gewisser / Uberschwemmungsgebiete

Nérdlich der bereits vorhandenen Parkplatze verlauft ein Entwasserungsgraben, der lediglich
episodisch Wasser flhrt. Er trifft 6stlich der geplanten Bebauung auf den Adelheidbach.

Dieser unterquert von Norden kommend den Wirtschaftsweg am Waldrand und verlauft dann am
sudlichen Rand der geplanten Ausgleichsflache innerhalb einer Gehdlzstruktur aus Weiden und
Erlen. Nach dem Zusammentreffen mit dem Entwasserungsgraben schwenkt er nach Siiden ab und
unterquert die Konradistrale.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,Allensbach - Hegne' (Zone Il A).

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberflutungsgebieten.

44. Altlasten
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plagebiet nicht bekannt.
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5. PLANUNG / PLANUNGSINHALTE
5.1 Bebauung / Art der Nutzung

5.1.1 Sondergebiet ‘Bildung”

Das ausgewiesene Sondergebiet beinhaltet ein Baufenster mit einer Flache von ca. 0,99 ha. Das
Planungsgebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bildung” festgesetzt. Zulassig sind
Bildungseinrichtungen, gastronomische Nutzungen die dem Schulbetrieb dienen sowie Anlagen fir
soziale oder sportliche Zwecke.

5.1.2 MaR Der Baulichen Nutzung

Die maximalen Hohen im Geltungsbereich wurden in Anlehnung an die Bestandsanlage fixiert. Fir
die Bauteile entlang der KonradistralRe wurde eine Hohe von 431 U.NN. festgesetzt, was einer Hohe
von ca. 12-14m entspricht.

Far den nordlichen Teil des Sondergebiets wurde eine Firsthéhe von maximal 437 G.NN. festgesetzt,
was einer Hohe von ca. 18,65m, der Hohe des bestehenden Marianums, entspricht.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen wird durch die stadtebauliche Idee begrindet, die
auf die Entwicklung eines Schulcampus mit im Zentrum niedrigen Baukérpern und in den
Randbereichen, zur Einfassung der Anlage, hdheren Gebaudeteilen abzielt.

+12,65 =431,00 +12,65= 431,00
N7

000000
000000
00000

Prinzipschnitt (ohne Mafstab)

5.1.3 Zulassige Grundflache

Die zulassige Grundflache wurde mit dem Faktor 0,6 festgesetzt. Da es sich bei der umgebenden
Bebauung um eine landlich gepragte Besiedelung handelt, wurde der Wert fiir ein Sondergebiet von
maximal 0,8 nicht ausgereizt. Zur Schonung der Landschaft wurde der Geltungsbereich sehr knapp
um die fir die Entwicklung benétigte Flache gezogen. Alle zu begriinenden Flachen wurden dabei
als private Grinflache festgesetzt.

5.1.4 Bauweise

Um eine den Bedirfnissen der Schule angemessene Entwicklung zuzulassen, sowie effiziente
Schultypologien zu ermdglichen, wurde die abweichende Bauweise gewahlt. Dabei macht die
wiinschenswerte Orientierung an den Bestandstypologien, Gebaudelangen von tiber 50 m
erforderlich.
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5.1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache, nimmt Bezug auf den
Bestandsbau des Marianums. Die Baugrenze ist dabei so gewahlt, dass im Osten die Bebauung
mit dem Ende des bestehenden Heizhauses abschlief3t, im Westen den Bezug zum Altbau der
Schule aufnimmt und nach Siiden durch die Baugrenze eine Parallelitat zum Bestand geschaffen
wird. Nach Norden ergibt sich die Lage aus der notwendigen Tiefe der Pausenflache zwischen den
zwei Bauabschnitten.

5.1.6 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Im Plangebiet sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wie folgt festgesetzt:

*  FuB-und Radweg

e Zufahrt

* Parken
Mit der Festsetzung — Fu® und Radweg — wird die Anbindung des Plangebiets an die
Konradistrale und ihre Verlangerung gesichert.
Mit der Festsetzung — Zufahrt — wird die Zufahrt ins Plangebiet Uber die KonradistraRe und ihre
Verlangerung gesichert.
Die Zweckbestimmung - Parken - wird befristet bis zur Fertigstellung des Neu- und Ausbauprojekts
.B 33 Allensbach/West Konstanz® im Abschnitt D einschlieRlich dort realisierter Stellplatze gleicher
Anzahl festgesetzt. Die Folgenutzung ist mit Schulhof/Schulcampus festgesetzt.

Hintergrund der befristeten Festsetzung ist die Intension der Gemeinde und des Klosters, die Flache
die bereits heute von Besuchern und Angestellten der Schule genutzt wird, zukiinftig zentral, stdlich
der Klosteranlage, in den Bereich der heutigen B33 zu verlegen. Es soll damit eine Reduzierung des
Durchfahrts- und Suchverkehrs innerhalb der Klosteranlage und des zukiinftigen Schulcampus
erreicht werden.

5.1.7 Griinflachen

Private Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Griinflachen mit der Zweckbestimmung
* Schulgarten

festgesetzt.

Innerhalb dieser Flache sind mindestens 10 Laubbdume gem. Pflanzenliste Nr. 1 zu pflanzen. Die
Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

5.1.8 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Der Ausgleich des durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffs in Hohe von 91.921
Biotopwertpunkten erfolgt durch die Anlage einer innerhalb des Plangebietes gelegenen
Ausgleichsflache mit der Zweckbestimmung

e artenreiche Fettwiese / Hochstamm-Streuobstwiese mit mind. 18 Obst-Hochstammen.

Die Flache ist entsprechend ihrer Zweckbestimmung dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die
Baume sind bei Abgang zu ersetzen.
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Die Anbringungsorte sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen.

5.1.9 Flachen Und Vorkehrungen Zum Schutz Vor Schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1)
Nr. 24 BauGB)

5.1.10 Bodenschutz

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen, um den
ordnungsgemaflien Umgang mit den anstehenden Béden zu gewahrleisten.

5.1.11 AuBenbeleuchtung
Aufgrund der Lage am Ortsrand sind fiir die notwendige Auf3enbeleuchtung nur insektenfreundliche
Beleuchtungseinrichtungen zulassig.

5.1.12 Baumschutz

Neupflanzungen sind unter Beachtung der nachstehend aufgefiihrten Regelwerke auszufiihren:

* DIN 18916 Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzarbeiten

* FLL — Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege

* FLL — Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 2: Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen;
Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate.

5.1.13 Pflanzgebote

S. 5.1.7 Griunflachen

5.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

werden fir das Plangebiet erlassen, um die Einbindung der neuen Schulanlagen in die Landschaft
und ein zurtickhaltendes Gesamt-Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

. Dachform, Dachneigung

Mit Riicksicht auf die gewachsene Klosteranlage und umgebende Griinflachen werden die
zulassigen Dachformen auf extensiv begriinte Flachdacher und Satteldacher beschrankt. Die
Zonierung in Zwischenbauten mit Flachdach und Randbauten mit Sattel- und Flachdacher orientiert
sich am bestehen Marianum und soll die Verbindung des Bestands mit den Neubauten starken.

. Farbgestaltung
Im gesamten Plangebiet sind grelle und leuchtende Farbténe, gldnzende Farben, Lacke oder
Olfarben nicht zulassig.

. Freileitungen

Elektrische Freileitungen (Niederspannungsleitungen) sind ebenfalls zugunsten des Stadt- und
Landschaftsbildes unzulassig.

. Gestaltung der Freiflaichen

Die nicht iberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme von Wegen, Platzen, Zufahrten und Zugangen
als Grunflachen anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden gem. Pflanzenlistezu
bepflanzen. Flachige Kies- oder Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.
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Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind Wege, Platze, Zugange und Zufahrten
in wasserdurchlassigen Belagen (z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster
etc.) herzustellen.

. Einfriedungen, Abgrenzungen

Einfriedungen sind kleintierdurchldssig, d. h. ohne Sockel und mit einem Mindestabstand von 15 cm
zum Gelande, anzulegen.

5.3 VER- UND ENTSORGUNG / NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Plangebiet soll an das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz angeschlossen werden.
Die Dimensionierung des Abwassersystems wird aktuell durch ein Ingenieurbiro im Auftrag der
Stadt Uberprift.

Die Frischwasserversorgung des Plangebiets wird durch den Kloster eigenen Brunnen gewahrleistet.
Der Brunnen befindet sich nérdlich der internen Ausgleichsflache (Griinflache B) er soll durch die
Verlangerung des Geltungsbereichs nach norden vor Einflissen durch die Landwirtschaft geschitzt
werden.

Das Gebaude wird im Vergleich zum Bestand nicht zu einem erhéhten bzw. beschleunigten Abfluss
des Niederschlags-wassers fihren. Die festgesetzte flachige Dachbegriinung reduziert den
Abflussbeiwert und damit die Abflussgeschwindigkeit und tragt zur Vorreinigung des anfallenden
Regenwassers bei. Auf den befestigten Flachen wird eine Entwasserung vorgesehen, die nicht an
das Kanalnetz angeschlossen wird. Das dort anfallende Niederschlagswasser wird in Retentions-
und Versickerungsmulden eingeleitet, deren Gréf3e und Lage im Rahmen des
Entwasserungsgesuchs nachzuweisen ist. Die mindestens 0,30 m starke belebte Bodenschicht dient
der Vorreinigung des Regenwassers.

6. UMWELTBERICHT / EINGRIFF-AUSGLEICHSBILANZIERUNG / GESCHUTZTE ARTEN

Fur das Plangebiet wurde ein Umweltbericht mit integrierter Eingriff-Ausgleichsbilanzierung
erarbeitet. Die Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter zeigt, dass
Eingriffe insbesondere fiir das Schutzgut "‘Boden” durch die Neubebauung und die damit verbundene
Versiegelung von Flachen, sowie eingeschrankt fiir das Schutzgut Flora / Fauna zu erwarten sind.
Der Eingriff auf das Schutzgut Flora / Fauna“ beschrankt sich auf den Verlust der
landwirtschaftlichen Kulturpflanzen. Durch die Extensivierung des Ackers und der Anlage von
weitlaufigen Griinflachen (Schulgarten) sowie die Neupflanzung von Baumen kénnen die Eingriffe
minimiert werden. Eingriffe in die Schutzgiter "Klima / Luft” und "Wasser” kénnen durch geeignete
MafRnahmen, z.B. Pflanzgebote fiir Baume und die Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen reduziert werden. Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen ist nicht
ausgleichbar. Der Kompensationsbedarf betragt 91.921 Biotopwertpunkte. Als
AusgleichsmaRnahme fir die BaumalRRnahme ist die Extensivierung des Ackers im Bereich der
internen Ausgleichsflache und Entwicklung hin zur artenreichen Fettwiese mittlerer Standorte
vorgesehen. Auf einem ca. 0,4 ha grof3en Areal soll zuséatzlich eine Hochstamm-Streuobstwiese
entstehen.

24



GEMEINDE ALLENSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE MARIANUM - NORD* XX.XX.2019

Das Plangebiet wird nahezu ausschlief3lich landwirtschaftlich als Acker genutzt und weist damit nur
eine deutlich reduzierte Biotopausstattung auf, die sich auf kleinere Gehdlzstrukturen am sidlichen
Rand des Plangebietes beschrankt. Der Acker kann zwar zumindest ein potentielles
Nahrungshabitat fir Vogel darstellen, seine Bedeutung wird jedoch durch die intensive Nutzung und
die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln reduziert. Fir Insekten, Kafer und Fledermause ist
lediglich die am suidlichen Rand gelegene Gehdlzstruktur, insbesondere das Uferweiden-Gebiisch
entlang des Adelheidbachs von Interesse. In diese Strukturen wird mit der Planung nicht
eingegriffen. Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gem.
§ 44 NatSchG nicht zu befiirchten.

