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ALLENSBACH

am Bodensee

Sitzungsvorlage
Gemeinderat — Offentliche Sitzung am 26. Mai 2020
TOP 4 Bebauungsplan , Kloster Hegne — Wohnen im Tal“ und 6rtliche

Bauvorschriften ,Kloster Hegne - Wohnen im Tal“ Gemarkung
Hegne - Offenlagebeschluss

Vorberatung: TA 20.05.2020 und Ortschaftsrat
Verantwortliches Amt: | Ortsbauamt

Sachgebiet: Bebauungsplane
Haushaltsstelle: 5110.0000

Zeitrahmen: 2. Jahreshalfte 2020

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt (17.12.2019):
Aufstellungsbeschluss

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:
Planungsbiiro Wieser- Herr Andreas Wieser

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Kdrperschaften:
LRA Konstanz, Kloster Hegne

Beschreibung der Haushaltssituation:
Die Kostenregelung wird aktuell in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorha-
bentrager vorbereitet.

Beschlussvorschlag TA an den Gemeinderat:

Die Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs “Kloster Hegne-Wohnen im Tal“
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB mit Begrindung, Satzung
und ortlichen Bauvorschriften und artenschutzrechtlicher Untersuchung
(Anlage 2) gem. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird beschlossen und die
Verwaltung beauftragt, die 6ffentliche Bekanntmachung sowie die Offenlage
durchzufiihren. Die Ergebnisse der Offenlage sind dem Gemeinderat vorzu-
legen.

Beschlussinformationen

X Offener Beschluss [1Geheime Wahl [1Kenntnisnahme
X Bericht Mitteilungsblatt X Amtl. Bekanntm. [1Benchmark
[1Befangenheit:

Anlagen: 1 — Sitzungsvorlage TA 20.05.2020 mit entspr. Anlagen



_A—

Anlage

ALLENSBACH

am Bodensee

Sitzungsvorlage

Ill

und ort-

Ill

TOP 2 Bebauungsplan ,Kloster Hegne — Wohnenim Ta
liche Bauvorschriften , Kloster Hegne - Wohnen im Ta
Gemarkung Hegne - Offenlagebeschluss

Vorberatung: -

Geplante Beratung im GR: | 26.05.2020
Verantwortliches Amt: Ortsbauamt
Sachgebiet: Bebauungsplane
Haushaltsstelle: 5110.0000
Zeitrahmen: 2. Jahreshalfte 2020

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt (Datum):
Aufstellungsbeschluss vom 17.12.2019.

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:
Planungsbiiro Wieser- Herr Andreas Wieser

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Kérperschaften:
LRA Konstanz, Kloster Hegne

Beschreibung der Haushaltssituation:
Die Kostenregelung wird aktuell in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorha-
bentrager vorbereitet.

Beschlussvorschlag an den Gemeinderat

1. Die Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs “Kloster Hegne-Wohnen im Tal”
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB mit Begriindung, Satzung und
ortlichen Bauvorschriften und artenschutzrechtlicher Untersuchung (Anlage 2)
gem. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird beschlossen und die Verwaltung be-
auftragt, die 6ffentliche Bekanntmachung sowie die Offenlage durchzufiihren.
Die Ergebnisse der Offenlage sind dem Gemeinderat vorzulegen.

Beschlussinformationen

X Offener Beschluss [JGeheime Wahl X Kenntnisnahme
[1Bericht Mitteilungsblatt LJAmtl. Bekanntm. [1Benchmark
[1Befangenheit:

Anlagen: 1 — Entwurf Rechtsplan, bauplanungsrechtlichen Festsetzung, értlichen Bau-
vorschriften und Begrindung vom 15.04.2020, 2 — Artenschutzrechtliche Untersu-
chung vom 30.11.2019 zum Bebauungsplangebiet.




Sachverhalt

In der Gemeinderatssitzung am 17.12.2019 wurde zuletzt der Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplangebiet ,Kloster Hegne-Wohnen im Tal” gefasst.

In der Sitzung des Technischen Ausschusses wurde gemeinsam mit dem Ortschaftsrat Hegne
am 16.10.2019 bereits ausfihrlich (iber das Vorhaben ,,Wohnen Im Tal“ des Klosters Hegne
informiert und vorberaten.

Auf dem eigenen Grundstiick plant das Kloster in westlicher Ortsrandlage von Hegne die lang-
fristige und nachhaltige Entwicklung eines kleinen Wohngebiets.

Das Grundstlick ist schon grundsétzlich als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan ausgewie-
sen. Es fehlt noch die ausdriickliche stadtebauliche Grundlage, also ein Bebauungsplan der
Gemeinde.

Um die baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, kommt hier ein sog. Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan in Betracht. Dieses Verfahren wurde in Allensbach in den vergangenen
Jahren bereits mehrfach gewahlt.

In diesem Verfahren beschlielt die Gemeinde einen Bebauungsplan, der detailgenau an die
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgestimmte Planung angepasst ist. Der Vorhaben-
trager (hier das Kloster Hegne) ist bei der Ausfiihrung des Vorhabens dann ausdricklich und
explizit an diese Planung gebunden.

Erganzend wird eine Vereinbarung abgeschlossen, in der die Durchfiihrungs- und Kostenrege-
lungen vereinbart werden. In der Regel tragt der Vorhabentrager bei einem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan die Kosten der Gemeinde. Die Vereinbarung wird in einer der kommenden
Sitzungen beraten.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB, da sich das Gebiet im Anschluss
an bestehende Wohnbebauung befindet. Herr Architekt Wieser wurde von der Gemeinde be-
auftragt und stellt den Entwurf des Bebauungsplans sowohl in der Sitzung des Technischen
Ausschusses am 20.05.2020, dem Ortschaftsrat am 25.05.2020 als auch in der Gemeinderats-
sitzung am 26.05.2020 vor.

Dem Offenlagebeschluss sind der Entwurf des Rechtsplans, die bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen, die ortlichen Bauvorschriften und die Begriindung vom 15.04.2020 in Anlage 1 bei-
geflgt.

Die Ergebnisse einer vorgezogenen artenschutzrechtlichen Untersuchung sind in Anlage 2 dar-
gestellt.



UBEREINSTIMMUNGSVERMERK
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020
Anlage 1c

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
im beschleunigten Verfahren

~KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

Gemeinde Allensbach
Gemarkung Hegne

INHALT

A. GRUNDLAGEN

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

D. HINWEISE
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

A. GRUNDLAGEN
1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) Zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
m.W.v. 01.08.2019

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege) in der Fassung vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010 zuletzt geandert durch Gesetz vom
13.05.2019 (BGBI. I S. 706) m.W.v. 01.12.2019

- Naturschutzgesetz (Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585), in Kraft getreten am 14.07.2015
gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, 2008 S.4) m.W.v. 31.11.2017

- Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010 (BGBI. I S.
94) zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. I S. 706) m.W.v. 17.05.2019

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), in Kraft getreten
am 07.08.2009 bzw. 01.03.2010 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.12.2018 (BGBI. I S. 2254)
m.W.v. 11.06.2019

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelt-einwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. I S. 3830) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. I S. 432) m.W.v. 12.04.2019

- Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), in Kraft getreten am
01.03.1999 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017
mit Stand: 31.12.2018 aufgrund Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. I S. 1966)

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung
(89, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

1.1 Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
4 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen.

1.2 Diein § 4 Abs. 3 BauNVO definierten Ausnahmen sind nicht zulassig:
2. MaB der baulichen Nutzung
(89, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
die Grundflachenzahl (GRZ),
die Hohe der baulichen Anlagen (WH, FH),
die Zahl der Vollgeschosse,

die Zahl der Wohneinheiten.

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungsschablonen
des zeichnerischen Planteiles maBgebend.

2.2 Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

Die Grundfldchenzahl (GRZ) darf betragen 0,40

Hinweis: Die Ermittlung der Grundflache erfolgt nach § 19 BauNVO. Die nach § 19 Abs. 4
BauNVO mitzurechnenden Anlagen diirfen die Grundflache um bis zu 50 % (iberschreiten.

Hinweis: Terrassen und Balkone sind auf die Grundflédche anzurechnen und miissen innerhalb
der Baugrenzen liegen.
2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt mit max. 2 Vollgeschossen
2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(8 18 BauNVvO)

Die zur Festsetzung baulicher Anlagen verwendeten MaBe und Bezugspunkte werden wie folgt
definiert:

2.4.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) dient als Bezugshdhe zur Festsetzung der
maximalen Gebaudehohen. Als ErdgeschossfuBbodenhdhe gilt die Oberkante des Rohbo-
dens im Erdgeschoss. Sie ist flir das jeweils vorgesehene Baugrundstiick im Rechtsplan
durch Festsetzung bezogen auf das Deutsche Haupthdhennetz (DHHN2016) in ,m . NN"
bestimmt.
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

2.4.2

2.4.3

2.4.4

2.4.5

2.4.6

Abweichungen der Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss nach oben sind zuldssig, wo-
bei sich die maximale zulassigen Wand- und Firsthéhe auf die im Rechtsplan festgelegte
EFH beziehen.

Abweichungen der Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss nach unten sind ebenfalls
zulassig, wobei sich in diesem Fall die Wand- und Firsthéhen auf die endgiiltig ausgefiihrte
RohfuBbodenhdhe beziehen.

Alle Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen gelten auch fir die zulassigen Neben-
anlagen auBerhalb der liberbaubaren Flachen.

Hangwassersicherung / Hochwasserschutz

Aus Griinden des Schutzes vor Oberflachenwasser und unterirdischen Hangwasserstrémen
sind die Kellergeschosse hochwassersicher und wasserdicht auszuftihren.

Wandhoéhe Satteldach (WHS)

Die Wandhohe wird bei geneigten Dachern gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBboden-
héhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberflache.

Bei Flachdachgebauden bezieht sich die Wandhohe auf die Oberkante der Briistung im At-
tikageschoss-

Sie ist festgelegt mit hdchstens 6,50 m

Firsthohe Satteldacher (FHS)

Die Firsthdhe wird gemessen ab der im Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfuBbo-
denhdhe (EFH = Unterer Bezugspunkt fir die Firsthéhen) bis zum First der Dachoberflache
(FHS) bei Satteldachern (beidseitig geneigte Dacher mit Dachneigungen DN >=30 ° siehe
Ortliche Bauvorschriften)

Sie ist festgelegt mit hdchstens 9,75 m

Hoéhenversetzte, gegenlaufige Pultdécher werden bei der Hohenfestsetzung wie Sattelda-
cher behandelt.

Wandhéhe Flachdach (WHFD)

Die Wandhdohe wird bei Flachdachgebdaude gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBboden-
héhe (EFH) bis zur Oberkante der Attika des zweiten Vollgeschosses.

Sie ist festgelegt: mit hdchstens 6,50 m

Firsthéhe Flachdach (FHFD)
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

Die Firsthdhe wird gemessen ab der im Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfuBbo-
denhdhe (EFH = Unterer Bezugspunkt fiir die Firsth6hen) bis zum héchsten Punkt der Dach-
oberflache (HFFD) oder gegebenenfalls der Oberkante Attika bei Flachdachern (siehe Ortli-
che Bauvorschriften)

Das oberste Flachdach (iber dem 2. Obergeschoss (Decke Attikageschoss) darf nicht als
Dachterrasse genutzt werden.

Hinweis:

Aufgrund der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen sind bei Flachdachgebdude in
Verbindung mit einem weiteren obersten Dachgeschoss gemaB § 2 Abs. 6 Nr. 2 Landesbau-
ordnung LBO nur als mindestens einseitig zuriickgesetztes Attikageschoss zuldssig. Die
Grundflache dieses obersten Geschosses darf gemaB LBO nur 34 des darunterliegenden
Geschosses aufweisen.

Sie ist wie folgt festgelegt:

Sie ist festgelegt mit héchstens 8,75 m

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(89, Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO,
mit der Einschrankung, dass nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.
Terrassen und Balkone sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen

Entsprechend § 23 Abs 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Dachiiberstande die Baugrenzen bis zu
1,0 m Uberschreiten diirfen.

4. Mindestbauland / Zahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 6 BauGB)

4.1

4.2

Die MindestbaulandgréBe (anrechenbare Grundstlicksflache) wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
festgesetzt auf:

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 +WA 2+ WA3

300 gm fiir den Bau von Einzelhdusern
200 gm fiir den Bau einer Doppelhaushalfte

Die Zahl der Wohneinheiten wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB begrenzt auf:

2 Wohneinheiten je Einzelhaus,
1 Wohneinheit je Doppelwohnhaushdlfte.

5. Nebenanlagen und Stellpldtze
(89, Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN

+KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH
GEMARKUNG HEGNE

5.2 PKW-Garagen, Carports- und Stellplatze

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
STAND 15.04.2020

In der Planzeichnung werden bevorzugte mdgliche Standorte vorgeschlagen.
PKW-Garagen, Carports und Stellpldtze sind auf den Uberbaubaren und nicht berbaubaren

Grundstiicksflachen zuldssig.

Allseitige offene Stellplatziiberdachungen, sogenannte Carports (CA), kdnnen bei ausreichender
Sicht in den Verkehrsraum auch ohne Stauraum ausgefiihrt werden.

5.3  Zur Sicherung der o6ffentlichen Grinflachen an den sind in der Planzeichnung Bereiche ohne Ein-

und Ausfahrt festgesetzt.

6. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Sichtdreiecke

(§ 9, Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtdreiecke

Sowohl bei der auBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung sind die
notwendigen Sichtfelder gemaB den Richtlinien RASt06 einzuhalten. Des Weiteren sind auch die Grund-
stiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse in den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder dauerhaften
Benutzung ab einer Hohe von 0,60 Metern freizuhalten.

Auszug aus der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06, Seite 124

freizuhaltendes Sichtfeld
(linksfahrende Radfahrer)

=
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@
o
=
N {

Fahrstreifen 175m

Sicl ifsts reifen
Radweg |

Gehweg

Tabelle 59: Schenkellange | der Sichtfelder auf bevorrechtigte

Kraftfahrzeuge
Vaul Schenkelldnge |
30 km/h 30 m
40 km/h 50 m
50 km/h 70 m
60 km/h 85 m
70 km/h 110 m

Bild 120:

Sichtfelder auf bevor-
rechtigte Kraftfahrzeuge
und Radfahrer
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GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

7. Flachen mit Leitungsrechten
(89, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Trager
der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung im Plan eingetragen. Die Eigentiimer der betroffenen Grundstii-
cke sind verpflichtet, die Verlegung und Unterhaltung der Leitungen und der damit verbundenen Ein-
richtungen zu dulden.

8. Geldndeanpassung an Verkehrsflachen
§9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Aufschiittung und Abgrabungen zur Anpassung an den StraBenkdrper sind auf den angrenzenden pri-
vaten Baugrundstiicken zuldssig und zu dulden. Die Anschlussfldchen der privaten Grundstiicke sollen
héhenmaBig an die Verkehrsflachen, durch entsprechende weiche Modellierung des Geléndes, ange-
passt werden

9. MaBnahmen zur Vermeidung im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

9.1 Festsetzungen:

e schonender Umgang mit Grund und Boden

e Die Ausweisung von Baufenstern mit nach Siiden ausgerichteter Dachneigung zur Nutzung von
Solaranlagen

e Einbau von offenporigem wasserdurchlassigem Pflaster, zum Erhalt bestimmter Boden-
funktionen, wo technisch und nutzungsbedingt méglich

e  Begrenzung der Bodenversiegelung auf ein MindestmaB

e Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu errichten, um Klein-saugern
eine Durchwanderung zu ermdglichen. Sockelmauern sind nicht zugelassen.

e  Extensive oder intensive Begriinung aller Flachdacher

9.2 Festsetzungen zum Artenschutz

- Verwendung von Leuchten mit UV-reduzierter Abstrahlung

- Verwendung von Planflachenstrahlern ohne seitliche Abstrahlung

- Verwendung von Lampen mit einer mdglichst niedrigen Masthéhe

- Begrenzung der Beleuchtungsstérke auf das unbedingt notwendige Mal3
- Wahl einer niedrigen Farbtemperatur

Vogelschutz: Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden sind geeignete MaBnahmen wie z.B. die
Verwendung von sog. Vogelschutzglas zu ergreifen. Hierzu sollten bereits im Vorfeld geeignete Ver-
meidungsmaBnahmen beriicksichtigt werden.

9.3 Gesetzliche Grundlagen:
e Verbot des Einsatzes von Spritzmitteln in den 6ffentlichen und privaten Griinflachen
e fachgerechtes Lagern und Transportieren von abgeschobenem Oberboden gemaR
DIN 18915 Blatt 2
e Verbot des Einbaus von Sickerschachtanlagen
e Baumfallungen/Rodungen  auBerhalb  der  Brutzeit, von Oktober bis Februar
(839 BNatSchG)
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020
9.4 Empfehlungen:

Berticksichtigung von klimatischen Wirkungen durch Verwendung heller Baustoffe

Reduzierung der versiegelten Flachen im privaten Bereich (Wege, Garageneinfahrten, Stellplatze
und Terrassen)

Beschattung von Gebduden durch Bepflanzung

Beriicksichtigung der Grundsatze des solaren Bauens

Berticksichtigung der Grundsatze des 6kologischen Bauens

Reduzierung von Erdmassenbewegung, mdglichst ,Gleichgewicht® von Bodenabtrag und
Bodenauftrag

Vorkehrungen zum Schutz von Bodenflachen auBerhalb der Baugruben und der unbedingt
notwendigen Zufahrtsbereiche wahrend der Bauabwicklung

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Pflanzgebote)
(89, Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Fir die nachfolgend festgesetzten Pflanzungen sind die geeigneten Pflanzen aus der Anlage 1 ,Empfeh-
lungslisten fiir PflanzmaBnahmen® zu entnehmen

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Pflanzgebot 1 (PFG 1)

Als markante StraBenbdume sind entsprechend Planeintrag standortgerechte, heimische Hoch-
stdamme 2. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzungen diirfen die Sicht der Kraft-
fahrer nicht einschrénken.

Pflanzgebot 2 (PFG 2)

Auf den Grundstiicken ist je 400 m2 Grundstiickflache ein Baum 2. Ordnung gemaB Pflanzliste zu
pflanzen. Der Standort kann frei gewahlt werden. Der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie muB
jedoch mindestens 3,0 m und zu den Beleuchtungskérpern der offentlichen StraBenbeleuchtung
mindestens 5,0 m betragen.

Die erfassten Einzelbaume innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, die einer be-
stimmungsgemaBen Nutzung nicht entgegenstehen, sind dauerhaft zu erhalten und kénnen auf
das Pflanzgebot angerechnet werden. Bei angrenzenden BaumaBnahmen sind Schutzvorkehrun-
gen unter Einhaltung der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzflachen und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen" sowie der RAS-LP 4 "Richtlinien fiir die Anlage von StraBen, Teil: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaB-
nahmen" zu ergreifen.

Pflanzgebot 3 (PFG 3)
Alle flachen oder flach geneigten Dacher mit Neigungen von 0-5 Grad sind extensiv zu begriinen.
Flachgeneigte Dachgauben und Dachterrassen sind hiervon ausgeschlossen.

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freianlagenplan insbesondere mit Darstellung der Pflanzgebote
beizufligen.

Die Hausgartenflache ist gartnerisch anzulegen. Nicht zuldssig sind geschotterte Gartenfldchen mit
Ausnahme von Traufstreifen und 6kologisch hochwertigen Steingarten, in Verbindung mit Tro-
ckenmauern auf einer maximalen Gesamtflache von 15 m2

Hinweis: Als Hecken nicht zuldssig sind Thuja, Zypressen und Nadelgehoélze mit Ausnahme der Eibe.
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

Die Gemeindeverwaltung tberprift nach Abschluss der Bauarbeiten diese Pflanz- und Erhaltungsgebote.
Die Gemeinde kann den Grundstiickseigentiimer gem. § 178 BauGB durch Bescheid dazu verpflichten,
das Pflanzgebot innerhalb angemessener Frist zu erfillen.

11. Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.

12. Ordnungswidrigkeiten

Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Bodenfunde
(8§ 9, Abs. 6 BauGB)

Da mdglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von Erd-
arbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdaologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel.:
07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz sind (etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umge-
hend dem Kreisarchdaologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen, Fi-
schersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.: 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumen-
tation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls
zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.
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GEMEINDE ALLENSBACH TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

D. HINWEISE

1.

Geltungsbereich
(8 9, Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

Landwirtschaft
Die nordlich an die StraBe ,Im Tal" angrenzenden Grundstiicke werden landwirtschaftlich genutzt. Die
unter Einhaltung guter fachlicher Praxis durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzen-

den Flachen entstehenden Emissionen (z.B. Staub, Geriiche, Larm) werden als nicht erheblich einge-
stuft.

Ortliche Bauvorschriften
(89, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal" wird hingewiesen.

Pflanzlisten

Auf die Anlage ,Empfehlungslisten fir PflanzmaBnahmen™ wird hingewiesen.

Allensbach 15.04.2020

Bilrgermeister: Stadtplaner:

/\] (A)m
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BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH
GEMARKUNG HEGNE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
STAND 15.04.2020

ANLAGE 1 - PFLANZENLISTEN

Im Planungsgebiet sollen heimische und standortgerechte Gehdlze, ausgehend von der potentiellen natirli-
chen Vegetation, dazu typische eingeblirgerte Arten, gepflanzt werden.

GroBkronige Baume sind mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, kleinkronige mit einem Stammum-
fang von mind. 14-16 cm zu pflanzen. Straucher sind in einer Qualitdt von 60-100 anzupflanzen.

Auswahl geeigneter Arten:

a) groBwiichsige Gehdlze erster Ordnung

Hauptsortiment
Alnus glutinosa
Betula verrucosa

/ Schwarz-Erle
/ Hange-Birke

Obsthochstamme (fiir die Region geeignete

Sorten)

Mindestkronenansatz: Freiland: 170-180 cm, Haus-

garten 160 cm.

Fraxinus excelsior / Gewohnliche Esche Apfel:

Populus tremula / Zitter-Pappel Jakob Fischer

Quercus petraea / Traubeneiche Boskoop

Quercus robur / Stieleiche Wiltshire

Salix alba / Silber-Weide Brettacher
Sonnenwirtsapfel

weitere geeignete Arten Bohnapfel

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

/ Bergahorn
/ Spitzahorn

James Grieve
Gravensteiner

Fagus sylvatica / Rotbuche Berlepsch
Tilia cordata / Winter-Linde Glockenapfel
Tilia platyphyllos / Sommer-Linde Ontario
Ulmus glabra / Berg-Ulme
Birnen:
Oberdosterreichische Weinbirne
b) kleinwiichsige Geholze zweiter Ordnung Silibirne
Gelbmostler
Hauptsortiment Clapps Liebling
Acer campestre / Feldahorn Alexander Lukas
Carpinus betulus / Hainbuche Conference
Prunus avium / Vogel-Kirsche
Salix rubens / Fahl-Weide Kirschen
Sam
Schwarze Schittler
weitere geeignete Arten Magda
Alnus incana / Grau-Erle Teickners Schwarze Herzkirsche
Prunus padus / Gewdhnliche Hederlinger

subsp. Padus
Salix caprea
Sorbus torminalis

/ Traubenkirsche
/ Sal-Weide
/ Elsbeere

Schattenmorelle

Fortsetzung Obsthochstamme (fiir die Region geeignete Sorten)
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GEMARKUNG HEGNE

Zwetschgen:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Hauszwetschge Typ Gunzer oder Schiifer

Fellenberg

Mirabellen:
Nancy-Mirabelle

Reneklode:

Graf Althanns Reneclode
GroBe Griine Reneclode
Schuler Reneclode
Ouillins Reneclode

Walnuss

Schmalkronige StraBenbaume
Acer platanoides 'Columnare'

Acer platanoides 'Olmstedt’

Acer pseudoplatanus 'Bruchem’
Acer pseudoplatanus 'Erectum'
Fraxinus excelsior 'Geessink'

/ Saulenspitzahorn 'Columnare’

/ Schmalkroniger Spitzahorn 'Olmstedt’
/ Schmalkroniger Bergahorn 'Bruchem'
/ Schmalkroniger Bergahorn 'Erectum’
/ Schmalkroniger Esche 'Geessink'

Fraxinus ornus 'Obelisk’
Tilia cordata 'Erecta’
Tilia cordata 'Greenspire'
Tilia cordata 'Rancho'

Hecken und Feldgehdlze

Hauptsortiment
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix purpurea
Viburnum lantana

weitere geeignete Arten
Cornus mas
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa rubiginosa
Salix cinerea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

/ Schmalkroniger Blumenesche 'Obelisk’
/ Schmalkronige Winterlinde 'Erecta’

/ Schmalkronige Winterlinde 'Greenspire'
/ Schmalkronige Winterlinde 'Rancho

/ Roter Hartriegel (schwach giftig)

/ Haselnuss

/ Pfaffenhiitchen (stark giftig)

/ Liguster (stark giftig)

/ Schlehe

/ Hundsrose

/ Purpur-Weide

/ Wolliger Schneeball (schwach giftig bis giftig)

/ Kornelkirsche

/ Faulbaum

/ Rote Heckenkirsche (giftig)

/ Kreuzdorn (giftig)

/ Wein-Rose

/ Grau-Weide

/ Mandel-Weide

/ Korb-Weide

/ Schwarzer Holunder (griine Teile schwach giftig)
/ Trauben-Holunder (griine Teile schwach giftig)

/ Gewdhnlicher Schneeball(schwach giftig bis giftig)

STAND 15.04.2020
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Fassadenbegriinung
Selbstklimmer:

Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Parthenocissus tricuspidata , Veitchii*
Parthenocissus quinquefolia ,,Engelmanii®

bendtigen Rankhilfe:
Clematis alpina
Clematis montana
Clematis vitalba
Jasminum nudiflorum
Lonicera caprifolium
Rosa-Hybriden
Vitis-Hybriden

Dachbegriinung
Sedum album
Sedum acre

Sedum sexangulare
Festuca ovina
Allium schoenoprasum
Potentilla argentea
Carex ornitopoda
Carex flacca
Hieracium pilosella
Potentilla verna
Thymus in Sorten
Genista tinctoria
Salix rosmarinifolia
Sanguisorba minor

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

/ Efeu (stark giftig)
/ Kletter-Hortensie

/ Alpen-Waldrebe
/ Bergrebe
/ Gemeine Waldrebe

/ Wilder Wein
/ Wilder Wein

/ Winterjasmin (stark giftig)

/ Jeldngerijelieber(giftig)

/ Kletterrosen
| Echter Wein

/WeiBer Mauerpfeffer
/Scharfer Mauerpfeffer
/Milder Mauerpfeffer
/Schafschwingel
/Schnittlauch
/Silber-Fingerkraut
/VogelfuB-Segge
/Blaugriine Segge
/Kleines Habichtskraut
/Frihlings-Fingerkraut
/Thymian
/Farber-Ginster (giftig)
/Rosmarin-Weide
/Kleiner Wiesenknopf

Chrysanthemum leucanthemum/Margerite

Alchemilla millefolium
Prunella vulgaris

/Frauenmantel
/Kleine Prunelle

STAND 15.04.2020
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GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020
Anlage 1d

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
im beschleunigten Verfahren

~KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

Gemeinde Allensbach
Gemarkung Hegne

INHALT

A.  RECHTSGRUNDLAGEN
B.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

C.  HINWEISE
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GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

A. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) Zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
m.W.v. 01.08.2019

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(89, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1

Dachform und Dachneigung
Folgende Dachformen sind ausschlieBlich zulassig:
1.1.1 Satteldacher (SD)

Dachneigung fiir Satteldacher 25 -45
1.1.2  First hdhenversetzte, gegenlaufige Pultdacher

Der Hohenversatz muss mindestens 50 cm be-
tragen und darf nicht héher als max. 1,50 m
sein (Die Versatzhéhe wird gemessen ab Ober-
kante Dachdeckung der tiefer liegenden Dach-
flache bis zum Firstpunkt der héher liegenden
Dachflache).