7. FLACHENBILANZ

In der vorliegenden Planung sind folgende Flachen ausgewiesen:

Baufenster im Sondergebiet ,Bildung’ 9.922 m? 35,5 %

Interne Ausgleichsflache 10.204 m? 36,5 %

Verkehrsflachen, Zweckbestimmung ,Parken 1.012 m? 3,6 %

Sonstige Verkehrsflachen 170 m? 0,6 %

private Grinflachen mit Zweck-

Bestimmung ,Schulgarten’ 6.673 m? 23,8 %
Gesamt 27.981 m? 100 %

Allensbach, den

gez. S. Friedrich, Birgermeister
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Anlage 3

Anderung Nr. xx

Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft ,Bodanriick Untersee"
Teilverwaltungsraume: | Konstanz, Il Allensbach, Ill Reichenau
Teilverwaltungsraum: Il Allensbach

Plangebiet:,,Kloster Hegne — Marianum Nord*

Nutzung im FNP 2010: - Darstellung als:
- Flache flr die Landwirtschaft ca. 2,73 ha
Nutzungsanderung: - Darstellung gemaB den Festsetzungen im Bebauungsplan
.Kloster Hegne — Marianum Nord* als
- Sonderbauflache ca. 1,34 ha
- Grinflache besonderer Zweckbestimmung:
Schulgarten ca. 0,37 ha
- Ausgleichsflache ca. 1,02 ha
ca. 2,67 ha

BEGRUNDUNG

1. Begriindung zur Anderung des Flichennutzungsplans

Die Gemeinde Allensbach stellt derzeit den Bebauungsplan ,Kloster Hegne - Marianum
Nord“ auf.

Ziel des Bebauungsplans ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweite-
rung der vorhandenen Schule zu schaffen und diese in Einklang mit den siedlungs-
strukturellen und landschaftsplanerischen Zielen zu bringen.

Die Realschule am Marianum gibt es seit dem Jahr 2006. Jedes Jahr konnten viele
Kinder nicht aufgenommen werden, die die Schule besuchen wollten. In einem ersten
Bauabschnitt mdéchte das Marianum nun, um Platz fir neue Klassen und Fachraume,
Buros, Lehrerzimmer sowie bendtigte Nebenrdume zu schaffen, einen Erweiterungs-
bau errichten. Durch den damit mdglich werdenden zweiten Zug der Schule kénnen
28 Kinder mehr pro Schuljahr aufgenommen werden. Insgesamt soll der Bau rund
170 Schilern Raum zum Lernen bieten.

Bereits heute wird ein weiterer Bauabschnitt vorbereitet, der sich wiederum nérdlich
anschlieBen soll und der die nach heutiger Sicht maximale Ausdehnung des Schul-
komplexes darstellt.

Das stadtebauliche Konzept geht von der Erweiterung in nérdlicher Richtung aus, so
dass sich die bereits vorhandene Mensa und der Haupteingang in der Mitte der Ge-
samtanlage befinden und insgesamt ein groBzlgiger Schulcampus entsteht.
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Darstellungen im FNP 2010:

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2010 ist der Anderungsbereich insgesamt als Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt.

Sudlich auBerhalb des Anderungsbereichs grenzen Sonderbauflachen fiir das Kloster
Hegne an. AuBerdem ist das Planzeichen fir eine Parkflache flr ruhenden Verkehr
vorhanden.

Ziele der vorliegenden FNP-Anderung:

Im FNP soll die fiir die Schulerweiterung benétigte Flache als Sonderbauflache darge-
stellt werden. Im Einzelnen werden folgende Darstellungen aufgenommen bzw. gean-
dert:

1. Darstellung der geplanten Sonderbauflache (der Bereich, der in mehreren Ab-
schnitten einer Bebauung zugefiihrt werden soll mit dem unmittelbar angrenzenden
Freibereich und Stellplatzen);

2. Darstellung einer Grinflache — Schulgarten im 6stlichen Anschluss an das Sonder-
gebiet;

Darstellung der Ausgleichsflache in der landwirtschaftlichen Flache

Streichung des ,P“ (Parkflache ruhender Verkehr) — hier handelt es sich nicht um
einen o6ffentlichen Parkplatz, sondern ausschlieBlich um notwendige Stellplatze fir
die Nutzungen im Sondergebiet, so dass eine separate Ausweisung eines Park-
platzes nicht erforderlich ist.

Plausibilitatspriifung

Die Erweiterungsflache wird im Norden der bisherigen Kloster- und Schulanlage vorge-
sehen, obwohl auf der Siidseite im Sondergebiet noch nicht alle Flachen baulich aus-
genutzt worden sind. Damit wird das Ziel verfolgt, die ortsbildpragende Ansicht auf das
Kloster vom See aus zu erhalten. Die geplanten Kubaturen fir die Schulerweiterung
wirden diese Ansicht empfindlich verandern.

Trotzdem sollen die seeseitig vorgelagerten Sonderbauflachen nicht aufgegeben wer-
den, um zukinftige, den Schulen, dem Kloster und dem Altenpflegeheim dienende
Vorhaben, die stadtebaulich weniger wirksam sind, hier realisieren zu kénnen.

Anderung des Landschaftsplans

Ausgeldst durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird auch der Landschafts-
plan geandert und angepasst.

Umweltbericht

Zum Bebauungsplan ,Kloster Hegne — Marianum Nord® wird ein Umweltbericht erarbei-
tet (Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt, Uberlingen). Nach Abschluss der
Planungsarbeiten werden die Ergebnisse des Umweltberichts hier erganzt. Bereits jetzt
ist eine Flache far AusgleichsmaBnahmen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Auf die Ausfliihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Gaienhofen, den 02.12.2019
Bettina Nocke Stadtplanung
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan
“Kloster Hegne Marianum - Nord”,

Allensbach

mit integrierter Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Helmut Hornstein

Freier Landschaftsarchitekt BDLA
Stadtplaner SRL

Aufkircher StralRe 25

88662 Uberlingen / Bodensee
hornstein@helmuthornstein.de
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Biologische Vielfalt / Biodiversitat
Klima, Luft

Wasser

Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
Kultur- und Sachgiter

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der
Verursachung von Beladstigungen

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und
Verwertung
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2.11

2.12

2.13

2.14

3.0

3.1
3.11
3.1.2
3.2

4.0

5.0

6.0
6.1

6.2

6.3
6.4

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natlirlichen Ressourcen

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum
Beispiel Art und Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der
Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des
Klimawandels

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen
festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich
ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante
UberwachungsmaBnahmen, Vermeidung, Verhinderung und
Ausgleich moglicher erheblicher nachteiliger Auswirkungen
auf die Umwelt

Malinahmenkonzept zur Griinordnung
Planungsrechtliche Festsetzungen
ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO-BW

Naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten,
Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. Nr. 2.1 - 2.7, die
aufgrund der Anfidlligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfédlle oder Katastrophen zu
erwarten sind

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans
auf die Umwelt

Zusammenfassung

Quellen
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1.0 Einleitung

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

1.1.1 Ziele der Planung

Anlass der Planung

Umweltbericht

Stddtebauliche Ziele

1.1.2 Festsetzungen

Planungsrecht
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Die bestehenden schulischen Anlagen des Klosters Hegne
sollen durch ein Sondergebiet Bildung erweitert und ihre
Kapazitat so vergroRert werden.

Der Umweltbericht behandelt gem. § 1 (6) Nr. 7. die
Belange des Umwelt-, Landschafts- und Naturschutzes,
ermittelt die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung
und erarbeitet MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und Kompensation potentieller Eingriffe.

Das Plangebiet dient der nordlichen Erweiterung der
bestehenden schulischen Anlagen. Die Schule am Marianum
muss jedes Jahr Bewerber*innen um einen Schulplatz
abweisen, da die Kapazitaten nicht ausreichen. Mit dem
geplanten Sondergebiet Bildung soll Platz fir zusatzliche
Klassen sowie dringend benétigte Verwaltungsrdume
geschaffen werden.

Das Plangebiet wird als Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Bildung” ausgewiesen.
Folgende Nutzungen sind zulassig:

Bildungseinrichtungen,

Gastronomische Nutzungen die dem Schulbetrieb dienen,
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Anlagen fir soziale oder sportliche Zwecke,
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6,

abweichende Bauweise mit Bauldngen iber 50 m,

ein durchgehendes Baufenster mit zwei Bauabschnitten,
maximale Gebdudehdhe 437 m 0. NN,

Verkehrsflachen als Zufahrt, Parkpldatze und Ful- und
Radweg,

private Grunflachen als

e Retentions- und Ableitungsmulde,
e Schulgarten,
e Interne Ausgleichsflache,

Pflanzgebote fiir Baume.



Ortliche
Bauvorschriften

ErschliefSung

Satteldacher, begriinte Flachdacher,

Unzulassigkeit glanzender und glasierter Materialien,
Olfarben sowie greller Farben fiir Fassaden,

nicht Gberbaubare Flachen, mit Ausnahme von Stellplatzen
und Zufahrten als Griinflachen,

Pflanzgebot flr Laubbaume,
wasserdurchlassige Materialien fiir Zugange und Stellplatze,

Einleitung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers in Retentions- und Ableitungsgraben.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die bereits
vorhandene, sidlich gelegene Konradistralle.

Bebauungsplan-Entwurf (Ausschnitt ohne MaRstab)

1.1.3 Standort, Art und Umfang der Planung

Das Plangebiet

Naturraum

Abgrenzung

Seite 5 von 50

Das Plangebiet liegt innerhalb des Areals des Klosters
Hegne, am Ostlichen Rand des Ortsteils Hegne der
Gemeinde Allensbach / Landkreis Konstanz. Es umfasst eine
ca. 2,79 ha grole Teilflache des Grundstlicks Fl. St. Nr. 424.
Das Plangebiet weist eine leichte sldwest-exponierte
Hanglage auf und fallt von ca. 419 m . NN auf ca. 417 m (.
NN ab.

Hegne liegt im voralpinen Higel- und Moorland und
innerhalb des Hegaus (030).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

e im Norden und Westen landwirtschaftlich genutzten
Flachen (Acker),

e im Osten von einem Wirtschaftsweg und daran
angrenzend Wald,

e im Slden durch die KonradistraBe und die bestehenden
schulischen Anlagen des Marianums — Kloster Hegne,

begrenzt.



Nutzungen Das Plangebiet wird ausschlieRlich landwirtschaftlich als
Acker genutzt.

Art der Planung Bebauungsplan gem. § 8 BauGB.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von ca. 2,79 ha.

Verkehrsfldchen Fir die Anlage der erforderlichen Verkehrsflachen
(Parkplatze, Zufahrt) werden ca. 0,15 ha bendtigt.

oy

Luftbild, Quelle: LUBW

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung in der Planung

1.2.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch - BauGB §§ 1 (6), 1a (3) und 2a :

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter,
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die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwaéssern,

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sowie

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes (§1 (6) Nr. 7 BauGB).

Zu bericksichtigen sind auRerdem die Belange der Freizeit und Erholung
sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 (6) Nr. 3 und 5
BauGB).

Mit Grund wund Boden soll schonend umgegangen werden, die
Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mald zu begrenzen.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnnutzungen genutzte Flachen
dirfen nur im notwendigen AusmaR fir andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Die Vermeidung und der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen nach § 1 (6) Nr. 7a bezeichnete Bestandteilen sind
in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Bundes-Naturschutzgesetz - BNatschG

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
flir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind;

der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Eingriffe in Natur und Landschaft,
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen,
Artenschutz.