Das Verhdltnis der Tiefe der beiden Pultdach-
bereiche muss zwischen 1:1 bis max. 1:2 lie-
gen (MaBgebend sind die Fassadenlangen,
Dachubersténde bleiben unberiicksichtigt).
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GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

A. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) Zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
m.W.v. 01.08.2019

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(89, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1

Dachform und Dachneigung
Folgende Dachformen sind ausschlieBlich zulassig:
1.1.1 Satteldacher (SD)

Dachneigung fiir Satteldacher 25 -45
1.1.2  First hdhenversetzte, gegenlaufige Pultdacher

Der Hohenversatz muss mindestens 50 cm be-
tragen und darf nicht héher als max. 1,50 m
sein (Die Versatzhéhe wird gemessen ab Ober-
kante Dachdeckung der tiefer liegenden Dach-
flache bis zum Firstpunkt der héher liegenden
Dachflache).

Das Verhdltnis der Tiefe der beiden Pultdach-
bereiche muss zwischen 1:1 bis max. 1:2 lie-
gen (MaBgebend sind die Fassadenlangen,
Dachubersténde bleiben unberiicksichtigt).
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1.2

Die Lange der tiefer liegenden Pultdachtraufe muss mindestens 2/3 der Lange des ho-
herliegenden Pultdachfirsts betragen.

Im Bereich des tiefer liegenden Pultdachs

sind keine Gauben zuldssig. X
Dachneigung flir hdhenversetzte, gegenlau- i
g o T TN \
fige Pultdacher 25-45 2 N D B
/;":;’\/ '\\ A //& 3 T
. " . .. ¥ \ DN o 4
Bei Sattelddchern und am First héhenver- [ N N A T
oo e . b \ e >
setzen gegenldufigen Pultddchern darf im [ ™ Yol ] |
Bereich von Balkonen im Dachgeschoss die | ™ X \y,,-ff o et |
untere Trauflinie des Daches auf einer 5 N ; \>r N A
Lange von max. 1/2 der Gebaudeldnge un- |_ ; | At /;"'-*
e e T S 7 b
terbrochen werden. NS NN
N -
E\\‘:&‘!‘:/'ﬁ i > ‘3‘;}\\ o
X7 K

1.1.3 Flachdacher (FD)
Flachdachgebaude sind zulassig.

Hinweis: Entsprechend den Textlichen
Festsetzungen sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, so dass das 3. Obergeschoss nicht
als Vollgeschoss errichtet werden darf.

1.1.4 Abwalmungen
Abwalmungen bis hin zum Zeltdach sind zuldssig.

Dachaufbauten / Sonstige Dachformen

Dachgauben und Widerkehrbauten sind zuldssig. Je Dachflache ist nur eine Gaubenart gestattet.
Die Lange der Dachgauben und Widerkehre diirfen in der rechnerischen Zusammenfassung jedoch
insgesamt je Dachseite max. die halbe Hauslange betragen. Die maBgebliche Dachlange bei Walm-
dachflachen ergibt sich aus der mittleren Lange zwischen Trauf- und Firstkante der Dachflache.

Es sind hierbei auch flache oder flach geneigte Dachformen ohne Dachbegriinung zugelassen.
Gaubendacher sind nicht als Flachdachterrassen zuldssig. Dachgauben und Widerkehre sind min-
destens 50 cm senkrecht gemessen unterhalb des Firstes anzusetzen.

Garagendacher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Hauptgebdudes ange-
passt sein. Es sind hier jedoch auch flache oder flach geneigte Dacher zugelassen.

Flache oder flach geneigte Dacher mit Neigungen von 0 - 5 Grad sind zu begriinen, sofern sie
nicht im Rahmen des Bauordnungsrechts und nachbarrechtlich zuldssig als Terrasse genutzt wer-
den.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachflachen zuldssig
und erwiinscht, die Oberkanten dieser Anlagen miissen jedoch die maximale Firsthéhe einhalten.

Spiegelnde Oberflachen sind nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Energie-
gewinnung (Solaranlagen).

Seite 3/9

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ~KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

GEMEINDE ALLENSBACH ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GEMARKUNG HEGNE STAND 15.04.2020

2. Unbebaute Flachen und Einfriedungen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1 Die Hausgartenflache ist gartnerisch anzulegen. Nicht zuldssig sind geschotterte Gartenflachen
mit Ausnahme von Traufstreifen und 6kologische hochwertigen Steingarten mit Trockenmauern,
sofern sie je Grundstiicke eine Grundflache von 50 m2 nicht iberschreiten.

Damit StraBen und Gehwege ungehindert genutzt werden kdnnen, sind die entsprechenden
Lichtraumprofile freizuhalten. Das Lichtraumprofil wird im Bereich von Gehwegen seitlich be-
grenzt durch das angrenzende Privatgrundstiick und endet einer Héhe von 2,50 m. Bei direkt an
die Fahrbahn angrenzenden Grundstiicken liegt das Lichtraumprofil seitlich 50 cm auf dem pri-
vaten Grundstlick und endet in einer Hohe von 4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei von
jeglichen Einwiichsen und Uberhdngen sein. Hecken zéhlen als Einfriedigung, deren Héhe und
Abstand ist ebenfalls zu beachten.

| l H T Tl ]
STRASSE GEHWEG I
! min. 3,00 zu [
2u Laternen Strassenbegrenzungslinie

—— FRE|ZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Hof- und Wegflachen sind mit wasserdurchldssigen Bela-
gen auszufiihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengit-
terstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberflachenwasser ist in die Vegetationsflachen ab-
zuleiten.
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2.2 Als Einfriedung zuldssig sind ausschlieBlich Hecken (jedoch

2.3

2.4

2.5

keine Nadelgehdlzhecken mit Ausnahme der Eibe) gemaB 2“* 7/
Pflanzliste im Anhang, Holzlattenzdune, Stabgitterzaune und :
Drahtzdune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung.

Hinweis: Nicht zuldssig sind Lebensbaume, Thujen (Thuja),
Zypressengewachse, Kirschlorbeer, Stechpalme, Bambus

Jegliche Einfriedung muss mindesten 50cm Abstand zur Stra-
Benbegrenzungslinie einhalten. Massive blickdichte Einfrie-
dungen sind unzulassig (z.B. Sichtschutzzaune und -mauern).
Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10
cm zu errichten, um Kleinsaugern eine Durchwanderung zu ermdglichen. Sockelmauern sind nicht
zugelassen.

Zu offentlichen Grundstiicken hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben Grundstiickseinfahrten darf
die Gesamthéhe der Einfriedigung das MaB von 0,80 m nicht libersteigen

Hinweis: Die Hohe der Einfriedung zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nachbar-
recht.

Tote Einfriedungen (Holzlattenzaune, Stabgitterzaune und Drahtzdune) diirfen eine H6he von
1,50 m nicht iberschreiten.

Hinweis: Die erforderlichen im Rechtsplan eingetragenen Sichtfelder sind freizuhalten.

Bei Anordnung von Nebenanlagen, Garagen und Carports entlang der &ffentliche Verkehrsflache
muss der Grenzabstand aller oberirdischen Bauteile mind. 0,75 m betragen.

Entlang von offentlichen Wegen und StraBen sind auf den privaten Grundstlcken in einem Ab-
stand von 0,50 m von der Grundstiicksgrenze Standorte fiir Beleuchtungskérper und Schaltkasten
einschlieBlich Fundament und Leitungsfiihrung zu dulden. Die geplanten Standorte der Straen-
beleuchtung insbesondere auf privaten Grundstiicken sind im Rechtsplan eingetragen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wird zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes folgendes festgesetzt:

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind nicht zuldssig. Antennenanlagen
werden auf die Empfangsanlagen fir Rundfunk und Fernsehen beschrénkt. Mobil- und Telekom-
munikationsfunk-Sendeanlagen sind ausgeschlossen.

3. Stellplatzverpflichtung
(§ 74, Abs. 2 Nr. 2 LBO)

3.1

3.2

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellpldtze je Wohnein-
heit erhéht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan). Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums (ber die Herstellung notwendiger Stellpldtze vom 16. April 1996 in
Verbindung mit § 37 Abs. 1 LBO.

Auf die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann der Stauraum vor den Garagen nicht angerechnet
werden.
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4. Bodenaushub / Geldandeverdanderungen
(§ 74, Abs. 3 Nr. 1 LBO)

4.1

4.2

Der natirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht wesentlich be-
eintrachtigt oder verandert werden. Die Grundstlicksflache sollte nicht vollstdndig eben einpla-
niert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in einzelne Gelandeebenen und Bereiche
genutzt werden, gegebenenfalls missen Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet wer-
den.

Aufschittungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung mit Bdschungen sind bis zu einer
Hoéhe von max. 1,50 m iber dem natirlichen Gelandeverlauf zugelassen. Der urspriingliche und
der geplante Gelandeverlauf sind in den Planzeichnungen des Bauantrages darzustellen.

Hinweis: Der natiirliche Geléandeverlauf ist durch die im Rechtsplan eingetragenen Héhenlinien
dokumentiert.

Stlitzmauern sind mit einer maximalen Hohe
von 1,00 m zulassig. Fir die Abstande zu den
Nachbargrundstiicken wird auf die Vorschrif-
ten des Nachbarrechts verweisen. Bei der
Staffelung mehrerer Stiitzmauern muss das

Sprungmal der Staffelung mindestens 1,00 SRR ——

m betragen. Auf die maximale Gelandever- GEEIGNET SIND KALKSTEIN
anderung mit 1,50 m gegeniiber dem natiir- UND BETON

lichen Geldndeverlauf wird verwiesen.

Stiitzmauern missen zu StraBen und Geh-

wegen einen Abstand von mindestens 50 cm

einhalten. Sofern die Stiitzmauer entlang 6f- SCHWERGEWICHTSMAUER

fentlicher Flachen unterhalb des StraBenni- L SCHOTTERFUNDAMENT

veaus liegen muss der Abstand mindestens , SENAGIISENER BEDER

das Zweifache der Hohe betragen.

Zur Anlage von Hauptzugdngen, Stellplatzen Garagen und deren Zufahrten sind Stiitzmauern
ausnahmsweise auch bis zu einer H6he von 1,5m zulassig.

Es wird empfohlen Stiitzmauern als Trockenmauern nach dem Vorbild alter Weinbergsmauern
mit einem hohen Anteil an Fugen herzustellen. Dies dient der Férderung warmeliebender Tier-
und Pflanzenarten.

5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74, Abs. 3 Nr. 2)
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5.1 Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwas- schnift

5.2

5.3

5.4.

ser (von Dachflachen) dirfen nicht direkt der Kana-
lisation zugeleitet werden. Das Regenwasser ist
Uber Retentionsflachen abzuflihren, die als Mulden
oder Mulden-Rigolen ausgebildet werden missen.
Sie sind mit einem Notiberlauf an die Kanalisation
anzuschlieBen.

9 Kleinmengen-
DN 1 ahtlussdrossel

L 570

AT

Gr
Rlickhakevolumen

warianel, Ja nach

2 Il a4

Alternativ kann ein Regenwasserspeicher mit min-
destens 5 m3 Inhalt und einem zusatzlichem Puf-
fervolumen mit integrierter Schwimmerdrossel ein-
gebaut werden, die innerhalb eines Tages ein freies
Rickhaltevolumen fiir den nachsten Niederschlag
schafft. Das Puffervolumen der Zisterne muss min- | L
destens 1 m3 je 50 m2 angeschlossene Dachflache

betragen. Eine integrierte Schwimmerdrossel muss mit einem Drosselabfluss von ca. 0,2 I/s das
Puffervolumen der Zisterne innerhalb von ca. 7 Stunden entleeren um ein freies Riickhaltevolu-
men fiir den nachsten Niederschlag schaffen.

variabel, je nach
Speicheniolumen

Dariiber hinaus wird die Anlage von Regenwasser-Kleinspeicher mit mindestens 5 cbm Volumen
zur Rickhaltung, zur zeitverzégerten Ableitung und zur Nutzung der Niederschlage als Brauch-
wasser empfohlen. Der Uberlauf ist an die Regenwasserkanalisation anzuschlieBen oder iiber
private Retentionsflachen abzufiihren. Brauchwasseranlagen im Haushalt missen den Vorschrif-
ten der Gemeindewasserversorgung entsprechen.

Es ist nicht gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche Oberflachenwasser direkt dem
Grundwasser zufiihren. Die Versickerung darf nur Uber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

SchutzmaBnahmen vor Hangwasser

Die freie Ableitung von Schichtenwasser muss weiterhin sichergestellt werden. Das Schichten-
wasser darf nicht dem StraBenkorper zugefiihrt werden. Drainagen diirfen nicht an die kommu-
nalen Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern deren Wasser muss wieder dem
Untergrund zugefihrt werden. Eine schadlose Ableitung wahrend der Bauzeit ist ebenfalls sicher-
zustellen.

Bei der Ausfiihrung von Geschossen im Erdreich sind entsprechende MaBnahmen zur Verhinde-
rung von Uberflutung zu treffen (z.B. Erhdhung bergseitiger Lichtschéchte usw.) Ferner ist nicht
auszuschlieBen, dass wasserfiihrende Erdschichten im Untergrund auftreten kdnnen, die entspre-
chende AbdichtungsmaBnahmen erdberihrter Bauteile verlangen.

6. Weitergehende Empfehlungen

6.1

6.2

Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfahige Baustoffe
verwendet werden.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestal-
tung und Pflege der gartnerischen Flachen sollen unter dem Gesichtspunkt des maBvollen und
umweltgerechten Einsatzes von Diinger und Bodenverbesserungsstoffen erfolgen. Auf die Ver-
wendung von Torf und torfhaltigen Produkten ist aus Griinden des Umweltschutzes zu verzichten.
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6.3 Durch die Anlage von Kleinbiotopen, wie Trockenmauern, Hecken, Kompost-, Laub- und Reisig-
haufen kann ein erheblicher Beitrag fiir den Artenschutz geleistet werden.

6.4 Fassadenbegriinung: Bei den AuBenwandflachen der Gebaude und Garagen wird eine Begriinung
mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen. Entsprechende Hinweise geben die griinord-
nerischen Vorschlage im Umweltbericht.

6.5 Nutzung regenerativer Energiequellen: Die Mdglichkeiten zur passiven oder aktiven Nutzung re-
generativer Energiequellen (z.B. Solarenergie) sind zu berticksichtigen.

7. Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.

8. Ordnungswidrigkeiten

Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.
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C. HINWEISE

1. Geltungsbereich

(§ 9, Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bebauungsvorschriften ergibt sich aus dem rdumlichen Geltungsbe-
reich des gleichnamigen Bebauungsplanes.

Bebauungsplan

I\\

Auf dem Bebauungsplan ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal* wird hingewiesen.

Baugrundverhaltnisse

Den Bauherren wird daher empfohlen den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit und geologische
Besonderheiten untersuchen zu lassen.

Drainagen
Drainagen sind auf dem Grundstiick zu versickern und dirfen nicht an den Regenwasserkanal ange-
schlossen werden.

Larmschutz bei stationdren Gerdten

Beim Einsatz von Klimageraten, Kiihlgeraten, Liiftungsgeraten, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheiz-
kraftwerken miissen die Grenzwerte an den betroffenen Immissionsorten gemaB TA- Larm eingehalten
werden. Fir die erforderlichen Abstande wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten™ und insbesondere die Tabelle Seite 8, Spalte 3 verwiesen.

Bau und Betrieb Von Erdwarmesonden

Der Bau und Betrieb von Erdwarmesonden im Plangebiet bedarf der Einzelfallpriifung durch die tech-
nische Fachabteilung Wasser und Abfall. Es gelten unter Umstanden Tiefenbegrenzungen.

Allensbach 15.04.2020

Blrgermeister: Stadtplaner:

@. (A)m
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im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB

im beschleunigten Verfahren

~KLOSTER HEGNE - WOHNEN IM TAL"

Gemeinde Allensbach
Gemarkung Hegne

INHALT

1.

2.

3.

4.

ALLGEMEINES

STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

BEBAUUNG

VERKEHR

IMMISSIONSSCHUTZ

VER- UND ENTSORGUNG

GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN
BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

STADTEBAULICHE DATEN UND KOSTEN
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1. ALLGEMEINES
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Siidwestrand des Ortsteils Hegne bildet die Fortsetzung des bebauten
Gebietes ,,Im Tal" in nordlicher Richtung.

Das Gebiet des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke Flst. Nrn.:
402/4 Teil , 405 Teil, 428/2 Teil, 429, 455 Teil

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschluss und sind im zeich-
nerischen Teil (Lageplan) als Grenze des raumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die GroBe des
Plangebietes betragt:

Plangebietsflache 0,6677 ha

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan ,Im Tal* kann als Bebauungsplan nach § 13b BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung weniger als 10 000 Quadratmetern (Nettobauland 5337 m2 * GRZ 0,40 = 2135 m?2)
betragt. Eine Kumulation mehrerer Bebauungsplanverfahren ist bei raumlicher Trennung im Bau-
gesetzbuch fiir die Anwendung des § 13b BauGB nicht vorgesehen.

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertraglichkeit hat ergeben,
dass es sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage 1 zum UVPG han-
delt und es unter Ziffer 18.7 - Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen — einzu-
ordnen ist. Aus Ziffer 18.7.2 Anlage 1 zum UVPG ergibt sich im Umkehrschluss ein Schwellenwert
von 20.000 m2 maximal zuldssiger Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO fiir die Allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalls: nach § 7 Absatz 1 Satz 1 UVPG. Die Grundflache ermittelt sich aus
Nettobaulandflache und Grundfldchenzahl. Dabei muss darauf hingewiesen werden, dass der
Schwellenwert der UVP-Pflicht nicht mit der Zuldssigkeitsvoraussetzung des §13b BauGB zusam-
menhangt.

Im Schreiben vom 16.02.2020 fiihrt der BUND Regionalverband Bodensee-Oberschwaben (Ge-
schéftsstelle Konstanz) an, dass alle derzeitigen Bebauungsplanvorhaben der Gemeinde Allensbach
als kumulierende Vorhaben bei der UVP-Pflicht zusammen zu berlicksichtigen sind. Jedoch geht der
Einwender von einer falschen Flachenermittlung aus, denn er addiert nur die PlangebietsgréBen
und nicht die voraussichtlichen Grundflachen.

Folgende Plangebiete der Gemeinde Allensbach sollen nach § 13 b BauGB entwickelt werden

Plangebiet Gesamtflache  Nettobauland GRZ Grundflache
«Kloster Hegne — Wohnen im Tal* 0,6677 ha 0,5337 ha 0,40 2.135 m2
.Bildésch Nord", Hegne 1,1634 ha 0,8143 ha 0,40 3.257 m2
~Breite®, Kaltbrunn 2,3720 ha 1,7932 ha 0,40 7.173 m2
Gesamt 12.565 m2

Damit liegt die Gesamtgrundflache aller Bebauungspléane unter 20.000 m2 und eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung ist nicht erforderlich. Es sind keine Vorhaben vorgesehen, die einer Pflicht zur
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Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen. Bei der Planung sind keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Das Plangebiet ist allgemeines Wohngebiet — gemaB § 4 der BauNVO mit dem Schwerpunkt Wohnen
geplant, so dass die Zulassigkeit von Wohnnutzungen gegeben ist und es grenzt direkt an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Das beschleunigte Verfahren bietet gegeniber dem Regelverfahren nachfolgende wesentliche Ver-
fahrenserleichterungen, die der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach mit Aufstellungsbeschluss
beschlossen hat:

. Mdglichkeit des Verzichts auf friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung

e  Wahlfreiheit, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist zu geben oder eine 6ffentliche Auslegung durchzufiihren

e Verzicht auf Umweltpriifung und Umweltbericht

e  Verzicht auf zusammenfassende Erklarung

1.3 Verfahrensvermerke

Die Daten zu den einzelnen Verfahrensschritten werden fortlaufend im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans nachgetragen und ergénzt.

In der Sitzung vom 17.12.2019 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans und der

Ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ .2019 verdf-
fentlicht.
Der Gemeinderat dem Entwurf in des Bebauungsplans der Sitzung vom __._ .2020 zugestimmt

und beschlossen die Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 zu beteiligen und den Bebau-
ungsplan gem. § 3 Abs. 2 6ffentlich auszulegen.

Die Offenlegung fand in der Zeit vom __._ .2020 bis _ ._ .2020 statt. Die durch die Planung
beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden aufgefordert bis zum
00.00.2019 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom __._ .2020 durch den Gemeinderat bewertet und
abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans gefasst.

1.4. Vorhabentrager

Das Kloster Hegne hat beim Planungsbiiro Plésser, Friedrichshafen den Bereich (iberplanen lassen
und die Bebauung des Gebiets mit Doppelhdusern vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich, bis auf die teilweise in den Geltungsbereich einbezogene Strale ,Im
Tal®, im Eigentum des Klosters Hegne. Dieses will das Baugebiet als Vorhabentrager entwickeln.
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Hierzu wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem Einzelheiten der zu erbringenden Leis-
tungen und der Kosteniibernahme mit dem Vorhabentréger vereinbart werden.

Samtliche Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren, fiir den Bau von erforderlichen ErschlieBungs-
anlagen mit allen Ver- und Entsorgungsleitungen, fir Bodenordnung, fir Vermessung, fiir Pla-
nung, fiir wasserrechtliche Verfahren und fiir alle erforderlichen Gutachten etc. tragt der Vorha-
bentrager.

Fir die ErschlieBung ist die Anlage zusatzlicher StraBen im Plangebiet sowie der Umbau eines Teils
der angrenzenden Verkehrsfldchen erforderlich. Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen sollen
nach Fertigstellung in die Baulast der Gemeinde Allensbach (ibergehen. Der Ausbaustandard wird
im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags geregelt.

Ebenfalls im stddtebaulichen Vertrag wird die Absicherung gegebenenfalls notwendiger arten-
schutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen geregelt.

1.5 Bedarfsermittlung

Die stetige Entwicklung des Klosters und seiner Betriebe hat in den vergangenen Jahren zu einer
stark gestiegenen Anzahl von Mitarbeitern gefiihrt. Derzeit plant das Kloster die Erweiterung des
Schulbereichs Marianum durch den Bau eines weiteren Schulkomplexes. Insbesondere mit Erwei-
terung der Realschule Marianum mit einem zweiten Zug von 170 Schiilern in 6 Klassen im ersten
Abschnitt werden zahlreiche neue Lehrer benétigt. Zur Akquise qualifizierter Mitarbeiter ist das
Angebot von geeignetem Wohnraum ein wichtiger Standortfaktor. Die im bebauten Ort noch vor-
handenen Bauliicken sind im privaten Eigentum und werden fir spdteren Eigenbedarf zurlickge-
halten und stehen hierzu nicht zur Verfiigung. Das Kloster Hegne beabsichtigt die Schaffung von
Baugrundstiicken zur Bebauung in Erbpacht durch Mitarbeiter der Werke und Einrichtungen, die
vom Kloster in Tragerschaft betrieben werden. Dabei schlieBt das Plangebiet als dritter Abschnitt
die Entwicklung des Baugebiets ,Im Tal" ab.

Das Statistischen Landesamt hat zuletzt fiir die Gemeinde Allensbach die Anzahl der Wohngebaude
mit 1626 und der Wohnungen mit 3664 bei einem Einwohnerstand von 7126 bestimmt. Dies ent-
spricht etwa 1,95 Einwohner je Wohnung. Das Statistischen Landesamt weist zudem eine Wohn-
bauflache von 111 ha, einer Gemischten Bauflache von 17 ha und sonstiger Flachen mit 11 ha aus
und somit 51 EW/ha. Dies entspricht genau den Orientierungswerten der Einwohnerdichte der
Plausibilitdtspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise.

Auf Basis der Plausibilitatspriifung der Baufldchenbedarfsnachweise des Ministeriums fiir Verkehr
und Infrastruktur Baden- Wirttemberg vom 23.05.2013 soll fiir Bebauungsplane der geplante
Bedarf an Wohnbauflachen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 BauGB nachgewiesen
werden. Dabei wird von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeitraumes ausgegangen.

Im Teilort Hegne sind etwa 891 Einwohner gemeldet. Entsprechend der Plausibilitatspriifung der
Bauflachenbedarfsnachweise ist bei einer Entwicklung von 0,3 % pro Jahr auf einen Zeitraum von
15 Jahren mit einem Zuwachs von 40 Einwohnern anzusetzen. Fir den Landkreis Konstanz wird
auBerdem von einem statistischen Einwohnerzuwachs von 2,3 % ausgegangen. Hieraus ergibt
sich fiir den Ortsteil Hegne ein zusatzlicher Zuwachs von 21 Einwohnern. Die prognostizierte Ein-
wohnerentwicklung liegt deshalb insgesamt 61 Personen.
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Plausibilitétsprifung der Baufldchenbedarfsnachweise des Ministeriums fiir Verkehr und Infra-
struktur Baden- Wiirttemberg vom 23.05.2013 weist auBerdem darauf hin, dass 6rtliche und re-
gional bedingte Besonderheiten, die ggf. zu besonderem Bedarf oder auch minderem Bedarf fiih-
ren kdnnen, sowie ggf. regionalplanerische Vorgaben zur Wohnbauflachenentwicklung mit in die
Bewertung einzubeziehen sind. Insbesondere im Regionalplan ist explizit vorgesehen, dass in der
Gemeinde Allensbach ein Siedlungsbereich denkbar ist, der in der direkten Lage zum schienenge-
bundenen OPNV zur Entlastung der Wohnbaufldchenentwicklung von Konstanz beitragen kann.
Die Studie ,Wohnraumbedarf in Baden-Wirttemberg" der L-Bank im Rahmen der Wohnraum-
Allianz (Stand 04.10.2017) stuft den Landkreis Konstanz als Typ C mit einem sehr angespannten
Wohnungsmarkt ein. Die Wohnungsmarkte des Typs C zeichnen sich durch eine im Landesver-
gleich durchschnittliche Wohnungsnachfrage (4,3 %) aus. Die in den Jahren 2011 bis 2015 auf-
gebaute ,,Wohnungsbauliicke" in Baden-Wiirttemberg von ca. 88.000 Wohnungen lasst sich auf
Kreisebene differenzieren. Sie liegt im Landkreis Konstanz bei etwa 2.200 Wohnungen und etwa
bei einem Anteil 1,7 % am Gesamtbestand. Ausgehend von 891 Einwohnern in Hegne kann somit
von einem zusatzlichen Bedarf von mindestens 15 Einwohnern ausgegangen werden. Die Einwoh-
nerentwicklung zwischen dem Jahr 2011 von 6885 Einwohnern in das Jahr 2019 mit 7133 Einwoh-
nern entspricht exakt 0,4 % pro Jahr. Da der Siedlungsdruck auf die Kreisstadt Konstanz deutlich
héher ist als auf die Hegau Gemeinden im Landkreis muss flir den Bodanriick von einem deutlich
héheren Bedarf ausgegangen werden. Somit kann von einer im Regionalplan bereits vorgesehenen
Entwicklung von 0,5 % pro Jahr auf einen Zeitraum von 15 Jahren mit einem Zuwachs von 67
+21 = 88 Einwohnern ausgegangen werden. Unter Ber{icksichtigung eines Flachenbedarfs von 50
EW/ha ergibt sich bei einem Einwohnerzuwachs von 88 Personen ein Flachenbedarf von 1,76 ha.