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg -NatschG BW §§ 9, 20, 21

Eingriffsregelung,
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
Artenschutz.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung - UVPG

Umweltvertraglichkeitsprifung

FFH-Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europiischen Gemeinschaft

Erhaltung der natiirlichen Lebensrdaume,
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen.
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Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen.

e Regenwassermanagement,
e oberirdische Gewasser, Gewasserrandstreifen,

Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG und BodSchG Baden-Wiirttemberg

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie moglich vermieden werden.

e Schutz und Sicherung der Funktionen des Bodens,
e Altlastensanierung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen  zu  schitzen und dem  Entstehen  schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

e Emissionen / Immissionen
e Luftreinhaltung
e Lirmschutz

1.2.2 Fachplédne, libergeordnete Planungen
1.2.2.1 Landesentwicklungsplan

Zuordnung Die Gemeinde Allensbach ist dem Verdichtungsraum Konstanz
zugeordnet.

Entwicklungsachse  Allensbach liegt an der Entwicklungsachse Konstanz -
Radolfzell a. B. — Singen - Engen.

Grundsétze Die Grundsatze (G) enthalten allgemeine Aussagen, die in der
planerischen Abwagung und bei der Ermessensausiibung,
insbesondere bei der Bauleitplanung, zu bericksichtigen sind.
Als Grundsatze sind hier fir Verdichtungsraume u. a.
festgelegt:

2.2.2 ,Die Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions-
und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem
Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so
weiterzuentwickeln, dass sie ihre lbergeordneten Funktionen
fiir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des
Landes erfiillen und als leistungsfdhige Wirtschaftsstandorte im
internationalen Wettbewerb bestehen kénnen.”
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2.2.3 ,In den Verdichtungsrdumen ist auf eine geordnete und
Ressourcen schonende Siedlungsentwicklung, eine umwelt- und

gesundheitsvertrégliche Bewidltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs-
und verkehrsbedingter Umweltbelastungen und

Standortbeeintréchtigungen hinzuwirken.”

,Die Baufldchenausweisung soll so bemessen und gelenkt
werden, dass weitere Uberlastungen und ein ungegliedert
bandartiges und fldchenhaft ausgreifendes Siedlungswachstum
vermieden werden.”

Ziele Die Ziele (Z) des Landesentwicklungsplans sind von allen
offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten. Sie
lassen je nach Konkretisierungsgrad nachfolgenden Planungen
Spielrdume zur Ausfillung und Verfeinerung, konnen jedoch
durch planerische Abwagung oder Ermessensausiibung nicht
iberwunden werden. Im Kapitel 2 — Raumstruktur wird fir
Verdichtungsraume als Ziel formuliert:

2.2.3.2 ,Siedlungsentwicklung und Stédtebau sind auf die
Erfordernisse einer glinstigen ErschlieSung und Bedienung
durch 6ffentliche Verkehrsmittel auszurichten.”

,Neubauflichen sind vorrangig in Entwicklungsachsen
auszuweisen und auf Siedlungsbereiche und
Siedlungsschwerpunkte mit guter Anbindung an den
Offentlichen Nahverkehr, insbesondere mit Anschluss an ein
leistungsfdhiges Schienennahverkehrssystem, zu
konzentrieren.”

2.2.3.7 Zum Schutz der ékologischen Ressourcen, fiir Zwecke
der Erholung und fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
sind ausreichend Freiréume zu sichern.

. Verdichtungsraume

Randzonen um die
Verdichtungsraume

Landlicher Raum:

Verdichtungsbereiche
|:| im Landlichen Raum

Landlicher Raum
im engeren Sinne

Osterreich

Auszug aus dem
Landesentwicklungsplan 2002 BW (ohne MaRstab)
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1.2.2.2 Regionalplan

Ausweisungen

Verdichtungsrdume

Zielsetzungen
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Somit entspricht die vorliegende Planung den Zielsetzungen
des Landesentwicklungsplanes insbesondere in folgenden
Punkten:

e Bereithaltung / Erweiterung eines attraktiven Bildungs-
und Dienstleistungsangebots und Bereitstellung attraktiver
Arbeitsplatze,

e Ressourcenschonende  Erweiterung  durch  direkte
Angliederung an den Bestand,

e Schaffung von Freirdumen mit Erholungswert,

e Erweiterung angepasst an den Bedarf.

Der Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee enthalt
keine Ausweisungen fiir das Plangebiet. Nordlich schlieRt sich
ein regionaler Griinzug an. Ostlich und westlich von Hegne
befinden sich die Griinzasuren ,Hegne und Allensbach’ bzw.
,Reichenau und Hegne’

Als Ziele fur Verdichtungsraume werden unter anderem
formuliert: ,Als Schwerpunkte fiir Dienstleistungen werden
das Oberzentrum Konstanz, insbesondere wegen seiner
Dienstleistungsfunktion als Hochschulstandort, die
Mittelzentren Singen, Radolfzell, Lérrach/Weil am Rhein,
Schopfheim, Waldshut-Tiengen und Bad Séckingen sowie die
zur  Aufstufung zu  Mittelzentren  vorgeschlagenen
Unterzentren Rheinfelden und Stockach ausgewiesen |[...]*.

»In den Schwerpunkten fiir Dienstleistungen ist auferdem
vorrangig die Versorgung der Bevélkerung mit privaten und
6ffentlichen  Dienstleistungen (iber den Bedarf der
Grundversorgung hinaus sicherzustellen.”

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des
Regionalplanes insbesondere in folgenden Punkten:

e Erweiterung des Dienstleistungsangebotes (Schule) im
Verdichtungsraum des Oberzentrums Konstanz,

e Bereitstellung und Erweiterung des
Dienstleistungsangebots  lGber den  Bedarf der
Grundversorgung hinaus.



Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan ‘Kloster Hegne Marianum - Nord”, Allensbach
2. Dezember 2019
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Auszug aus dem Regionalplan der Reglon Hochrhein- Bodensee

1.2.2.3 Fliachennutzungsplan / Landschaftsplan

Ausweisungen FNP Im  Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
»,Bodanriick-Untersee” ist der Geltungsbereich als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Die fir die Planung
erforderliche Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick-Untersee
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Ausweisungen

Landschaftsplan Im Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft
,Bodanriick-Untersee’ ist das PIangebiet"aIs Ackerflache
ausgewiesen. Die erforderliche Anderung des

Landschaftsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

1.2.2.4 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
‘Allensbach und Hegne’.

Natura | Naturschutzgebiete | Landschafts- Wasser- §30 Naturdenk-
2000 schutzgebiete |schutzgebiete |Biotope mal

nein nein nein ja nein nein

Digitale Topographische Karte lll -'W

1 Biotop Nr. 182203351178
Hecken dstlich Hegne

2 Biotop Nr. 182203350847
Halbtrockenrasen
‘SchloBhalden’ dstlich Hegne

3 Biotop Nr. 182203351179
Hecke 'SchloBhalden’ bei
Hegne

4 Biotop Nr. 182203351194
Rohricht beim Kloster Hegne

LUBW-Kartierung Biotope (ohne MaRstab)

Geschiitzte Biotope Nordlich und sidlich des Plangebietes sind insgesamt vier
geschitzte Biotope kartiert:

Nr. 182203351178 — Hecken 0Ostlich Hegne. Diese Struktur
wird wie folgt beschrieben:

,Zwei schmale, dichte Hecken am Fuf eines steilen Hangs. Die
Hecken stocken zwischen einem unbefestigten Feldweg und
einer landwirtschaftlichen Fldche entlang eines Drahtzauns.
Dominante Art ist der Hartriegel, der teilweise von Brombeere
liberwachsen ist. Krautschicht und Saum  fehlen.”
Das Biotop ist ein Gebiet mit biologischer Ausgleichsfunktion.

Nr. 182203350847 — Halbtrockenrasen ,SchloBhalden’ 6stlich
Hegne, beschrieben als:

,Halbtrockenrasen an einem steilen siidexponierten Hang. In
allen Teilfldchen féllt die hohe Deckung von Thymian auf.
Kennarten wie Karthdusernelke, Zypressenwolfsmilch und
Kleine Pimpernelle kommen mehrfach, jedoch nur zerstreut
vor. Die Grasnarbe (viel Aufrechte Trespe) ist in den beiden
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord” , Allensbach
2. Dezember 2019

stidlichen Fléichen, die aktuell von Kindern beweidet werden,
iiberwiegend locker, wéhrend sie in der nérdlichen Teilfldche,
die mindestens einmal jdhrlich gemdht wird, eher dicht ist. In
der siidlichsten Teilfldiche gibt es kleine Stérstellen mit Arten
der Fettwiesen oder dem Scharfen Berufskraut (vermutlich
durch Beweidung bedingt).”

Das Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung.

Nr. 182203351179 - Hecke ,SchloRhalden’ bei Hegne,
beschrieben als:

,Lockere Hecke an einer kleinen Wegbéschung an einem
steilen siidexponierten Hang innerhalb Rinderweide. Die
Hecke besteht hauptsdchlich aus Hartriegel und Feldahorn. In
der nur teilweise vorhandenen Krautschicht sind
Knoblauchsrauke und Ruprechtskraut hdufig.“

Das Biotop ist ein Gebiet von lokaler Bedeutung.

Nr. 182203351194 — Ro6hricht beim Kloster Hegne,
beschrieben als:

»Rohrkolben-Réhricht und Rohrglanzgras-Réhricht in einem
neu angelegten, nicht naturnahen Bach. Im mittleren Teil der
nérdlichen Teilfléiche wéichst ein dichtes Rohrkolben-Réhricht
mit etwas Rohrglanzgras und Zottigem Weidenréschen. An
den beiden Enden der Teilfliche und in der siidlichen
Teilfliche besteht ein Mosaik aus Rohrglanzgras- und
Rohrkolben-Réhricht. Diese Bereiche sind iiberwiegend locker
ausgebildet mit nur wenigen weiteren Ndssezeigern. Die
réhrichte sind sehr schmal, meist nur 1-2 m, selten 3 m breit.”
Das Biotop ist ein  Gebiet mit 06kologischer
Ausgleichsfunktion.

FFH-Gebiete Nordlich und 6stlich angrenzend an das Plangebiet befindet
sich das FFH-Gebiet ,, Bodanriick und westlicher Bodensee”
mit der Schutzgebietsnummer 8220341.

FFH-Gebiet ,,Bodanriick und westlicher Bodensee” (Quelle: LUBW)
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Kurzbeschreibung: "2 Héhlen. Bodanriick als Grundmordnenlandschaft mit
typischem glazialen Formenschatz und feuchten Senken und
Mooren, Magerrasen, grofflichige Feuchtgebiets- u.
Verlandungskomplexe am Ufer, Flachwasser-, Tiefenzone."

1.2.2.5 Landesweiter Biotopverbund

Nach dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund‘ verlaufen
innerhalb des Plangebietes 1.000 m - Suchrdume fir
trockene und mittlere Standorte.

Die dargestellten Suchrdume queren eine intensiv genutzte
Ackerflache, die im Bestand keine oder nur sehr begrenzte
Vernetzungsfunktionen wahrnimmt.

Der Suchraum fir trockene Standorte wird mit der Planung
im Endzustand nahezu vollstindig von den Gebauden
durchschnitten. Der Suchraum fiir mittlere Standorte
erstreckt sich weiter nach Osten. Hier ist die
Vernetzungsfunktion durch die geplanten Grinflachen
weiterhin gegeben bzw. wird durch die Extensivierung der
landwirtschaftlich genutzten Flache (Schulgarten und
Ausweisung von Ausgleichsflachen) deutlich verbessert.