Im Schreiben vom 16.02.2020 fiihrt der BUND Regionalverband Bodensee-Oberschwaben (Ge-
schaftsstelle Konstanz) im Rahmen einer eigenen Plausibilitédtspriifung mehrere Bauliicken im Tei-
lort Hegne auf. Jedoch werden bei der mdglichen Anzahl von Wohneinheiten und der Anzahl neuer
Einwohner die Einschrankungen durch Bebauungspldne und Schutzgebiete nicht beriicksichtigt.

Schlossbergstr.Flst. Nr. 532 GRZ 0,25 ->400m2 GF ->280 m2 WF ->4WE ->8EW

Hirschweg Flst. Nr. 624 GR140m2 >280m2GF ->196 m2 WF ->2,5WE ->5EW
Hirschweg Flst. Nr. 625 GR 140 m2 -> 280 m2 GF -> 196 m2 WF -> 2,5 WE -> 5 EW
Am Hochfirst Flst. Nr. 519 Grinflache nicht bebaubar

Im Tal (Fls.t Nr. 519 Anbauverbotszone ->3WE ->6EW
Im Bilddsch Flst. Nr. 644 max. 2 WE ->5EW

Im Bild6sch Flst. Nr. 638 GR100 m2 >200m2GF ->140m2WF ->2WE ->4EW

Hieraus ergeben sich lediglich 33 EW. Da die Grundstiicke im privaten Eigentum sind muss aber
davon ausgegangen werden, dass die Aktivierungsrate der Baullicken deutlich geringer liegt und
somit nicht die gesamten Bauliicken innerhalb einer Frist von 15 Jahren bebaut werden kénnen.

Zur Verifizierung wurden alle Baullicken und Flache zur Nachverdichtung im Teilort Hegne mit
insgesamt 1,1267 ha ermittelt. Beriicksichtigt man dabei jedoch eine Aktivierungsrate von Bauli-
cken gemaB dem Forschungsprojekt PFIF mit ca. 1,5 % pro Jahr, so ergibt sich bis zum Jahr 2035
nur eine zu aktivierende Flache von 0,25 ha und somit ein Bedarf zur Ausweisung von Neubauge-
bieten von ca. 1,51 ha.
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(rosa : unbebaute Grundstiicke gem BUND - rot : weitere Baullicken und Nachverdichtungsmdog-
lichkeiten)

Das Plangebiet Wohnen im Tal dient ausschlieBlich den Mitarbeitern des Klosters Hegne. Es ent-
stehen maximal 19 Wohneinheiten und somit Wohnungen fiir maximal 19 Mitarbeiter und bei einer
sicherlich gegeniiber dem Gemeindedurchschnitt erhéhten Belegungsdichte von 2,5 Einwohner je
Wohneinheit flir maximal 47 Einwohner. Der Mitarbeiterstand gemaB der Homepage des Klosters
wird mit ca. 300 Personen angenommen. Bei einer durchschnittlichen Familienstarke mit 2,5 Per-
sonen entsprache dies einem Teilort mit 750 Personen. Eine Entwicklung von Wohnbauflachen fiir
insgesamt 47 Personen in 15 Jahren entspricht somit einer Eigenentwicklung von 0,42%. Damit
kdnnen die entstehenden Wohnbaufldchen eigenstandig fiir das Kloster betrachtet und als plau-
sible Eigenentwicklung dargestellt werden und miissen nicht oder nur bedingt auf den Bedarf nach
der Plausibilitatspriifung fiir den Teilort Hegne angerechnet werden.

1.6 Abwiagungsgebot
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Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Bodenversiegelungen sind auf
das notwendige MaB3 zu begrenzen. Dem wird beim vorliegenden Bebauungsplan durch entspre-
chende Festsetzungen Rechnung getragen. Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaB3
begrenzt. Die Gemeinde Allensbach hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die &ffentlichen
Belange, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Be-
lange des Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und
darauf den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

1.7 Bezug zum Flachennutzungsplan und zum Landschaftsplan

Nach dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kon-
stanz — Allensbach — Reichenau ist die Plangebietsflache gemaB § 1 Abs. 1 BauNVO als Wohnbau-
flache dargestellt.

1.8 Bodenordnung
Die Bauflachen im Plangebiet sind im privaten Eigentum des Klosters Hegne. Die Kosten fiir die
Planung sowie die Durchfiihrung aller ErschlieBungsmaBnahmen werden durch den Vorhabentrager
getragen. Hierzu wird ein Durchfiihrungsvertrag vereinbart. Die privaten StraBenflachen sollen nach
den gemeindlichen Qualititsanforderungen ausgebaut werden, um eine spéatere Ubernahme und
Widmung zu erméglichen.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Stadtebauliche Gestaltung
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2.2

In einem Teilbereich entlang der ZufahrtstraBe zum Ortskern bildet die Bebauung den kiinftigen
Ortsrand. Gleichzeitig leitet die Bebauung liber zur Verdichtung im Ortskern. Aus diesem Grund soll
die Bebauung eine entsprechende Verdichtung und Gebaudehohe erfahren. Die Hauserzeilen sollen
sich entlang der Héhenlinien entwickeln und dem Landschaftsbild unterordnen. Zudem sollen ent-
sprechende zeitgemaBe Bauformen wie Flachdachgebaude ermdglicht werden.

Um das duBere Erscheinungsbild des Neubaugebietes in das bestehende Ortsbild zu integrieren
werden Ortliche Bauvorschriften erlassen.
Okologische Planungsziele

Das Plangebiet entwickelt sich am leicht geneigten Stidhang zwischen der StraBe im Tal, die die
ZufahrtsstraBe zum Ortskern darstellt und dem bestehenden Ortsrand des Plangebiets ,Im Tal*

Das Plangebiet wird als Griinland bewirtschaftet. Naturschutzrechtlich geschiitzte Fldchen befinden
sich nicht im Plangebiet. An die StraBe ,Im Tal" grenzen nérdlich das Landschaftsschutzgebiet ,Bo-

danrick" und das Vogelschutzgebiet ,Bodanriick" an.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Untersuchungen zum Plangebiet wurde eine artenschutz-
rechtliche Einschatzung gem. § 44 BNatSchG durch das Biiro SeeConcept erstellt. GemaB den vor-
liegenden Kenntnissen (iber z.B. ,streng geschiitzte™ Arten (gem. BNatSchG, Vogelschutzrichtlinie,
FFH-Richtlinie)/ ,Rote Liste-Arten", kénnen durch die Nutzung der Flichen im Zuge einer Uberbau-
ung, erhebliche Beeintrachtigungen, auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen, ausge-
schlossen werden.

Der Plan wird nach § 13b BauGB (als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB) und den damit verbundenen erleichterten Vo-
raussetzungen aufgestellt. Der Gemeinderat hat mit Aufstellungsbeschluss auch den Verzicht auf
Umweltprifung und Umweltbericht gem. § 13 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Das Gebiet besitzt entsprechend der vorhandenen Habitatstrukturen fiir die betroffenen Schutzgu-
ter insgesamt eine durchschnittliche (geringe bis mittlere) Bedeutung. Auch das angetroffene
durchschnittliche Artenspektrum bei den Vdgeln spiegelt dies wider. Infolge einer geplanten Be-
bauung fiir die ,besonders"™ und ,streng geschiitzten" Arten sind jedoch insgesamt keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu befiirchten.
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Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden flr befestigte Flachen nur offenporige Beldge zuge-
lassen. Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser muss soweit als mdglich auf den Baugrund-
stlicken zur Versickerung gebracht werden. Zur zusatzlichen Regenwasserriickhaltung sind auf den
Grundstiicken dezentrale Regenwassersammelbehalter (Zisternen) zu unterhalten.

Das Schutzgut ,,Boden™ wird durch die zusatzliche Bebauung beeintrachtigt. Neben der Minimierung
der Oberfldchenversiegelung wird — wo entsprechende MaBnahmen notwendig werden - auf fach-
gerechten Abtrag, ordnungsgemafBe Lagerung und Wiederverwendung des Bodenabtrags/-aushubs
Wert gelegt.

Schutzgebiete

Schutzgebiet Betroffenheit geplante Bebauung
FFH-Gebiet nein ja] | Name:
Vogelschutzgebiet nein ja,|:| Name:
Regionaler Griinzug It. Regionalpl nein ja,
Griinzasur It. Regionalplan nein ja,
Vorrangbereich fiir wertvolle Bio- nein ja,

tope It. Regionalplan

Vorrangbereich fiir Uberschwem- nein ja,

mungen It. Regionalplan

Naturschutzgebiet nein ja] ] Name
Landschaftsschutzgebiet nein Ja,|:| Name
Naturdenkmal nein ja,
Besonders geschiitztes Biotop ger nein ja,

§ 32 NatSchG -

Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein ja,

Bannwald nein ja,
Schonwald nein ja,
Wasserschutzgebiet nein ja,|:| Name
Uberschwemmungsgebiet nein ja,|:| Name

Wasserschutzgebiet

Der Bebauungsplan liegt in der Zone III A des Wasserschutzgebiets Setze und Tiefbrunnen Hegne
neu — 2003. Die Verbote und Rechtsverordnungen sind entsprechend einzuhalten.

3. BEBAUUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung
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Zur harmonischen Anpassung an die umgebende Siedlungsstruktur und entsprechend der Eigenart
der angrenzenden Gebiete wird das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4
BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen StraBenbreite und um denkbare Stérungsquellen durch unvertragliche
Nutzungen fiir das Areal mdglichst gering zu halten, werden die in § 4, Abs. 3 genannten aus-
nahmsweise moglichen Nutzungen ausgeschlossen. Aus diesem Grunde ist auch die Entwicklung
von Uberwiegender Ferien- und Wochenendhausnutzung unerwiinscht und soll durch die Begren-
zung der Anzahl der Wohneinheiten eingeschrankt werden.

3.2 MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll sich einerseits an der naheren Umgebung orientieren und
andererseits eine angepasste Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Grundstticksflachen zulas-
sen.

Unter Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der baulichen Nutzung mit folgenden
KenngroBen festgesetzt:

=  Grundflachenzahl

= Hohe der baulichen Anlagen beschrankt auf 2 Vollgeschosse bei maximal zulassigen Wand- und
Firsthdhen,

= Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen,

Der Bebauungsplan sieht den Bau von freistehenden Wohnhadusern als Einzel- oder Doppelhaus
vor. Doppelhauser werden jedoch soweit begrenzt, dass die beiden Hausteile insgesamt nicht iber
das Bauvolumen eines groBen Einzelhauses hinausgehen.

Die Dachlandschaft in Wohngebieten des Ortsteil Hegne ist gepragt von Satteldachern. Trotzdem
soll dem Grundstiickseigentiimer ermdglicht werden auch Gebaude mit Flachdach zu erstellen.

Damit auch die grenznahen Wandflachen im Verhdltnis zur bestehenden Einfamilienwohnhausbe-
bauung harmonisch bleiben, wird festgesetzt, dass das oberste Dachgeschoss nur als zurlickge-
setztes Attikageschoss zulassig ist. Die siidliche AuBenwand der zuriickgesetzten Attikafassade
miussen einen Riicksprung von mindestens 2,25 m aufweisen

4. VERKEHR
4.1 VerkehrserschlieBung
Fiinf Doppelhaushadlften werden liber die ZufahrtsstraBe zum Ortskern ,Im Tal" erschlossen. Deren
Ausbau ist ausreichende um als SammelstraBe das zusétzlichen durch die Bebauung entstehende
Verkehrsaufkommen aufzunehmen.
Der Ausbau der inneren ErschlieBung erfolgt als verkehrsberuhigte WohnstraBen. Das Plangebiet

wird durch eine SpielstraBe gemaB VZ 325 STVO erschlossen. Da innerhalb dieser Zone das Parken
auf der StraBe nicht zulassig ist, werden auf der Nordostseite 9 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.
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4.2

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit beim Ein- und Ausfahren in Garagen und seitlich geschlosse-
nen Car-Ports wird ein Vorplatz von 5,50 m Tiefe in Verbindung mit Vorgaben zur Einfriedigung
dieser Bereiche festgesetzt. Der Vorplatz vor Garagen kann als zusatzliche PKW-Stellfldche genutzt
werden.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) missen entlang der StraBenkanten einen Abstand
von 75 cm einhalten. Dies soll Beschdadigungen von Gebauden durch Schneerdaum- und StraBenrei-
nigungsgerate sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Gehwege
Da mehrere Grundstiicke lber die ZufahrtsstraBe zum Ortskern ,Im Tal" erschlossen werden, wird

in diesem Bereich ein neuer Gehweg mit 1,5 m angelegt. Zur Gestaltung der Ortseinfahrt wird der
Gehweg von der StraB3e durch einen 2m breiten Griinstreifen mit 6ffentlichen Parkplatzen abgesetzt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

5.1

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (iber das vorhandene &ffentliche Kanalnetz im Trennsystem. Die
verunreinigten Abwdsser werden der Klaranlage zugefihrt.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers mdglichst gering zu halten, wird festgesetzt,
dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberfldchenwasser (Dachwasser, Hofentwdsserung)
Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein Notliberlauf
kann an die Kanalisation angeschlossen werden. Der Einbau von Regenwasserkleinspeichern zur
Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Fir den Fall, dass aus geologischen Gegebenheiten eine Versickerung von Oberflachenwassern
nicht maoglich ist, muss ein Regenwasserkleinspeicher mit entsprechendem Puffervolumen mit zeit-
verzogerter Ableitung eingebaut werden.

5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Allensbach und ist gesichert. Regenwassernut-
zungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeindewasser-
versorgung (Wasserwerk) entsprechen.

5.3 Strom, Gas, Telekommunikation

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

- Telefon Telekom Ravensburg

- Strom EnBW, Tuttlingen

- Gas Erdgas Slidwest, Ettlingen
- TV-Kabel Kabel-BW

- Wasser Wasserwerk Allensbach

- Abwasser Ortsbauamt Allensbach
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5.4 Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomdll und Restmiill) sowie Wertstoffe werden von &ffentlich
beauftragen Firmen abgefahren.

6. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

6.1

6.2

6.3

Spielplatzbedarf

Fir Kleinkinder stehen auf den Wohngrundstiicken ausreichende private Spielflachen zur Verfi-
gung. Die gréBeren Kinder nutzen erfahrungsgemaB neben den éffentlichen Spielplatzen auch die
angrenzende freie Landschaft fir ihre Spiele. Somit besteht fiir das neue Baugebiet kein Bedarf zur
Anlegung eines weiteren 6ffentlichen Spielplatzes.

Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen fiir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Weitere Folgeeinrichtungen

Kindergarten, die Grundschule, eine Realschule und sozialpadagogisches Gymnasium sowie kultu-
relle und kirchliche Einrichtungen sind im Teilort Hegne vorhanden. Weiterfiihrende Schulen gibt
es in der Nachbarstadt Konstanz.

Ladengeschéfte fiir den taglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befinden
sich im Kernort Allensbach.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

7.1.

7.2,

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Ortskernes
und der gewiinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO Gebrauch
und erlasst nach getrennter Satzung die ,,Ortlichen Bauvorschriften —Kloster Hegner — Wohnen im
Tal".

Dachformen

Die Dachlandschaft in Hegne ist geprégt von Sattelddachern. Da der Bau von Flachddchern sich
wieder wachsender Beliebtheit erfreut sollen auch diese zugelassen werden. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet soll die Hauptgebdudehdhe dabei auf zwei Vollgeschosse beschrénkt werden und die Dach-
geschosse gem. § 2 Abs. 6 Nr. 2 mit max. 75 % Grundflache des darunterliegenden Geschosses
als Attikageschoss ausgebildet werden. Damit diese nicht stdrend in Erscheinung treten, missen
sie allseitig stidseitig mindestens um 2,25 m zurlickgesetzt sein.

Dachneigung
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Mit der Festsetzung bestimmter Dachneigungen wird ein ortstypisches Gestaltungsmerkmal aufge-
nommen.

7.3. Grundstiicksflachen

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhandenen
Gelandesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien auflé-
sen.

Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung insbesondere des StraBenraumes zu unterstit-
zen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen bzw. gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Aus 6kologischen Griinden sind geschotterte
Gartenflachen mit Ausnahme von Traufstreifen oder 6kologisch hochwertigen Steingéarten in Ver-
bindung mit Trockenmauern, nicht zuldssig.

7.4. Einfriedungen

Im dérflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich zwischen
Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und gleichzeiti-
ger nachbarlicher Kommunikation. Mit Aussagen zur Materialverwendung soll ein zu massives ,,Ab-
schotten™ der einzelnen Grundstiicke vermieden und die Hausgdrten als Bestandteil des Siedlungs-
und StraBenbildes erlebbar gemacht werden. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Ver-
wendung von Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken mit Ausnahme von Eiben nicht zuldssig. Aus
gleichen Griinden sind Maschendraht und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig.

Zur Gestaltung des StraBenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im StraBenraum
Jtunnelartig" wirkender Einfriedungen werden Hohenbeschrankungen fiir Einfriedungen zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache getroffen. So diirfen diese zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche - gemessen ab
Oberkante - nicht héher als 0,80 m sein. Dies dient auch der Sicherheit anderer Verkehrsteilnehmer
beim Ausfahren aus Garagen und Stellplatzen.

Die Einfriedungen sind kleintierfreundlich zu gestalten, um eine potentielle Barriere-Wirkung abzu-
mildern.

7.5. Aufschiittungen und Abgrabungen

Mit der Begrenzung von Aufschiittungen und Abgrabungen soll der Eingriff in den natiirlichen
Schichtaufbau des Hangs reduziert werden. AuBerdem soll dadurch ein harmonischer Ubergang
des Baugebiets zur offenen Landschaft erreicht werden. Es ist nicht gewiinscht, dass die Hang-
grundstiicke mittels Béschungen und Stiitzmauern eingeebnet werden. Nivellierungen des Gelan-
des und damit verbundene Anschittungen von hohen Bdschungen stdren das Landschaftsbild. Es
werden deshalb Festsetzungen zu den zulassigen Gelandeveranderungen getroffen.

Damit nicht sogenannte ,Erdhiigel* fir Terrassen und die Griindung von nicht unterkellertem Ge-
bdude extrem aufgeschiittet werden, wird die maximale Veranderung von Aufschittungen auf 1,5
m begrenzt. Um das vollstandige Freigraben ganzer Geschosse auszuschlieBen und insbesondere
Hangseitig nicht geschosshohe Geldndeeinschnitte ohne statische Sicherung des Hangs zu schaf-
fen, werden Abgrabungen ebenfalls auf eine Héhe von 1,5 m begrenzt.
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Stiitzmauern sollen aus Griinden des Landschaftsbilds den Charakter von Weinbergmauern haben.
Da diese Trockenmauern in der Héhe auf statischen Griinden begrenzt waren, werden alle Stiitz-
mauern auf eine Hohe von 1,0 m begrenzt.

7.6. Regenwasserbehandlung

Zur Reduktion des Niederschlagabflusses und der damit verbundenen Gefahren von Uberschwem-
mungen soll der Wasserhaushalt so gering wie mdglich beeintrachtigt werden. Zur Vermeidung
bzw. Minimierung des Oberflachenwasserabflusses soll der Versiegelungsgrad befestigter Flachen
beschrankt werden und das Wasser durch geeignete Belagsarten dem Untergrund zugefiihrt wer-
den. AuBerdem wird empfohlen, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser
(Dachwasser, Hofentwdsserung) tber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstii-
cken zu fiihren sind. Ein Notiiberlauf kann an den Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Mit der dezentralen Versickerung des Dachwassers soll die Grundwasserbildung geférdert werden.
Da aufgrund des Hanges und der kleinen Grundstticke die Versickerung problematisch und Vernds-
sung der darunterliegenden Grundstiicke unzuldssig ist, soll durch Speicherung des anfallenden
Regenwassers und zeitverzogerten Abgabe der Abfluss in den Vorfluter reduziert werden.

Zur Rickhaltung von Regenwasser muss ein Regenwasserspeicher mit mindestens 3 m3 Inhalt,
und einem zusatzlichem Puffervolumen mit 5 m3 und integrierter Schwimmerdrossel eingebaut
werden, die innerhalb von sieben Stunden ein freies Riickhaltevolumen fiir den nachsten Nieder-
schlag schafft. Der Uberlauf kann direkt an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden.

7.7. SchutzmaBnahmen vor Hangwasser

Durch die Hanglage kénnen Schichtenwasser auftreten. Deren freie Ableitung muss trotz Bebauung
weiterhin sichergestellt werden. Das Schichtwasser darf nicht dem StraBenkérper zugefiihrt wer-
den. Drainagen dirfen nicht an die kommunalen Entwdsserungssysteme angeschlossen werden,
sondern deren Wasser muss wieder dem Untergrund zugefiihrt werden. Eine schadlose Ableitung
wahrend der Bauzeit ist ebenfalls sicherzustellen.

7.8. Ruhender Verkehr, Park- und Stellplitze

Die dorfliche Struktur des Teilort Hegne fiihrt zu einem hohen Motorisierungsgrad. In der Wohn-
straBe ist wegen der Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstiickszufahrten das Parken nur
in sehr beschranktem MaB mdglich. Die aus wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und stadtebau-
lichen Griinden auf die der jeweiligen Funktion entsprechende, notwendige Breite dimensionierten
offentlichen Verkehrsflachen diirfen in ihrer Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitdt nicht durch
den privaten Stellplatzbedarf eingeschrankt werden. Entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 1 Landesbau-
ordnung wird die Ausweisung von 2 Stellplatzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt.
Fir Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend.

Die Gestaltung der Anliegerstraen mit Baumpflanzinseln ergibt Bereiche, in denen keine Zufahrt
zulassig ist. Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken muss sich
deshalb an den mdglichen Zufahrten orientieren. Im Bebauungsplan werden deshalb die méglichen
Garagenstandorte vorgeschlagen.

7.9. Beschriankung von AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen
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Der Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild soll mdglichst geringgehalten werden. Sendemasten
die Uber die Dimension von Rundfunk- und TV-Antennen hinausgehen sind aus diesem Grunde
nicht erwiinscht. Eine Zulassung kann in den Gewerbegebieten und an ausgewiesenen Standorten
erfolgen. Im Bereich des starken Hangs des Baugebiets, in denen eine Stérung des Orts- und
Landschaftsbildes am augenfalligsten in Erscheinung tritt wird festgesetzt, dass die Errichtung von
Mobilfunkmasten und -Antennen nicht zuldssig ist. Ausgenommen davon sind Rundfunk- und Fern-
sehempfangsanlagen.

Ebenso stdren Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen das Landschaftsbild und

treten im Bereich der Hanglage am augenfalligsten in Erscheinung. Aus diesem Grund wird festge-
legt, dass Niederspannungsfreianlagen nicht zulassig sind.

8. STADTEBAULICHE DATEN

8.1 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes (Brutto-Bauland) 0,6677 ha 100,00 %
davon Netto-Bauland (Baugrundstiicke) 0,5337 ha 79,94 %
StraBen und Zufahrten 0,0672 ha 10,06 %
Offentliche Stellplatze 0,0230 ha 3,44 %
Gehwege 0,0259 ha 3,88 %
StraBenbegleitgrin 0,0179 ha 2,68 %

8.2 Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Doppelhauser 9 2,0 18 2,5 ca.45E
Einzelhduser 1 1,0 1 2,5 ca. 3E
Gesamt 19 ca.48 E

Im geplanten Neubaugebiet kénnten etwa 19 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenommenen
Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 48 Personen. Be-
zogen auf das Brutto-Bauland sind dies etwa 70 Einwohner je Hektar.

Allensbach, den 15.04.2020

Blrgermeister: Planer:
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EINLEITUNG

1.1  Aufgabenstellung

Die Gemeinde Allensbach plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf
Flst.-Nr. 428/2 in Hegne.

Das Flurstuck wird gegenwartig als Ackerland genutzt.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten unmittelbar an das Vogelschutzgebiet
(Nr. 822040 Bodanriick) und damit an die Natura 2000 — Kulisse.

Es nahert sich auf rd. 200 bis 720 m nach § 33 NatSchG geschitzten
Biotopen im Siden und Nordosten. Zudem ist es Teil des
Wasserschutzgebietes (WSG TB SETZE und TB HEGNE - neu — 2003).
Westlich schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,Bodanriick an.

Im Zuge des bevorstehenden Bebauungsplan-Verfahrens ist zudem eine
Artenschutzrechtliche Einschatzung (gem. § 44 NatSchG) erforderlich. Diese
ist vor allem fur die Vogelwelt und Fledermause sowie relevante Gehdlze des
Plangebietes vorzunehmen.

s 'Z;i;;.\\.\ ) o, ‘
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Abb. 1: Lageplan mit eingetragenem Plangebiet, M 1 : 25.000 (Ausschnitt aus
der Topografischen Karte)
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Abb. 2: Luftbild des Bebauungsplanes ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal"
in Hegne (Gemeinde Allensbach)

PLANGEBIET 0,5559 ha

Abb. 3: Bebauungsplan ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal* (vgl. WIESER in lit.
2019)
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Abb. 4: Luftbild des Bebauungsplanes ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal* in
Hegne mit Eintrag geschutzter Biotope (vgl. LUBW)

Abb. 5: Vogelschutzgebiet Nr. 822040 Bodanriick im Umfeld
des Plangebietes (vgl. LUBW)
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1.2 Rechtliche Grundlagen

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege / Artenschutzrechtliche
Regelungen

Die Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten werden insbesondere im novellieten Bundesnatur-
schutzgesetz (Geltung ab 04.04.2002, zuletzt geandert durch Art. 1 G v.
29.07.2009, in Kraft getreten am 01.03.2010) behandelt. So werden in dem
neuen § 44 Abs. 1 BNatSchG die Verbotstatbestdnde an die Vorgaben der
FFH- und Vogelschutzrichtlinie angepasst:

§ 44 BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten

Verbotstatbestinde

(1) ,Es ist verboten,

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

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

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

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

(Zugriffsverbote).