Digitale Topographische Karte lll -'W

4

0 25 som
—)

umiites intomatons. 0 Pansgseysen FIFS) do LUBW
Atiche Gecounaduien € LOL wwn it om oo AL 7981 $119

Fachplan Biotopverbund trockene Standorte (Quelle LUBW)
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord”, Allensbach
2. Dezember 2019

Digitale Topographische Karte lll :W

0 25 som
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Raumbzres ntmatons. wrd Paungessse (R9S) dor LUBW
Aviiche Gecoumdston  LOL wwn o du AL 851 8178

Fachplan Biotopverbund mittlere Standorte (Quelle LUBW)

Seite 15 von 50



2.0 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, Ubersicht iiber
die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung,

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung, moglich erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben

Die erste Einschatzung des Plangebietes lasst folgende
Wirkungen der Planung erwarten, die in den folgenden
Kapiteln naher erlautert sind:

Bau- und anlagebedingte Wirkungen + Beeintrachtigungen -
Ver- Wahr- gering mittel hoch
besserung | scheinlich
keine
Oberbodenentfernung, Bodenverdichtung +

Versiegelung, Uberbauung

Reliefveranderung -

Entnahmestellen, Abgrabungen -

Lager, Deponien, Aufschittungen -

Dammbauten, Uberbriickung -

Baustelleneinrichtung, Staub- u. +
Larmentwicklung, Dampfe und Abgase

Vegetationsentfernung (Baum- und -

Strauchschicht)

Vegetationsentfernung (Kraut- und +

Bodenschicht)

Verlust von Lebensstatten und Habitaten -
(wertbestimmende Tierarten)

Vogelschlag an Glasflachen zu erwarten +
Gewasser (Verlegung, Ausbau, -

Entfernung)

Entwasserung, Verdolung von Grdben und -

Wiesen

Grundwasser (Stau, Senkung, -
Absenkungstrichter Entnahme, Bohrung)

Verschattung, Horizonteinengung oder +
Beleuchtung

Zerschneidung von Wald, Wiesen, +
Freiflachen

Zerschneidung von markanten +
Sichtbezligen

Veranderung Mikroklima, Luft- und +
Windstau
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Betriebsbedingte Wirkungen + Beeintrachtigungen -
Ver- wahr- gering mittel hoch
besserung scheinlich
keine
Lagern von Gultern u. betriebsbedingten -
Abfallen
Verkehr: Erzeugung, Umlenkung, -
Andienung LKW
Verkehr: OPNV Anbindung -
Verkehr und Baukdrper: Trennwirkung -
durch Zerschneidung von
Wanderkorridoren  bzw. lebensraum-
verbindenden Elementen bei Tieren;
Verkehrstod bei Amphibien, Fleder-
mausen, Kleinsdugern, Vogeln
Emissionen/ Immissionen: Staube, -
Spurengase, Wasserdampf, Geriiche
Emissionen/ Immissionen:  Abwasser, -
Abfall
Emissionen/ Immissionen: -
Erschitterungen, Larm
Emissionen/ Immissionen: Licht, Warme -
(siehe auch 5.2.1)
Beeintrachtigungen von bestehenden -
Biotopen bzw. naturschutzfachlich hoch-
wertigen Lebensraumtypen/ -strukturen
Einbringung und Beglnstigung fremder -
(invasiver) Arten (Neophyten, Neozoen), §
40 BNatSchG, Wirkungen auf Biotope
Ndhr- und Schadstoffeintrag  durch -
Nutzungsanderungen
2.1 Flache
Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind bei der Flachen-

inanspruchnahme folgende Grundséatze zu beachten:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und

Boden,

e Begrenzung

von Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal3,
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Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen durch Wiedernutzbarmachung, Nachver-
dichtung und andere Malknahmen der Innen-
entwicklung,

Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzten Flachen nur im notwendigen
Umfang.



Bestand

Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von 2,78 ha, die derzeit beinahe vollumfanglich
landwirtschaftlich als Acker genutzt wird.

Fiir die Erweiterungsbauten der Schule und die Anlage der
erforderlichen Verkehrsflaichen werden dauerhaft und
erstmalig rund 0,9 ha beansprucht. Weitere ca. 1,88 ha
werden als Griinflichen inklusive einer internen
Ausgleichsflache ausgewiesen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Nutzungsdichte

Verkehrsfldchen

Griinfldchen

2.2 Landschaft

Bestand

Einsehbarkeit

Bedeutung

Seite 18 von 50

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut °‘Flache” tragen die nachfolgend aufgefiihrten
Malnahmen und Festsetzungen bei:

Bestmogliche Ausnutzung der Bauflachen durch kompakte
Baukorper,

sparsame Ausweisung der erforderlichen Verkehrsflachen,
zeitliche Begrenzung der Zweckbestimmung ,Parken” bis zur
Fertigstellung des Neu- und Ausbauprojekts ,B 33
Allensbach/West Konstanz” im Abschnitt D,

Ausweisung von Grinflaichen entlang der westlichen,
Ostlichen und noérdlichen Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 06stlichen Ortsrand von Hegne und
grenzt im Sliden an den Schulcampus des Marianum an.
Nordlich in der Ndhe des Plangebietes befinden sich zwei
geschitzte Biotope: , Halbtrockenrasen ,SchloRhalden’ 6stlich
Hegne” und ,Hecken 6stlich Hegne”. Diese liegen an einem
steilen Grashang, der das Umfeld des Klosters optisch
abgrenzt Im Sidden grenzt das Plangebiet an die
KonradinstraBe und das direkt angrenzende Areal des
Klosters Hegne mit Schulcampus, Pflegeheim und
Verwaltungsgebduden. Das Umfeld wird von den Anlagen des
Klosters und der landwirtschaftlichen Nutzung als Acker bzw.
den 6stlich angrenzenden Waldflachen gepragt.

Die Flache ist insbesondere von Westen her gut einsehbar.
Von Sliden wird sie durch die Gebadude des Klosterkomplexes,
von Osten durch den Wald und von Norden durch die
bewegte Topographie verdeckt.

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und
enthalt kaum gliedernden Strukturen, die das Landschaftsbild
gliedern und bereichern. Diese sind ausschlieflich am
slidlichen Rand des Plangebietes im Bereich der bestehenden
Geholzstrukturen zu finden und werden im Zuge der Planung
erhalten.



Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord” , Allensbach
2. Dezember 2019

Empfindlichkeit Das Plangebiet ist durch die unmittelbar angrenzenden
Bestandsgebdude des Klosters, der nahegelegenen Ortslage
von Hegne und die intensive landwirtschaftliche Nutzung
vorbelastet.

Blick nach Norden iiber das Plagebiet

Planung

Inhalte Die Planung sieht die Ausweisung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,,Bildung” vor. Die Gebdude haben
eine maximale Hohe von 14 m im ersten Bauabschnitt
(sadlicher Teil) und 18,65 m im zweiten Bauabschnitt
(sudlicher Teil).

Innerhalb des Baufensters sind zwei Schulgebdude in zwei
Bauabschnitten, ein Schulhof  sowie notwendige
ErschlieBungsflachen geplant. Kleinere Griinflichen runden
das Ensemble ab. AuRerhalb des Baufensters ist eine private
Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Schulgarten”
ausgewiesen- Baumpflanzungen bilden hier den Ubergang
zur Ostlich angrenzenden Ausgleichsflache mit
Streuobstwiese und setzen die Baukdrper in Kontext zur
traditionellen Natur- und Kulturlandschaft der Region. Mit
den umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bleibt
das Landschaftsbild zumindest teilweise erhalten.

Sidlich und westlich des Sondergebietes werden die bereits
vorhandenen Parkpldtze erganzt. Sie sind wie der
Uberwiegende Teil des Bestands in wassergebundener
Bauweise vorgesehen. Die Parkplatze stellen an diesem Ort
jedoch lediglich eine Interimslosung dar. Mit der
Fertigstellung des Neu- und Ausbauprojekts ,B 33
Allensbach/West Konstanz“ im Abschnitt D werden auch
Parkplatze fiir die Schule zur Verfligung gestellt. Die frei
werdende Flache im Plangebiet dient dann im Kontext mit
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den stidlich gelegenen Bestandsbauten der Vernetzung auf
dem Schulcampus.

Blick nach Osten, siidlicher Teil des Plangebietes mit Parkplatzen und Bestandsgebduden

Wirkungen

Mit der Planung verschiebt sich der Rand des
Klosterkomplexes weiter nach Norden. Die Uberprigung der
Landschaft wird damit deutlich verstarkt, Elemente der bisher
landwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft entfallen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Bauhdéhen

Griinfldchen

Bdume

Dachbegriinung
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Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘“Siedlungs- und Landschaftsbild” tragen die
nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen und Festsetzungen
bei:

Festlegung maximaler Gebaudehdhen in Anlehnung an die
stdlich vorhandene Bebauung,

Ausweisung von Grinflichen entlang der Rander des
Plangebietes,

Pflanzgebote fiir Biume, Anlage einer Streuobstwiese auf der
internen Ausgleichsflache,

im ersten und einem Teil des zweiten Bauabschnitts ist ein
Flachdach vorgesehen, das begriint wird.



Ortliche

Bauvorschriften Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO zur Gestaltung der
Gebdude, zur Gestaltung der Freiflachen und zur Pflanzung
von Baumen.

FH +18,65 = 437,00 +18,65= 437.00

TH +12,65 = 431,00 7 +1265=43100 +1265=43100

pr—
——————

Schnitt von Norden nach Siiden durch das Plangebiet und die anschlieBende Bebauung (Quelle: LRO
Architekten)
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord”, Allensbach
2. Dezember 2019

23 Boden
Bestand
Bdden Die Flachen im Plangebiet sind unbebaut und werden nahezu

ausschlieBlich landwirtschaftlich als Acker/ Grinland genutzt.
Im sidlichen und slidwestlichen Bereich befinden sich einige
Parkplatze in wassergebundener Bauweise.

Die  vorherrschenden Béden  sind Parabraunerde,
Parabraunerde-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde
aus Terrassensedimenten, Fluss- und
Schmelzwasserschottern.

-
2

: q:'\ A

~| Brauner Auenboden und Auenbraunerde, z. T. mit Vergleyung im nahen Untergrund, aus Auensand
und Auenlehm

| Gley, Quellengley und Kolluvium-Gley aus FlieRerden und Umlagerungsbildungen, meist
Abschwemmmassen

| Anmoorgley, Nassgley, Humus- und Moorgley aus Abschwemmmassen, Auen- und Hochflutsediment
sowie glazigenen Ablagerungen
2d Gley und Braunerde-Gley aus sandig-kiesigen Terrassen- und Schmelzwasserablagerungen

| Niedermoor, Gley-Niedemoor und Hochmoor aus Torf

2d Parabraunerde, Parabraunerde-Braunerde und Ps ey-Parabraunerde aus
Terrassensedimenten, Fluss- und Schmelzwasserschottern

59 Parabraunerde aus wirmzeitlichem Moranensediment
Kartierung Bodenkundliche Einheiten (ohne MaRstab, Quelle: LGRB Baden-Wiirttemberg)
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan ‘Kloster Hegne Marianum - Nord”, Allensbach
2. Dezember 2019

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit Standort fiir naturnahe Vegetation

Kartierung Bodenfunktionen des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (ohne
MaRBstab, Quelle: LGRB Baden-Wiirttemberg)

Bodenfunktionen In den o. a. dargestellten Kartierungen werden die
Bodenfunktionen der von der Planung betroffenen Flachen
wie folgt bewertet:

. Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: sehr hoch
(dunkelgriin)

. Filter und Puffer fir Schadstoffe: mittel - hoch
(hellgriin)

° Natlrliche Bodenfruchtbarkeit: mittel (hellgelb)

° Standort fiir naturnahe Vegetation: keine hohe oder

sehr hohe Bewertung (braun)
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Tab. 2: Bodenbewertung im Bestand

Bodenfunktionen Wertstufe
. Klassen- Natiirliche | Ausgleichs- | Filterund | (Gesamt- | Biotop- | Bilanz-
Fl. st. Flaclle zeichen Boden- korper im | Puffer fiir | bewertung | wert- wert
Nr. [13) fruchtbar- | Wasser- Schad- der Béden) | punkte | (Punkte)
keit kreislauf stoffe
424 +
420 | 16:931 AsLDg457 2 2 3 2,33 9,33 | 157.966
Stellplatze,
424 + 758 | wassergeb. 0 1 1 0,67 2,67 2.024
420
Decke
424 gg | Stellplatze 0 0 0 0 0 0
asphaltiert
10.204 Interne Ausgleichsflache (s. Abschnitt 3.2)
Gesa | 57081 159.990
mt
Planung
Inhalte Das Plangebiet wird in zwei Bauabschnitten bebaut, der
Schulhof und die Zugidnge werden befestigt. Fir die
ErschlieRung wird die Anlage von Wegen und zusatzlichen
Parkplatzen erforderlich.
Wirkungen Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 stellt

Seite 24 von 50

einen Kompromiss zwischen der bestméglichen Ausnutzung
der vorhandenen Flachen und einer Durchgriinung des
gesamten Plangebietes dar. Hinzu kommen die
erforderlichen Verkehrs- und Parkflachen.