Im Rahmen der ,Artenschutzrechtlichen Einschatzung® gilt es daher den
Erfullungsgrad der Verbotstatbestédnde zu beurteilen.
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1.3 Methodik
Das methodische Konzept der Artenschutzrechtlichen Prifung im

vorliegenden Fall des Bebauungsplans ,Kloster Hegne — Wohnen im Tal*
gliedert sich in die drei folgenden wesentlichen Arbeitsschritte:

1. Bestandsbeschreibung

Vor dem Hintergrund des geplanten Vorhabens erfolgt die Einholung aller
verfugbaren Ausgangsdaten (z. B. Flachennutzungsplan, Fachliteratur) sowie
die Erhebung eigener Daten Vorort.

So wurden im Juli 2019 (05.07.2019, 26.07.2019) und September
(11.09.2019) im Plangebiet und der nahen Umgebung, im Rahmen von drei
Referenzbegehungen, die Eignung der Biotopstruktur des Plangebietes als
potentieller Lebensraum (Nahrungs- und Bruthabitat) v.a. fur Végel (z.B.
Hoéhlenbriter), Fledermause sowie Tagfalter beurteilt.

2. Naturschutzfachliche Beurteilung des Plangebietes

Aufbauend auf die Beschreibung der Habitate und Arten des Plangebietes
erfolgt eine Beurteilung des Gebietes aus naturschutzfachlicher Sicht. Bei
dieser Bewertung wird die Wertigkeit des Plangebietes, auch im
Zusammenhang mit der Umgebung, betrachtet.

3. Prognose der Beeintrachtigungen

Unter Beriicksichtigung méglicher geeigneter Kompensationsmalnahmen fir
die betroffenen Arten, sowie der Uberlagerung des gegenwartigen
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen im Untersuchungs- bzw.
Plangebiet mit den vorhabensspezifischen Auswirkungen, erfolgt schlieflich
eine Beurteilung der Moglichkeit der Auslésung von Verbotstatbestdanden
gemal § 44 BNatSchG fir die betroffenen Vogel- bzw. Fledermausarten.
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BESCHREIBUNG DES BESTANDES

2.1 Vegetationsstrukturen / Habitate

Das geplante Wohngebiet ,Hegne“ befindet sich am siidlichen Ortsrand von
Hegne, unmittelbar westlich des Klosters, zwischen zwei asphaltierten
StraRenziigen (,Im Tal“) (vgl. Abb. 1).

Bei dem Plangebiet handelt es sich insgesamt um einen Acker, als Ausschnitt
aus einer (noch) reich strukturierten Halboffenlandschaft zwischen Allensbach
und Hegne.

Aufgrund der aktuellen Flachennutzung kann insgesamt von einer
vergleichsweise intensiven Nutzung (Luzerneacker) ausgegangen werden
kann.

Westlich anschlieBend finden sich magere Wiesen, wahrend 6&stlich ebenso
extensiv genutztes Grinland mit alteren Obstbaumen anschliel3t.

Gemall des Biotoptypenschlissels (vgl. LUBW) handelt es sich im
Wesentlichen um folgende Biotoptypen:

1. Fettwiese mittlerer Standorte (33.41)

2. Acker (37.10)

Das Plangebiet kann hinsichtlich seiner Habitatstrukturen und
Standortverhaltnisse insgesamt wie folgt dargestellt werden.

1. Offenland

1.1 Acker (Flurstiick 428/2)

Zur Zeit Gelandebegehungen (Juli bis September 2019) war die Ackerflache
ganzlich von Luzerne (Medicago sativa) eingenommen.

Die Luzerne ist v.a. fur Schmetterlinge (u.a. Blaulinge, Gelblinge) als
Nektarpflanze von Bedeutung. Wahrend der Geldndebegehung konnte
allerdings lediglich der Kleine Kohlweillling (Pieris rapae) beobachtet werden.
Im weiteren Verlauf des Sommers sind hier vor allem auch Arten wie z.B.
Goldene Acht (Colias hyale) RL V (Oberschwaben) und Postillion (Colias
crocea) zu erwarten (vgl. Fototafel 3).
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1.2 Fettwiese (428/2)

Die aus Sicht des Artenschutzes hinsichtlich des Eigenwertes interessanteste
Flache stellt die das Gebiet begleitende nérdliche Strallenbéschung (Breite rd.
3,0 m) dar. Aufgrund der Artenzusammensetzung handelt es sich um eine
Wirtschafts- bzw. Fettwiese mittlerer Standorte, mit Arten wie z.B.
Wiesenlabkraut (Galium mollugo) oder Glatthafer (Arrhenatherum elatius).
Daneben finden sich fragmentarisch noch einige Arten magerer
Wiesengesellschaften, wie z.B. Traubenkopf (Silene vulgaris), Hornklee (Lotus
corniculatus), Berufkraut (Erigeron annus), Wilde Méhre (Daucus carota) und
Wiesen-Salbei (Salvia pratensis).

Die Vegetationsentwicklung ist insgesamt recht dicht, so daf® liickigere
Bereiche mit Rohboden (gunstiges Mikroklima) kaum vorliegen.

Unmittelbar norddstlich des Plangebietes saumen zwei RoRkastanien eine
Sitzbank. Die beiden RoRkastanien besitzen einen Stammdurchmesser von
rd. 0,3 m und besitzen aus diesem Grunde vergleichsweise kaum interessante
Strukturen fur z.B. fur Brutvdégel und héhlen- bzw. holzbewohnende Arten
(Vogel, Fledermause, Kafer). Aus Sicht des Artenschutzes sind diese daher
von untergeordneter Bedeutung.
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Fototafel 1: Habitatstrukturen im Plangebiet

' | Blick nach Nordosten (Fl.st.

428/2):

‘| Der Bildhintergrund wird von der

Klosteranlage Hegne gepragt.

| | Blick nach Nordosten:

Das Flurstick wird aktuell
nahezu vollstdndig von Acker
genutzt. Zur Zeit der
Gelandeaufnahme nahm
Luzerne (Medicago sativa) die
Flache ein, eine bei Insekten
(u.a. Tagfalter) sehr beliebte
Nektarquelle (vgl. Fototafel 3).

Blick von Norden (Fl.st. 428/2):

Oberhalb des Plangebietes

... | saumen zwei RoRkastanien eine

Sitzbank. Die beiden
RoRkastanien besitzen einen
Stammdurchmesser von rd. 0,3
m und sind aus Sicht des
Artenschutzes von untergeord-
neter Bedeutung.

Blick nach Stidwesten:

Die Bdschung entlang der

“amy | Strafle ,Im Tal“ wird von einem

% | artenreichen Pflanzenspektrum
4! | eingenommen. Hier finden sich
i|u.a. Taubenkropf,  Wiesen-

Salbei, Wiesen-Labkraut,
Glatthafer oder  Berufkraut,
Hornklee (im Bild rechts), die
u.a. fur Schmetterlinge von
Bedeutung sind.

Aufnahmen: 05.07.2019 SeeConcept ®
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Fototafel 2: Habitatstrukturen und Arten im Plangebiet

Blick von Osten:

Luzerne bestimmt

2019. Im Bildhintergrund
magerere Wiesenbdschung.

Aufnahme: 05.07.2019

die

Flachennutzung im Sommer

die

Blick von Sudwesten:

gemaht vor.

Am 26.07.2019 lag die Flache

Blick nach Nordosten:

Aufnahme am 26.07.2019.

" Blick von Osten:

4 Auch im Spatsommer
Frihherbst wurde das
wiederholt gemaht.

| Aufnahme am 11.09.2019.

und
Feld

Aufnahmen: 26.07. und 05.07.2019 SeeConcept ®
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Fototafel 3: Arten des Plangebietes

Goldene Acht (Colias hyale),
RL V (Oberschwaben):

Die  Goldene Acht oder
WeilRklee-Gelbling ist im Gebiet
keine  haufige  Erscheinung
mehr. Er bevorzugt magerere
Standorte, wie z.B. Wirtschafts-
und Magerwiesen, als Lebens-
raum.

Auch der Postillion (Colias
crocea) im Bereich des
Luzernefeldes ist hier eine

potentielle Art. Der Einflug im
Jahre 2019 in das Bodensee-

becken war Uberdurch-
schnittlich.

Stieqlitz auf Apfelbaum,
unmittelbar ostlich des

Plangebietes.

Aufnahme: 05.07.2019

: ¥l L
Alle Aufnahmen: F.Nowotne/ SeeConcept ®
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2.2 Europdische Vogelarten nach Art. 1, der Vogelschutzlinie

2.2.1 Konkret nachgewiesene Vogelarten

Zur Erlangung grundlegender Kenntnisse, hinsichtlich der Bedeutung
einzelner Teilbereiche des Plangebietes fur die vorkommenden Vogelarten,
fanden im betroffenen Bereich Kartierungen am 05.07.2019, 26.07.2019,
11.09.2019 und 27.09.2019 statt. Diese erlauben naturgemaf eine grobe
Einschatzung des Arteninventars und besitzt daher keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. So waren im Zuge weiterer Erhebungen wahrscheinlich
zusatzliche Arten festzustellen.

Im Rahmen der Kartierungen am 05.07.2019 und 26.07.2019 konnten fur das
Plangebiet und die nahe Umgebung folgende 8 Vogelarten nachgewiesen
werden:

Tab. 1: Nachgewiesene Vogelarten im Bereich des Plangebietes

Nr RL |VS- |EG-Ver- |VS-RL |BArt | BNatSchG PLANGEBIET | Bemerkungen
* |Art BW | RL ordnung | Art. 1 SchV | §10 Abs. 2
*1) [ Anh. | Nr. 338/ Anl. |Nr.10u. 11
I 972 Anh. | *3) 1 1 2
A 0.B*2)
. . Siedlungsrand im
1. | Haussperling Vv X bes. geschiitzt | G B Osten
2 Grunfink X bes. geschitzt G G Siedlungsrand im
Osten -
3. | Grinspecht X o S - | G | vermutich stiich
4. Mehlschwalbe 3 X bes. geschiitzt G G uberfliegend
5. | Rabenkrahe X bes. geschitzt | G G uberfliegend
6. Ringeltaube X bes. geschitzt | G B nordwestlich
. . unmittelbar éstlich
7. Stieglitz X bes. geschiitzt - B mit Jungen
streng vermutlich
8. Turmfalke X geschiitzt G Nahrungsgast
Gesamt 6 18

*1) : Rote Liste Baden Wirttemberg (Stand 31.12.2013) LUBW, V = ,Vorwarnliste, 3 = ,bedroht*

*2): EG-Verordnung Nr. 338/97 vom 09.12.1996, zuletzt gedndert durch EG-Verordnung 834/2004 vom
28.04.2004

*3): Europaische Vogelarten gem. Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG)

Plangebiet:

1 = Offenland (Acker)
2 = Umgebung (UG, v.a. Streuobst, Siedlungsrand)

B = Brutverdacht / Brutvogel
G = Nahrungsgast
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Konkret nachgewiesene Vogelarten (Untersuchungsgebiet)

Griinfink
Grunfinken kénnten als potentielle Brutvégel im Bereich der Obstgehélze

Ostlich des Plangebietes vermutet werden. Am 05.07.2019 konnte die
verbreitete Art akustisch nachgewiesen werden.

Griinspecht

Vorkommen am Bodensee

Die Verbreitungsschwerpunkte des Griinspechts am Bodensee sind in erster
Linie die regenarmeren Regionen im nérdlichen und westlichen Bereich des
Raumes. Hier kommt die Art jedoch in allen Héhenlagen vor (vgl.
ORNITHOLOGISCHE ARBEITSGEMEINSCHAFT BODENSEE 1999).
Allerdings liegen fur die stark von Ameisenvorkommen abhangigen Art auch
fur den Bodenseeraum Hinweise auf langfristige Bestandsriickgange vor. So
nahm der mittlere Bestand der Reviere von 1980-81 und 1990-92 von 568 auf
502 ab (vgl. Abb. 6). Im Rahmen der Brutzeitkartierungen konnte fir das
Untersuchungsgebiet jedoch eine Zunahme der Reviere festgestellt werden,
so dass von etwa 3 Revieren (1990-92) ausgegangen werden kann.

40 38 36 34 32 30 28 26 24 22 20 18 16 14 1210 8 6 4 2 0

. 5(%%

Grunspecht

Ornithologische Arbeitsgemeinschafl Bodensee

BB
AA
A
B
C
D
a E
F
¢ta | G
& INE TR . b H
'; 5 = R o I
"+‘ an B i TR -. «. K
R EEE L
L] = -’
73 117 55 "‘"'ﬁ = N
LI [_W Hﬂ davon neu: 39 g o
weniger gleich mehr erloschen 48 e P
Symbole | « |« | @ | ®m (@ |H ‘bwcmc mittlerer el #HQ
Reviere 3 10 | 30 [100 [300 [1000 | Raster Bestand R
1980-81 |170 | 38 0 Q a a | 208 568 B = :?_
1990-92 (173 | 26 0 0 0 a __ 199 502 u
Verdand.| 4.3 % -11.6 % "
— W
Signif. * [ ms | X
Y
7

Abb. 6: Vorkommen des Grinspechts nach Brutzeitkartierungen von 1980 —
81 und 1990 — 92 am Bodensee, mit Eintrag des Untersuchungs-
gebietes (rote Rechtecksignatur) (aus: ORNITHOLOGISCHE
ARBEITSGEMEINSCHAFT BODENSEE 1999)
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Wahrend der Gelandeerhebungen konnte die Art aus 6stlichen Richtungen
(Umfeld Kloster) akustisch nachgewiesen werden.