In diesen Bereichen verliert der Boden dauerhaft seine
Funktionen fiir die natiirliche Bodenfruchtbarkeit, als Filter
und Puffer fur Schadstoffe sowie als Ausgleichskorper fir
den Wasserhaushalt.

Vollstédndig versiegelte Flachen

Bebauung 8.083 m?
FuRB- und Radweg / Parken 957 m?
9.040 m?
Grinflachen innerhalb des Plangebietes
Grinflachen innerhalb Baufenster 2.064 m?
Schulgarten 6.673 m?
Ausgleichsflache 10.204 m?
18.975 m?
Gesamtflache Geltungsbereich: 27.981 m?

Durch die Planung entsteht ein Eingriff in das Schutzgut
Boden im nachfolgend dargestellten Umfang:




Tab. 3: Bodenbewertung nach dem Eingriff

Bodenfunktionen Wertstufe
urli ichs- Gesamt- | Biotop-
Fliche . Natiirliche Aus glelc.hs Filter und ( fotop Bilanzwert
Bezeichnung Boden- kérper im " bewertung | wert-
m?2 Puffer fiir .. (Punkte)
fruchtbar- Wasser- der Boden) | punkte
. . Schadstoffe
keit kreislauf
Versiegelte
8.083 | Flache 0 0 0 0 0 0
(Bebauung)
1.720 :;‘Chbegr””“ 2 0,67 2,67 4.592
Stellplatze,
957 | wassergeb. 0 1 1 0,67 2,67 2.555
Decke
Griinflachen
2064 | nnerhalb 2 2 3 2,33 9,33 19.257
des
Baufensters
Abzgl. 10% Beeintrachtigung durch Bauarbeiten -1.926
6.673 Schulgarten 2 ‘ 2 ‘ 3 ‘ 2,33 ‘ 9,33 62.259
Abzgl. 10% Beeintrachtigung durch Bauarbeiten -6.226
10.204 Interne Ausgleichsflache (s. Abschnitt 3.2)
27.981 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 80.511

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Baufenster

Oberflichen-
Befestigungen

Griinfldchen

Bodenverwertungs-

Konzept

Baubetrieb
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Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in
das Schutzgut ‘Boden’ tragen die nachfolgend aufgefiihrten
Maflnahmen und Festsetzungen bei:

in Relation zur GesamtgroRe des Plangebietes wurde das
Baufenster klein gehalten, die Ubrigen Flachen werden
Uberwiegend als Griinflachen angelegt,

Stellplatze und Zugdnge sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, wasser-
gebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster)
herzustellen,

Ausweisung privater Grinflachen,

mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungs-
konzept vorzulegen,

der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf
das engere Baufeld beschrankt bleiben. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrdage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial
auszuschlielRen sind.




Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord” , Allensbach
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2.4 Flora / Fauna, biologische Vielfalt

2.4.1 Biotope, Nutzungen

Bestand

Die Vegetation im Plangebiet besteht Ulberwiegend aus
Ackerflachen. Die Rander der Ackerflachen sind zwischen 2
und 9 m breit und als Fettwiese mittlerer Standorte
anzusprechen. Die im sidlichen Bereich des Plangebietes
vorhandenen Parkpldtze weisen eine wassergebundene
Decke als Oberflaichenbefestigung auf. Die sieben im
westlichen Teil des Plangebietes gelegenen Parkplatze sind
asphaltiert.  Nordlich  der  Parkplatze ist eine
Entwasserungsmulde angelegt, die mit einer Hecke
bepflanzt ist (Weiden). Die Hecke ist teils llckig bzw.
abgingig und weist Beeintrichtigungen auf. Ostlich der
Parkplatze schliet eine Baumreihe an (Weide, Esche).

Flachen - Bestand:

[] untersuchungsbereich 27.981 m?
Interne Ausgleichsfléche 10.204 m?
[ (37.10) Acker 15614 ¢

[:] (42.20) Gebusch mittlerer Standorte 244 m?
:] (60.23) Wassergebundene Decke 758 m?
[] (60.21) Versiegelte StraBe, Weg, Platz 88 n*
(33.41) Fettwiese mittlerer Standorte  1.073 m?

. Baum Bestand

Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna - Bestand

Tab. 4: Biotopwert des Plangebietes im Bestand

Nr: Biotoptyp Biotopwert Flache (mz) Bilanzwert
(Punkte)
37.10 Acker 4 15.614 62.456
42.20 Geblisch mittlerer Standorte 11* 244 2.684
€023 | s ergebundener Decke 2 758 1516
60.21 Versiegelte StraRe, Weg, Platz 1 88 88
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 1.073 13.949
Interne Ausgleichsflache (s. Abschnitt 3.2) 10.204
Gesamt 27.981 80.693

* stark beeintrachtigt
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Planung

Inhalte

Wirkungen
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Blick nach Osten, Baumreihe entlang der siidlichen Abgrenzung des Plangebietes

Die Planung ist im Bereich des Baufensters mit einem hohen
Uberbauungs- / Versiegelungsgrad und damit dem
kompletten Verlust der landwirtschaftlichen Kulturpflanzen
verbunden. Hinzu kommen Parkplatze und
ErschlieRungsflachen. Die Dacher werden teilweise extensiv
begriint. Die Flachen aullerhalb des Baufensters und der
Parkpldatze sind im Bebauungsplan als Grinflache
(Schulgarten) festgesetzt. Im Ostlichen Teil des Schulgartens
sollen Biume gepflanzt werden, die einen Ubergang zur
Ostlich gelegenen Ausgleichsfliche bilden. Entlang des
nordlichen Teils des Plangebietes und nach Siden
abschwenkend entsteht ein Retentions- und
Ableitungsgraben fiir das nordlich des Grundstiicks
anfallende Hangwasser. Der Graben wird in die Gestaltung
des Schulgartens integriert. Die Baume am siidlichen Rand
des Plangebietes bleiben erhalten.

Die  oOstlich der geplanten Bebauung gelegene
Ausgleichsflache wird in Abschnitt 3.2 beschrieben.

Die landwirtschaftlichen Kulturflichen entfallen, sie werden
jedoch zu einem wesentlichen Teil durch Grinflachen
ersetzt. Die Uberbauten / versiegelten Flachen innerhalb
des Baufensters gehen als potentielle Brut- und
Nahrungshabitate verloren.



Breite

inteme Ausgleichsfache
10.204 m*

Flachen - Planung:

D Untersuchungsbereich 27.981 m?
Interne Ausgleichsflache 10.204 m?*

I (60.60) Garten 6673m?

[ (60.50) Kieine Granfiache 2064

[ (60.23) Wassergebundene Decke 957 m?

[ (60.10) Von Bauwerken bestandene Flache 8,083 m?
@ Baum Bestand

@ (45.10.45 300) Baum - Neupflanzung 10 Stic

Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna — Planung
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Tab. 5: Biotopwert des Plangebietes in der Planung

Nr: Biotoptyp Biotopwert Flache (mz) Bilanzwert
(Punkte)

60.60 Garten 6 6.673 40.038

60.50 Kleine Griinflache 4 2.064 8.256

60.23 Weg oder Platz mit ) 957 1914
wassergebundener Decke

60.10 V?n Bauwerken bestandene 1 6.363 6.363
Flache

60.55 Bewachsenes Dach 4 1.720 6.880

45.10- Einzelbdume auf mittelwertigen "

45.30b Biotoptypen (Neupflanzung) >x96x10 4.800

Interne Ausgleichsflache (s. Abschnitt 3.2) 10.204
Gesamt 27.981 68.251

*Planungswert x Stammumfang (cm) nach 25 Jahren Entwicklungszeit (16 cm bei Pflanzung + 80 cm

Zuwachs) x Anzahl der Baume

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen

Baumpflanzungen

Ausgleichsfliche

2.4.2 Artenschutz

Rechtsgrundlagen
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Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in
das Schutzgut ‘Flora / Fauna’ tragen die nachfolgend
aufgefiihrten MaRnahmen und Festsetzungen bei:

Ausweisung privater Grinflachen,

innerhalb des Schulgartens sollen mindestens 10
Laubbdume gepflanzt werden, die potentielle Brut- und
Nahrungshabitate fir Vogel bieten, die vorhandenen
Baume werden erhalten,

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
befindet sich eine ca. 1 ha groBe interne Ausgleichsflache.
Hier ist die Umwandlung der Ackerflache zu artenreichen
Fettwiese vorgesehen. Die Ausgleichsflache ist in Abschnitt
3.2 separat beschrieben.

Grundsatzlich gilt der allgemeine Artenschutz gem. § 43
NatSchG-BW fir alle wildlebenden Tiere und Pflanzen.
Gem. § 44 BNatSchG sind darliber hinaus verschiedene
Arten besonders geschitzt oder streng geschiitzt.

Besonders geschiitzt sind

Arten der Anhange A und B der EG-Artenschutzverordnung
338/97

Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

"europaische Vogel" im Sinne der EG-Vogelschutzrichtlinie
Arten der Anlage 1 Spalte 2 der
Bundesartenschutzverordnung




Plangebiet

Végel
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Streng geschiitzt sind

Arten des Anhanges A der EG-Artenschutzverordnung
338/97

Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

Arten der Anlage 1 Spalte 3 der
Bundesartenschutzverordnung.

Gem. § 44 (1) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Demnach ist auch die Zerstorung mehrjahrig nutzbarer Nist-
oder Ruhestdtten ganzjahrig untersagt, auRer wenn die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht
beeintrachtigt oder durch vorgezogene Ausgleichs-
malnahmen (CEF-MaRnahmen) weiter gewahrleistet ist.
Fir die Nist- und Ruhestatten freibritender Arten dirfen
bau-bedingte Eingriffe nur zwischen Oktober und Februar
erfolgen.

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich als
Acker genutzt. Von naturschutzfachlichem Interesse sind
lediglich die Randbereiche der landwirtschaftlichen
Nutzfliche, die als Fettwiese mittlerer Standorte
anzusprechen sind. Hier befindet sich ndérdlich an die
vorhandenen Parkplatze anschlieRend ein
Entwasserungsgraben mit einer niedrigen Weidenhecke, die
in einem schlechten Zustand und teils abgéngig ist. Ostlich
an die Parkplatze anschlieBend sdaumt eine Baumreihe die
KonradistraBe (lberwiegend Weiden und Eschen).
Innerhalb der Ausgleichsflaiche geht die Baumreihe in ein
Uferweiden-Geblisch entlang des Adelheidbaches (ber.

Die vorhandenen Ackerflaichen kénnen grundsatzlich Brut-
und Nahrungshabitate darstellen, deren Bedeutung jedoch
aufgrund der intensiven Nutzung deutlich reduziert ist. Auf
diesen Flachen sind Vogel allenfalls als Nahrungsgaste zu
erwarten. Die sudlich gelegene Baumreihe und das



Insekten

Sonstige

Amphibien / Reptilien

Uferweiden-Geblisch hingegen bieten zahlreiche
Brutmoglichkeiten.

Fir Insekten ist aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung von eher geringer Bedeutung.
Hier sind ebenfalls die Randbereiche mit ihren
kleinrdumigen Strukturen (Bdume, Uferweiden-Gebiisch,
Bachlauf) von Interesse.

Sowohl fiir holzbewohnende Kafer als auch fiir Fledermause
weist das Plangebiet kaum geeigneten Strukturen auf. Die
vorhandenen Baume sind nahezu frei von Hohlen und
Astlochern, mulmgefiillte Ho6hlen konnten bei einer
Begehung nicht gefunden werden. Innerhalb des
Plangebietes weisen lediglich die Geholzstrukturen am
stdlichen Rand insbesondere entlang des Bachlaufs in der
geplanten Ausgleichsflache Potential fiir diese Arten auf.
Diese Strukturen werden durch das Bauvorhaben jedoch
nicht beeintrachtigt.

Reptilien sind allenfalls am nordlich gelegenen steilen
Sudhang zu erwarten. Dieser weist genug Abstand vom
Plangebiet auf, dass hier keine Beeintrachtigungen zu
erwarten sind. Das Vorkommen von Amphibien ist im
Bereich des Bachlaufs in der geplanten Ausgleichsflache
moglich. In diese Strukturen wird im Zuge der Planung
ebenfalls nicht eingegriffen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen

Baumpflanzungen

Ausgleichsfléiche

Beleuchtung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde
tragen die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen und
Festsetzungen bei:

Ausweisung von Grinflachen (kleine Grinflachen innerhalb
des Baufensters, Schulgarten),

im Bereich des Schulgartens sollen mindestens 10
Laubbdume neu gepflanzt werden, vorhandene Badume
bleiben erhalten

die landwirtschaftliche Nutzflache innerhalb der geplanten
Ausgleichsflache wird extensiviert und eine Streuobstwiese
angelegt, in die artenschutzrechtlich relevanten Strukturen
wird nicht eingegriffen,

Festsetzung  zur  Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtungsanlagen.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gem. § 44 NatSchG nicht zu befiirchten.

Seite 31 von 50



2.4.3 Biologische Vielfalt / Biodiversitat

2.5 Klima, Luft
Bestand

Klima

Funktionen
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Biodiversitdat umfasst drei Ebenen: die Vielfalt der
Okosysteme  (dazu gehéren  Lebensgemeinschaften,
Lebensrdume und Landschaften), die Artenvielfalt und
drittens die genetische Vielfalt innerhalb der Arten (Quelle:
Bundesamt fiir Naturschutz).

Das eigentliche Plangebiet weist aufgrund seiner intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur eine sehr beschrankte
Zahl an Lebensrdumen und eine deutlich reduzierte
Artenvielfalt auf. Lediglich die extensiven Randbereiche des
Ackers und die Baume sind hier von Bedeutung.

Die geplante Ausgleichsflache weist mit dem Bachlauf und
den Geholzstrukturen im slidlichen Teil interessante
Lebensrdume fir verschiedene Arten auf. Durch die
Extensivierung der umgebenden Flachen kann die
Bedeutung dieser Strukturen fir die Biodiversitat
ausgeweitet werden.

Das Umfeld des Plangebietes wirkt mit mehreren
geschitzten Biotopen und dem angrenzenden Wald im
Verbund mit Offenland-Strukturen als differenziertes
Mosaik von Lebensraumen und hat eine hohe Bedeutung
fir die Artenvielfalt. Diese Strukturen sind von der Planung
nicht berthrt.

Die unmittelbare Flacheninanspruchnahme beschrankt sich
auf Bereiche, die schon im Bestand durch ihre intensive
landwirtschaftliche Nutzung nur einen geringen Beitrag zur
Biodiversitdt leisten. Die Bebauung beschrankt sich
innerhalb des Plangebietes auf ein im Verhaltnis zur
GesamtgroBe kompakt gehaltenes Baufenster. Die
Extensivierung eines Teils der Ackerfliche sowie die
geplante Streuobstwiese als interne AusgleichsmaRnahme
und die Anlage eines Schulgartens konnen die Biodiversitat
an dieser Stelle erhéhen.

Das Plangebiet gehort wie ganz Baden-Wiirttemberg zum
warm-gemaRigten Regenklima der mittleren Breiten. Die
mittlere Jahrestemperatur liegt bei 13°, die mittlere
Jahresniederschlagshohe bei 436 mm. Durch den
nahegelegenen Bodensee (Teilbereich Untersee) ist das
Klima ozeanisch gepragt. Die Hauptwindrichtung ist
Studwesten.

Die nicht bebauten und begriinten Flachen im Plangebiet
vermindern die Abstrahlungshitze. Sie tragen zur Kaltluft-
und Frischluftproduktion sowie zur Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit bei und haben damit grundséatzlich eine
Bedeutung fiir das Lokal- / Kleinklima, die jedoch durch die



Planung

Wirkungen

intensive  Nutzung als Acker und damit auch
vegetationsfreier Perioden bereits reduziert ist.

Klima, Witterung und natiirliche Jahreszeiten sind erlebbar.

Die zusatzliche Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt
die Kaltluftbildung, erhoht die Warmeabstrahlung und
reduziert die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig wird durch die
Anlage von groRen Grinflachen und die Extensivierung der
Ackerflache im Bereich der internen Ausgleichsflache die
Staubbildung reduziert und die Funktionen der Flachen fir
das Klima dauerhaft verbessert. Die Griinflachen innerhalb
des Baufensters, der Schulgarten und die Ausgleichsflache
mit den geplanten Baumpflanzungen leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Kalt- und Frischluftbildung. Fiir das
Gebdude im ersten Bauabschnitt sowie einen Teil des
Gebdudes im zweiten Bauabschnitt ist die Anlage von
extensiven Griindachern geplant. Diese sorgen ebenfalls fir
eine verminderte Abstrahlungshitze und passive Kihlung
der Gebdude und der Umgebung. Durch die Speicherung
von Niederschlagswasser im Substrat der Dacher kann die
Luftfeuchtigkeit gegenliber einem Ziegel- oder Blechdach
erhoht werden.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen

Baumpflanzungen

Dachbegriinung

Ausgleichsfliche

Oberfldchen-
Befestigungen

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in
das Schutzgut ‘Klima / Luft” tragen die nachfolgend
aufgefiihrten MaRnahmen und Festsetzungen bei:

Ausweisung privater Grinflachen,

Baumpflanzungen innerhalb des Schulgartens und der
Ausgleichsflache,

durch die Dachbegriinung koénnen die negativen
Auswirkungen der zuséatzlichen versiegelten Flache
minimiert werden,

die landwirtschaftliche  Nutzfliche innerhalb  der
Ausgleichsflache wird extensiviert,

die zusatzlichen Stellpldtze sowie Zugange sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster) herzustellen.

Der potentielle Eingriff in das Schutzgut “Klima / Luft” kann mit den genannten
MaBnahmen reduziert werden.
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord” , Allensbach
2. Dezember 2019

2.6 Wasser

Bestand

Gewdsser Nordlich der bereits vorhandenen Parkplatze verlauft ein
Entwasserungsgraben, der lediglich episodisch Wasser
flhrt. Er trifft Ostlich der geplanten Bebauung auf den
Adelheidbach.

Dieser unterquert von Norden kommend den
Wirtschaftsweg am Waldrand und verlduft dann am
sidlichen Rand der geplanten Ausgleichsflache innerhalb
einer Geholzstruktur aus Weiden und Erlen. Nach dem
Zusammentreffen mit dem Entwasserungsgraben schwenkt
er nach Siiden ab und unterquert die KonradistraRe.

Schutzgebiete Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
,Allensbach - Hegne’.

Hochwasser Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsgebieten.
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Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan “Kloster Hegne Marianum - Nord”, Allensbach
2. Dezember 2019

Digitale Topographische Karte w:y

21010

Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet (Quelle: LUBW)
Planung

Wirkungen Die im Bereich des Baufensters groRflachige Versiegelung /
Uberbauung des Plangebietes fiihrt zum beschleunigten
Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers und zur
Verringerung der Grundwasserneubildung.

Im Bereich des Schulgartens ist ein Graben zur Retention
und Ableitung von Regenwasser geplant. Dieser tragt de
von Norden her zu erwartenden Hangwasser Rechnung.

In den Verlauf des Adelheidbachs und die umgebenden
Geholzstrukturen wird im Zuge der Planung nicht
eingegriffen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in
das Schutzgut “Wasser” tragen die nachfolgend
aufgefiihrten MaBnahmen und Festsetzungen bei:

Oberfléchen

Befestigungen Herstellung von zusatzlichen Stellplatzen und Zugange in
wasserdurchldssiger Bauweise (Schotterrasen,
Rasenpflaster, Dranpflaster),

Dachbegriinung fir die Flachdacher der geplanten Bebauung ist eine
extensive Dachbegriinung vorgesehen, die der Retention
von Niederschlagswasser dient,

Ausgleichsflache Extensivierung  der  Ackerfliche im  Bereich der

Ausgleichsflache, Erhalt des Adelheidbaches in der
aktuellen Form mit den zugehorigen Geholz-Strukturen,
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Regenwasser

Erarbeitung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes
mit  Ableitung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers in den Retentions- und
Ableitungsgraben, der sich nordlich und 6stlich des
Baufensters befindet.

Durch die rdaumlich begrenzte Bebauung und die groRBen Griinflichen ist die
Wirkungsintensitat des Eingriffs in das Schutzgut “Wasser” als mittelschwer
einzustufen. Der Eingriff kann durch die genannten MaRnahmen reduziert werden.

2.7 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Bestand

Planung

Wirkungen

Wegeverbindungen

Ldrmemissionen
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Die Landschaft im Umfeld des Plangebietes weist eine
vergleichsweise  hohe  Erlebniswirkung  auf. Der
Klosterkomplex mit den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen und dem Wald bildet die fur die Gegend
typische Natur- und Kulturlandschaft ab. Das Netz der
Wirtschaftswege, in die die KonradistraRe miindet bietet
die Moglichkeit, das gesamte Umfeld unmittelbar zu
erleben und die einzelnen Elemente der Natur- und
Kulturlandschaft zu durchwandern. De ndrdlich des
Plangebietes steil aufragenden beweideten Rasenhdnge
bilden einen interessanten Kontrast zu den ansonsten
flachen Bereichen der Umgebung.

Die Planung bedeutet fir den Menschen die Aufgabe einer
landwirtschaftlichen Nutzflache. Gleichzeitig entsteht
jedoch dringend bendétigter Erweiterungsraum fir die
Schule am Marianum und damit die Moglichkeit, mehr
Schiler*innen als bisher aufzunehmen. Der geplante
Schulgarten mit seinen Baumpflanzungen und die
Hochstamm-Streuobstwiese innerhalb der Ausgleichsflache,
die mit alten Obstsorten pflanzt werden soll, bringen
weitere Elemente der typischen Kulturlandschaft der
Region ein. Die Erlebniswirkung der Landschaft wird an
dieser Stelle eher erhoht.

Die vorhandenen Wegeverbindungen, insbesondere die
Wirtschaftswege in den Wald hinein bleiben erhalten.

Das Plangebiet ist durch die gegeniber liegenden
Schulgebdude bereits im Sinne der zukiinftigen Nutzung
vorbelastet. Mit erhéhten Emissionen oberhalb der
Orientierungswerte gem. DIN 18005-1 ist nicht zu rechnen.



Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Wegebeziehungen

Griinfldchen

Bdume

Sichtbeziehungen

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in
das Schutzgut ‘Mensch / Bevolkerung” tragen die
nachfolgend aufgefiihrten MaBnahmen und Festsetzungen
bei:

Erhalt bestehender Wegeverbindungen,

Ausweisung von privaten Grinflachen innerhalb des
Sondergebietes  ,Bildung’  sowie der  geplanten
Ausgleichsflache,

Baumpflanzungen innerhalb des Schulgartens, Anlage einer
Streuobstwiese im Bereich der Ausgleichsflache,

Erhalt der Sichtbeziehungen zum Bodensee sowie den
nordlich des Plangebietes gelegenen Hangen.

Der Eingriff in das Schutzgut "Mensch / Bevolkerung’ ist nicht erheblich.

2.8 Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Planung

Im Plangebiet sind keine Kulturgliter bekannt. Die
anstehenden landwirtschaftlichen Flachen sind als
Sachgiter zu bewerten. Der angrenzende Klosterkomplex
ist ein bedeutsames Kulturgut.

Die Planung verursacht den dauerhaften Verlust wertvoller
landwirtschaftlicher  Nutzflichen. Der angrenzende
Klosterkomplex wird mit der Planung erweitert.

2.9 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
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Art und Menge an Emissionen werden im Bebauungsplan
*Kloster Hegne Marianum - Nord" nicht geregelt. Es gelten
die unter Pkt. 1.2.1 aufgefiihrten Fachgesetze und die
einschlagigen technischen Bestimmungen. Aufgrund der Art
der Nutzung (Sondergebiet mit Zweckbestimmung
,Bildung) und der ortlichen Lage sind negative
Auswirkungen / Belastigungen fir Wohngebiete nicht zu
erwarten.



2.10

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung

Schmutzwasser Das im sudlich angrenzenden Bereich der Schule am

Marianum und dem gesamten Klosterkomplex verlegte und
ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz wird in
das Plangebiet hinein erweitert.

Regenwasser Fir das Plangebiet ist die Anlage von Retentions- und

mull

Energie

2.11

2.12

Ableitungsgraben nordlich und o0stlich der geplanten
Bebauung geplant. Nicht verunreinigtes anfallendes Wasser
kann hier abgeleitet werden.

Die ordnungsgemalle Entsorgung des Miills ist durch die
Andienbarkeit mit Millfahrzeugen gesichert.

Die Nutzung regenerativer Energien — Solarenergie, Holz -
ist im Plangebiet durch die Ausrichtung des Baufensters und
die mogliche Andienung mit Silofahrzeugen gewahrleistet.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der
Planung erhohte Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt nicht zu vermuten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen
Ressourcen

Das Plangebiet fiihrt im Zusammenhang zu einer deutlichen
Erweiterung des Klosterkomplexes, der liberwiegend durch
Uberbaute und befestigte Flachen gekennzeichnet ist. Die
Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt wird an dieser
Stelle weiter reduziert. Die Anlage groBer Griinflachen um
das geplante Baufenster, geplanten Baumpflanzungen und
dem Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen kdnnen
diese Auswirkungen jedoch minimiert werden.

Weitere Kumulationseffekte entstehen durch potentielle
zunehmende Verkehrsbewegungen in Form von Hol- und
Bringverkehr sowie Suchverkehr im Bereich der Parkplatze.
Die geplanten Parkpldatze werden jedoch zeitlich befristet
angelegt. Mit der Fertigstellung des Neu- und
Ausbauprojekts ,B 33 Allensbach/West Konstanz“ im
Abschnitt D einschlieBlich der dort geplanten Stellplatze
konnen die Parkplatze innerhalb des Plangebietes entfallen.
Die Zunahme von Verkehrsbewegungen innerhalb des
Plangebietes ist daher zeitlich befristet und reversibel.
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2.13  Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaRB der Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Neubebauung fiihrt potentiell zu einem erhéhten CO2-
AusstoB, der allerdings durch neue Techniken deutlich
reduziert werden kann (Nutzung regenerativer Energien,
Elektromobilitat etc.).

Auswirkungen des Klimawandels zeigen sich in erhéhten
Anforderungen an die Gebaudehillen (Temperatur-,
Sonnenschutz, Kiihlung) sowie bei der Artenauswahl der zu
pflanzenden Bdaume. Die Planung, die einen Grofteil der
Dachflachen als extensives Griindach vorsieht, tragt in
diesem Punkt der Tatsache Rechnung, dass Geb&dude durch
erhohte Temperaturen zunehmend mit aktiven und
passiven KiihImoglichkeiten ausgestattet werden mussen.

2.14  Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der geplanten Nutzung ist nicht von
Auswirkungen auszugehen.

3.0 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert,
verringert oder soweit m6g_l.ich ausgeglichen werden sollen, sowie
gegebenenfalls geplante  Uberwachungsmallnahmen, Vermeidung,
Verhinderung und Ausgleich méglicher erheblicher nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt

3.1 MaRnahmenkonzept zur Griinordnung

3.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauhdhen

(8§ 18, 20 BauNVO) Festlegung  maximal  zuldssiger  Bauhdhen  unter

Berlcksichtigung der bestehenden, sidlich gelegenen
Bebauung und des Reliefs der angrenzenden Flachen.

Griinfldchen
(§9(1) Nr. 15 BauGB)  Anlage privater Griinflichen innerhalb des Baufensters,

Anlage einer Grinflache als Schulgarten aullerhalb des
Baufensters, Extensivierung der Ackerflaiche und Anlage
einer Streuobstwiese im Bereich der Ausgleichsflache. Die
Flachen dienen der Gliederung und Gestaltung des
Sondergebietes und seiner Einbettung in die umgebende
Landschaft. Innerhalb der Griinflachen sind
Versickerungsflachen fir Regenwasser geplant.

Pflanzgebote Baumpflanzungen im Bereich des Schulgartens und der

Ausgleichsflache.

Die Baume tragen zur Gliederung und Gestaltung des
Siedlungsbildes bei. Gleichzeitig bilden sie neue Lebens-,
Brut- und Nahrungsrdume fir Tiere. Darliber hinaus sind sie
Filter far Staub und Schadstoffe, erhohen die
Luftfeuchtigkeit und reduzieren die Abstrahlungshitze.
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Aufienbeleuchtung
(§9(1) Nr. 24 BauGB)

Bodenschutz
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Pflanzenliste

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen
sind auf das erforderliche Mindestmall zu begrenzen. Sie
muissen ein fir Insekten wirkungsarmes Spektrum
aufweisen (ausschlielRliche Verwendung von langwelligem
(gelbem oder rotem) Licht und staubdichten Leuchten
(LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine
moglichst niedrige Lichtpunkthéhe und —stiarke sowie eine
moglichst geringe Abstrahlung nach oben, seitlich und in
Richtung der freien Landschaft aufweisen.

Mit den Bauantrdgen ist ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

Dem Bebauungsplan ist eine Pflanzenliste beizufliigen. Dabei
soll die Verwendung heimischer, standortgerechter Arten
angestrebt werden.

3.1.2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO-BW

Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Fassadengestaltung

Als Dachformen sind begriinte Flachddacher und
Satteldacher zuldssig, um die optische Anbindung an die
vorhandenen Gebdude des Klosterkomplexes zu
gewadhrleisten.

Fiir die Fassaden sind leuchtende Farben sowie glanzende
Materialien, Lacke und Olfarben unzuldssig. Auch diese
Bauvorschrift soll zu einem harmonischen Bild in Anlehnung
an die Bestandsgebaude des Klosters beitragen.

Gestaltung der Freifldchen

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen,
Abgrenzungen

Fir die zusatzlichen Stellplatze sind nur wasserdurchlassige
Beldge zuldssig (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster).

Mit dieser MaRnahme kdnnen in diesem Bereich zumindest
Teile der Bodenfunktionen erhalten werden, ein GroRteil
des Niederschlagswassers versickert, die Aufheizung der
Flachen wird deutlich reduziert.

Einfriedungen sind kleintierdurchldssig, d. h. ohne Sockel
und mit einem Mindestabstand von 15 cm zum Geldnde,
anzulegen.

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Rechtsgrundlage

Seite 40 von 50

GemalR § 1la (3) BauGB sind in Bebauungsplanen die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in
der Abwagung zu berlicksichtigen. Gem. § 14 BNatSchG sind
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen



Bilanzierung

oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdénnen.
Weiter heillt es in § 15 BNatSchG:

(1) Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn
zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden
werden kdnnen, ist dies zu begriinden.

(2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen
(ErsatzmalRnahmen).

Durch die vorliegende Planung entsteht ein rechnerischer
Eingriff wie folgt:

Schutzgut Boden

Kompensationsbedarf =-79.479 Biotopwertpunkte
Schutzgut Flora + Fauna
Kompensationsbedarf = - 12.442 Biotopwertpunkte

Ausgleich
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Der naturschutzrechtliche Ausgleich soll (ber die
Extensivierung der landwirtschaftlich genutzten Flache
innerhalb der internen Ausgleichsflaiche und der Anlage
einer Hochstamm-Streuobstwiese erfolgen.

Die Ausgleichsflache liegt innerhalb des Plangebietes 6stlich
des Sondergebietes Bildung. Im slidlichen Bereich der
Ausgleichsfliche  befinden sich ein  Bachlauf mit
gewasserbegleitendem Uferweiden-Gebisch und eine
Baumreihe entlang der KonradistraBe. Die randlichen
Bereiche des Ackers werden extensiv genutzt.

Die Planung sieht die Extensivierung von rund 0,9 ha
Ackerland vor. Auf der entstandenen extensiv genutzten
Wirtschaftswiese soll eine Hochstamm-Streuobstwiese auf
einer Flache von ca. 0,4 ha entstehen. Fur die
Streuobstwiese die die Bepflanzung mit alten Obstsorten
vorgesehen (s. Pflanzenliste). Der Bachlauf und die
vorhandenen Geholzstrukturen innerhalb der
Ausgleichsflache bleiben erhalten.



Gemeinde Allensbach

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Kloster Hegne Marianum - Nord”, Allensbach
2. Dezember 2019

Lageplan Ausgleichsflache — Planung

Tab. 6: AusgleichsmaRnahme im Bestand

Ausgleichsflache

- Bestand:

[] untersuchungsbereich

Interne Ausgleichsflache

[ (37.10) Acker

[] (12.10) Naturnaher Bachabschnitt
[ (33.41) Fettwiese mitterer Standorte  1.036
[ (42.40) Uterweiden-Gebusch

. Baum Bestand

27.981 m*
10.204 m*
8817 m

79 m

2712w

Nr: Biotoptyp Biotopwert Flache (mz) Bilanzwert
(Punkte)

37.10 Acker 4 8.817 35.268

12.10 Naturnaher Bachabschnitt 28 79 2.212

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 1.036 13.468

42.40 Uferweiden-Gebisch 26 272 7.072

Gesamt 10.204 58.020
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Ausgleichsflache - Planung:

[ untersuchungsbereich 27.981 m?
Interne Ausgleichsfliche 10.204 w
Morgemi== = [[T] (3341 + 45.40b) Streuobstwiese 4401
D (12.10) Naturnaher Bachabschnitt 79m

[ (3341) Fettwiese mittierer Standorte  5.452
[] (4240) Uterweiden-Gebusch 272m
@ soumiestand

Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna — Planung

Tab. 6: AusgleichsmaRnahme in der Planung

Nr: Biotoptyp Biotopwert Flache (mz) Bilanzwert
(Punkte)
45.40b streuobstbestand auf 3 4.401 13.203
mittelwertigen Biotoptypen
12.10 Naturnaher Bachabschnitt 28 79 2.212
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 9.853 128.089
42.40 Uferweiden-Gebiisch 26 272 7.072
Gesamt 10.204 150.576

Die MaBnahme fiihrt zu einer Aufwertung von 92.556
Biotopwertpunkten. Der Kompensationsbedarf von 91.921
Biotopwertpunkten ist somit rechnerisch ausgeglichen.

4.0 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, Angabe der
wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Das Plangebiet dient der langfristigen Erweiterung der
Schule am Marianum unter der Tragerschaft der Stiftung
des Klosters Hegne. Die bisherigen Raumlichkeiten der
Schule liegen dem Plangebiet sidlich der Konradistralle
gegenilber. Mit der langfristigen Perspektive, die im Zuge
des Ausbaus der B33 obsoleten Parkplatze zuriickzubauen,
kann hier ein Schulcampus mit kurzen Wegen fiir Kollegium
und Schiler*innen entstehen.
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5.0 Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. Nr. 2.1 - 2.7, die aufgrund der
Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Potentielle Auswirkungen ergeben sich insbesondere bei
Havarien durch Schadstoffaustritte in die Luft oder das
Grundwasser. Baubedingt konnen diese durch eine
geordnete Bauabwicklung  sowie betriebe-  und
anlagebedingt durch die Einhaltung der vorgeschriebenen
Sicherheitsstandards (technischer Umweltschutz)
vermieden werden. Schadstoffeintrage in den sudostlich
gelegenen Adelheidbach sind aufgrund der Entfernung der
geplanten Gebdude und der dazwischen liegenden
Grinflachen nicht zu erwarten.

6.0 Zusatzliche Angaben

6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Grundlage fir die Bewertung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen waren neben o6rtlichen Erhebungen die
vorliegenden  Unterlagen des Flachennutzungsplanes.
Darliber hinaus wurden Kartierungen der LUBW und des
Geoportal Baden-Wiirttemberg herangezogen. MaRnahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung, zur Einbindung des
Plangebietes in die Landschaft und zur Minimierung der
Eingriffe wurden in Zusammenarbeit mit dem Bauherrn
(Kloster Hegne) und dem beauftragten Architekturbiiro
Lederer + Ragnarsdottir + Oei Architekten entwickelt.
Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.

6.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
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Die Gemeinde Allensbach Uberpriift bei der Realisierung der
Planung in regelmaRigen Abstdnden die sach- und
fachgerechte Umsetzung und Entwicklung der festgesetzten
planungsrechtlichen, landschaftspflegerischen und
grinordnerischen MalRnahmen.

Insbesondere sind nach jeweils zwei, fiinf und zehn Jahren zu
Uberprifen:

die Umsetzung der MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung
des Plangebietes im Bebauungsplanverfahren,

die Umsetzung, Entwicklung und fachgerechte Pflege der
internen KompensationsmaRnahme,

die ordnungsgemaRe Entwasserung des Plangebietes und
Umsetzung der Malnahmen zur Regenwasser-
bewirtschaftung,

Umsetzung und Entwicklung der Pflanzgebote, die im
Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden.



6.3 Zusammenfassung

Bebauungsplan

Planungen

Bestand

Inhalte

Wirkungen
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Die Gemeinde Allensach hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes ‘“Kloster Hegne Marianum - Nord’
beschlossen. Ziel der Planung ist die Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Bildung’ auf einer
Flache von insgesamt ca. 1,79 ha als Erweiterung des
bestehenden Schulstandorts der Schule am Marianum. Etwa
1 ha des Plangebietes ist als interne Ausgleichsflache
vorgesehen.

Die Planung Erweiterung des vorhandenen Schulstandortes in
mehreren Bauabschnitten und entspricht den Zielen der
Regional- und Landesplanung. Der Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Bodanriick-Untersee sowie der
Landschaftsplan werden im Zuge des Verfahrens angepasst.

Das  Plangebiet wird derzeit fast ausschlieflich
landwirtschaftlich als Acker genutzt und grenzt im Siiden an
die KonradistraRe und den siidlich der Strale gelegenen
Schulcampus. Die Randbereiche des Ackers sind extensiv als
Wirtschaftswiese  bewirtschaftet. Im  Sddlichen  und
sidwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich Parkplatze.
Nordlich der Parkplatze ist ein Entwdasserungsgraben
angelegt, der mit einer llickigen Weiden-Hecke bewachsen
ist. Westlich der Parkplatze schliellt eine Baumreihe entlang
der Konradistrafle an. Die Baumreihe miindet in einem Ufer-
Weidengebisch, das sich entlang des Adelheidbaches nach
Nordwesten zieht.

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Bildung’ gem. § 11 BauNVO sowie einer
Grunflache als interne Ausgleichsflache.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung im Bereich des
Klosters Hegne werden die abweichende Bauweise sowie
eine maximale Bauhthe von 437 m NN festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die
KonradistraRe.

Nordlich und oOstlich des geplanten Baufensters ist ein
Retentions- und  Ableitungsgraben fiir  anfallendes
Niederschlags- und Hangwasser ausgewiesen.

Das aufgrund der sidlich gelegenen Bebauung bereits
vorhandene, leistungsfahige Kanal- und Leitungsnetz wird in
das Plangebiet erweitert. Anfallendes, nicht schadlich
verunreinigtes Oberflaichenwasser wird in den Retentions-
und Ableitungsgraben eingeleitet.

Die Bewertung der Planung auf ihre moglichen Wirkungen
auf das Siedlungs- und Landschaftsbild und auf die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ergab, dass
Eingriffe insbesondere fiir das Schutzgut ‘Boden” durch die
nutzungsbedingte Uberbauung und Versiegelung und
untergeordnet das Schutzgut ‘Flora / Fauna‘’ zu erwarten



Geschiitzte Arten

Biotopverbund
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sind. Das Schutzgut ,Flora / Fauna‘ ist durch die Uberwiegend
intensive Nutzung des Plangebietes als Ackerflache bereits
vorbelastet. MalBnahmen zur Minimierung der Eingriffe sind
als planungsrechtliche Festsetzungen bzw. als Ortliche
Bauvorschriften festgesetzt. Hierzu zdhlen die Ausweisung
privater Griinflichen, Pflanzgebote fir Baume sowie die
Verwendung offenporiger, wasserdurchldssiger Beldge fir
Zugange und Stellplatze. Der Eingriff in das Schutzgut
‘Mensch / Bevolkerung® ist nicht erheblich, durch die
Erweiterung des attraktiven Schulstandortes kénnen durch
die Planung Verbesserungen erzielt werden. Aufgrund des
dauerhaften Verlusts landwirtschaftlicher Kulturflachen
entsteht ein Eingriff in das Schutzgut ‘Kultur- / Sachgiter’,
der nicht ausgleichbar ist.

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung des Plangebietes und der damit verbundenen
reduzierten Biotopausstattung sind geschiitzte Arten von der
Planung nicht betroffen, artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG sind nicht zu
befirchten. Lediglich die Gehdlzstrukturen und der Bachlauf
am sidwestlichen Rand des Plangebietes weisen aus
naturschutzfachlicher Sicht eine Uberdurchschnittliche
Bedeutung auf. Sie werden im Zuge der Planung erhalten.

Das Plangebiet liegt im Bereich von 1.000 m-Suchraumen fir
trockene und mittlere Standorte im landesweiten
Biotopverbund. Der Suchraum fiir trockene Standorte liegt
Uberwiegend innerhalb des Baufensters, der Suchraum fir
mittlere Standorte geht nach Westen Uber das Baufenster
hinaus. Hier ist eine Funktionserhaltung moglich.

Den moglichen Eingriffen steht die Erweiterung des
vorhandenen Schulstandortes mit der Schaffung von
dringend bendtigten Raumlichkeiten und der
Kapazitatserweiterung der Schule gegeniliber. So wird das
Bildungs- und Ausbildungsangebot in der Region weiter
ausgebaut.

Das MaBnahmenkonzept zur Grinordnung enthalt
Vorschlage fur planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften, die — teilweise schutzgutlbergreifend — bei
sachgerechter Umsetzung zur Vermeidung und Minimierung
potentieller Eingriffe fiihren konnen.



6.4 Quellen
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Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg, 2002
Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der
Verwalungsgemeinschaft Bodanriick-Untersee

LUBW Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz, Daten und Kartenmaterial

Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg

LGRB Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wirttemberg

Planung Lederer Ragnarsdottir Oei Architekten,
Stuttgart

Fotos Plangebiet Biiro Hornstein

Ortliche Begehungen und Bestandserhebungen



Pflanzenliste

1. B3aume im Bereich des Schulgartens

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus in Arten + Sorten Zier-Apfel

Prunus avium + avium ,,Plena“ Vogelkirsche +
gefilltblihende Vogelkirsche

Pyrus calleryana , Chanticleer” Stadt-Birne

Sorbus aucuparia "Edulis’ Mahrische Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde

Quercus robur Stiel-Eiche, Sommer-Eiche

Obst-Hochstamme

MindestpflanzgroRe Solitar. Stammumfang 18 - 20 cm
2. Baume fiir interne Ausgleichsflachen

Obst-Hochstamme in Arten und Sorten
Es wird die Pflanzung regionaltypischer alter Obstsorten empfohlen.

Die Pflanzung der besonders feuer brandanfalligen Quitten (Cydonia oblonga) sowie
der feuerbrandanfalligen Birnensorte "Oberdsterreicher Weinbirne" ist nicht zulassig.

Das Julius Kihn Institut (JKI, Bundesforschungsinstitut fir Kulturpflanzen in
Deutschland) hat eine Liste von feuerbrandunempfindlichen Ersatzpflanzen fir
Feuerbrand-Wirtspflanzen erarbeitet. Sie kann unter dem folgenden Link im Internet
abgerufen werden:

http://feuerbrand.jki.bund.de/index.php?menuid=6

3. Baume innerhalb des Baufensters

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn*

Acer ginnala Feuer-Ahorn*
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne*
Aesculus x carnea "Briotii’ Scharlach-Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche*

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’ Rotdorn*

Malus “Evereste’ Zier-Apfel*

Quercus robur Stiel-Eiche, Sommer-Eiche*
Tilia platyphyllos Sommer-Linde*

MindestpflanzgroRe Solitdar. Stammumfang 18 - 20 cm
* auch Formgeholze, z.B. Saulen-, Schirm-, Dachform.
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4. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Geholzgruppen auf

Baugrundstiicken

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.

Feldahorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuf}
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Holz-Apfel
Schlehe,Schwarzdorn
Holunder

Wolliger Schneeball

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa majalis Zimt-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa rugosa Apfel-Rose
5. Geschnittene Hecken fiir Baugrundstiicke

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Ligustrum vulgare Liguster

6. Stauden als Initialpflanzung fiir Retentions- und Versickerungsflachen

Botanischer Name

Deutscher Name

Acorus calamus

Carex paniculata
Eleocharis palustris
Juncus effusus
Lysimachia thyrsiflora
Lythrum salicaria
Phragmites communis

Kalmus
Rispen-Segge

Gewohnliche Sumpfbinse

Flatter - Binse
StrauB-Gilbweiderich
Blut-Weiderich
Gewdhnliches Schilf

7. Unterpflanzung, flachige Bepflanzung fiir Baugrundstiicke

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Ligustrum vulgare "Lodense"

Rosen, bodendeckende
Vinca minor
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Efeu
Zwerg-Liguster

Immergrin



heimische Stauden, z.B.
Lamium maculatum
Ranunculus acris

u.a.

8. Fassadenbegriinung

Botanischer Name

Taubnessel
HahnenfulR

Deutscher Name

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera caprofilium
Lonicera henryi
Vitis vinifera

9. Dachbegriinung

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation
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Waldrebe

Efeu

Hopfen

Echtes Geillblatt
Immergriines GeiRblatt
Wilder Wein



Anlage 5
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