Das Plangebiet scheidet aufgrund fehlender Brutbdume als Brutrevier aus.
Ebenso ist das Vorhabensgebiet, infolge der intensiven Ackernutzung, als
Nahrungshabitat (extensiv genutztes Griinland) ohne Bedeutung.

Haussperling, RL V

Die Art konnte im Bereich des Plangebietes nicht beobachtet werden. Im
sudlich anschlieflenden Siedlungsrand gehért der Haussperling jedoch zu den
haufigsten Arten (z.B. 27.09.2019).

Mehlschwalbe, RL 3

Die Art fand sich wiederholt im Luftraum (z.B. Am 05.07., 26.07.) mit rund ein
Dutzend Tieren. Auch am 27.09.2019 konnten noch zwei Individuen gesichtet
werden.

Rabenkrihe

Eine im Untersuchungsgebiet haufig auftretende Art, die hier das Gebiet aber
allenfalls als Nahrungsgebiet aufsucht. Auch auf den weiter nordwestlich und
Ostlich anschliefenden Griunlandflachen wurden Tiere wiederholt beobachtet.
Ein Paar beispielsweise am 27.09.2019 innerhalb des Plangebietes.

Ringeltaube

Die Ringeltaube fand sich paarweise unmittelbar nérdlich des Plangebietes.
Hier kann von einem Brutvorkommen ausgegangen werden.

Stieglitz

Die hubsche Art fand sich mit Jungen in den Obstbaumen unmittelbar 6stlich
des Plangebietes. Hier ist auch von einem Status als Brutvogel auszugehen
(v.a. Streuobstwiese).
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Turmfalke, RL V

Der Turmfalke ist im Bodenseegebiet noch recht verbreitet und die
Bestandsdichte durfte sich in den vergangenen Jahrzehnten (noch) nicht
wesentlich verandert haben (vgl. ORNITHOLOGISCHE ARBEITS-
GEMEINSCHAFT 1999).

Ostlich des Plangebietes konnte am 05.07. ein Individuum im Umfeld der
Klosteranlage beobachtet werden. Ein Brutvorkommen im Nahbereich des
Klosters scheint hier wahrscheinlich. Am 27.09.2019 wurde ein Individuum
nérdlich des Plangebietes auf Nahrungssuche im Ruttelflug beobachtet.

Das Plangebiet fungiert dabei allenfalls als Teil des Nahrungshabitat.

2.2.2 Potentiell vorkommende Vogelarten

Hinsichtlich der vorhandenen Habitatstrukturen wéaren im Bereich des
Plangebietes Vorkommen folgender Arten prinzipiell denkbar.

Bachstelze

Die Bachstelze kdénnte im Bereich des Offenlandes vorkommen. Sie kénnte im
Randbereich (Béschungen) auch Brutvogel sein.

Elster

Elstern konnten im Bereich des Ackers sowie im angrenzenden
Siedlungsrandbereich beobachtet werden.

Hausrotschwanz

Die Art durfte wiederholt fir den &stlich anschlieRenden Siedlungsrand
nachzuweisen sein. Fur das Plangebiet ware dabei von einem potentiellen
Nahrungshabitat auszugehen.
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2.3 Fledermause

Alle Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommen und
damit ,streng geschitzt’ i.S.d. BNatSchG. Fir diese Tiere gilt das Tétungs-
und Verletzungsverbot, Stérungsverbot und der Lebensstattenschutz nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 BNatschG.

Aufgrund des Fehlens von Gebauden und alten Gehdlzen (mit Héhlen oder
wesentlichen Spalten) innerhalb des Plangebietes, ist dasselbe ohne
besondere Bedeutung fir diese Artengruppe.

Die Bedeutung als Jagdgebiet ist insgesamt als durchschnittlich
einzuschéatzen.

Auch bei den beiden unmittelbar norddstlich angrenzenden RoRkastanien

(Stammdurchmesser: rd. 0,3 m) sind Héhlen oder wesentlichen Spalten nicht
vorhanden.

2.4 Amphibien und Reptilien
Infolge des Fehlens von Laichgewdssern und sonst geeigneter

Habitatstrukturen (bodenfeuchte bzw. trockene Lebensrdume) ist das
Plangebiet fir Amphibien und Reptilien ohne besondere Bedeutung.

Zauneidechse (Lacerta agqilis)

Im Zusammenhang mit dem Planvorhaben kann davon ausgegangen werden,
dall im Bereich des Plangebietes mit einem Vorkommen einer Population der
Zauneidechse (Lacerta agilis) nicht zu rechnen ist. Hierflr sprechen
insbesondere folgende Sachverhalte:

1. Fehlen eines hinsichtlich Grofe geeigneten Lebensraumes. Allenfalls die
Bdschung entlang der Strale ,Im Tal“ béte einen prinzipiell geeigneten
Lebensraum. Innerhalb der sonstigen Plangebietsflache.
fehlen jedoch jegliche Verzahnungsbereiche von offenen
Bdden mit niederen Vegetationsstrukturen

2. Mangelnde Sonnenplatze im Bereich der Bdschung, fehlende potentiell
geeignete Eiablageplatze

3. Isolierte Lage des Plangebietes zwischen StralRen und Siedlungsbereichen
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2.5 Tagfalter

Fur Tagfalter ist das Plangebiet, infolge der intensiven Ackernutzung und
Strukturausstattung von unterdurchschnittlicher Bedeutung.

Allerdings kommt, infolge der Einsaat von Luzerne (Medicago sativa), der
Flache im Sommer als Nahrungshabitat fir Schmetterlinge eine besondere
Bedeutung zu. Die nektarreichen Bluten werden insbesondere von Weilllingen
wie Postillion (Colias crocea) oder Goldene Acht (Colias hyale) sowie
Blaulingen (C. semiargus, P. icarus) bevorzugt (vgl. Fototafel 3).

Diese Einschatzung wird durch die Ergebnisse der Begehungen am
05.07.2019, 26.07.2019, 11.09.2019 und 27.09.2019 bestatigt. So konnten
neben allgemein haufigen Arten, wie z.B. Kleiner Kohlweil3ling (Pieris rapae)
auch die vergleichsweise weniger verbreitete Art Goldene Acht (Colias hyale),
RL V entdeckt werden.

Als Larvalhabitat kommt vor allem der nérdlich anschlieRenden Béschung eine
besondere Bedeutung zu. So werden Leguminosen, wie z.B. Hornklee,
Rotklee oder Luzerne belegt. Wiesenlabkraut an mageren Standorten ist
zudem eine beliebte Nahrungspflanze fir verschiedene Schwarmerarten (z.B.
Taubenschwanzchen, Labkrautschwéarmer).

Sicher waren weitere Arten festzustellen gewesen, doch die Flache wurde
wiederholt geméaht, so dal® es kaum zur Ausbildung von Bliten gekommen ist.

Folgende Arten wurden gefunden:

- Pieris rapae

- Colias hyale, RL V B.W. (,Oberschwaben®)
- Colias crocea

- Maniola jurtina



Artenschutzrechtliche Einschétzung  Kloster Hegne-Wohnen im Tal* in Allensbach- Hegne 20

BEURTEILUNG DES PLANGEBIETES AUS NATURSCHUTZ-
FACHLICHER SICHT

Vegetationsstrukturen / Habitate

Hinsichtlich der vorhandenen Vegetations- bzw. Habitatstrukturen kénnen die
Teilflachen des Flurstiicks wie folgt bewertet werden (vgl. Abb. 6, Lageplan
Habitatstrukturen).

1.1 Acker (Flurstiick 428/2)

Aus Sicht des Artenschutzes ist die Ackerfliche insgesamt von
vergleichsweise geringer Bedeutung. Allenfalls wahrend der sommerlichen
Blitezeit der Luzerne kommt der Flache als Nahrungshabitat fir
Schmetterlinge eine besondere (mittel bis hohe) Bedeutung zu. Allerdings
wurde die Flache jeweils vor der Blite gemaht, sodal® es sich diesbeziglich
um das Potential handelt.

1.2 Fettwiese (Flurstiick 428/2)

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die nérdliche Béschung entlang der Strale
,im Tal* hinsichtlich der Standorteigenschaften, der artenreicheren Pflanzen-
zusammensetzung und deren Ausbildung von mindestens mittlerem Interesse.
Hierbei stehen Insektenvorkommen (Nahrungshabitat) und Pflanzen
magererer Standortverhaltnisse, wie z.B. Wiesensalbei (Salvia pratensis) an
oberster Stelle.

Végel

Aufgrund der landwirtschaftlich intensiv__genutzten Flache besitzt das
Plangebiet fir Végel eine unterdurchschnittliche (insgesamt geringe®)
Bedeutung, So wurden innerhalb des Plangebietes keine Brutvégel
nachgewiesen.

Auch fur Nahrungsgéste (6 Arten), wie z.B. Turmfalke oder Rabenkrahe, ist
das Plangebiet infolge der geringen FlachengréRe sowie der naheliegenden
Vertikalstrukturen (Siedlungsrand) mit ,Kulisseneffekten® ohne besondere
Bedeutung. So ist auch mit Brutvégeln (Offenlandarten, wie z.B. Feldlerche)
im Bereich des Plangebietes von nicht zu rechnen.

Fledermause

Infolge des Fehlens von Baumgehdlzen kann das Vorkommen von
Fledermausen ausgeschlossen werden.

Auch eine Funktion des eigentlichen als Jagdgebiet kann als
unterdurchschnittlich bezeichnet werden.
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Insekten (Tagfalter)

Fur Tagfalter ist vor allem die aktuelle Nutzung als Luzernefeld fir besonders
attraktiv, sodal die Flache in dieser Hinsicht wahrend der Bluhphase fiir diese
Artengruppe von mindestens mittlerer bis hoher Bedeutung waére.

Abb. 6: Wertigkeiten aus naturschutzfachlicher Sicht:
orangebraun = mittel — hoch, beige = gering
(Luftbild google earth)
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IV. BEWERTUNG DER ZU ERWARTENDEN BEEINTRACHTI-
GUNGEN

Végel

Im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben, wird gemall des
Bundesnaturschutzgesetzes, eine artenschutzrechtliche Prifung, hinsichtlich
des Erfullungsgrades der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
(,Zugriffsverbote®), erforderlich (vgl. 1.2).

§ 44 Abs. 1 Nr.1 ,,Es ist verboten,

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 beschéadigen oder zu zerstéren.

Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 und 3
BNatSchG (vgl. 1.2) sind infolge des Fehlens von Gehdélzstrukturen keine
AusschluRzeiten hinsichtlich der Beseitigung von Gehdélzstrukturen zu
beachten. Da auch ein Brutvorkommen von Offenlandarten ausgeschlossen
werden kann, ist davon auszugehen, dass durch Bautatigkeiten besonders
geschitzte Arten nicht getétet oder ihre Entwicklungsformen beschadigt oder
zerstort werden.

So konnten im Zuge der Begehungen innerhalb des Plangebietes keine
Brutvégel nachgewiesen werden.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 ,Es ist verboten,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu
zerstéren.”

Eine Auslésung des Verbotstatbestandes gem. § 44 Abs. 3 muf} nicht
befirchtet werden, da innerhalb des Plangebietes Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten fehlen.
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§ 44 Abs. 1 Nr. 2 ,Es ist verboten,

wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

Erhebliche Stdérungen des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
(Bezugsebene: Lokales Populationsniveau) der ,streng geschitzten“ Arten wie
v.a. Turmfalke und Griinspecht (vgl. § 44 Abs. 1 Nr. 2), infolge der geplanten
Bebauung im Plangebiet und des damit einhergehenden potentiellen Verlustes
von Nahrungshabitaten dieser Arten, sind nicht zu beflirchten.

Hierflr sprechen zudem folgende Sachverhalte:

1. Die das Gebiet aufsuchenden Nahrungsgdste besitzen im
Untersuchungsgebiet einen grof3en Aktionsradius.

2. Das Plangebiet stellt fur diese Arten (Nahrungsgaste) allenfalls einen
sehr geringen Teillebensraum dar.

3. Vor allem der Turmfalke ist zudem im Naturraum allgemein verbreitet
und haufig.

4. Die Lebensstatten dieser Arten besitzen auch heute noch groRe
Anteile im Untersuchungsgebiet und im Naturraum ,Bodenseebecken®.

5. Die (Teil-) Populationen (lokaler Bestand) verbleiben, bezogen auf den
Naturraum, somit in einem glinstigen Erhaltungszustand (Art. 13 VS-
RL).

Fledermause

Aufgrund des Fehlens von Gebauden und alten Gehdlzen innerhalb des
Plangebietes, ist dasselbe ohne besondere Bedeutung fir diese Artengruppe,
sodald eine Auslésung der Verbotstatbestande § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
auszuschlief3en ist.
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Sonstige ,,besonders geschiitzte*“ Arten

Tagfalter

Im Zuge des Vorhabens kommt es zu einem Verlust eines Luzerneackers
(s.0.).

Eine blutenreiche Vegetation besitzt in der heutigen, zumeist ausgerdumten
Kulturlandschaft, eine hohe Bedeutung fiir Insekten, wie z.B. Schmetterlinge
oder Bienen.

Das vorhandene Artenspektrum der Tagfalter kénnte durch eine
Nutzungsextensivierung angrenzender Flachen erhalten werden.
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V.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG SOWIE ZUM AUSGLEICH
UND ERSATZ

Minimierungsmaflnahmen

Zur Vermeidung der Erfullung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 und 3
BNatSchG ist der Beginn der Beseitigung zwischen dem 01.03. und dem
30.09. (ab Mitte September Ende der Brutzeit der betroffenen Arten) prinzipiell
unzulassig.

AuBerhalb dieses Zeitraums kann grundséatzlich davon ausgegangen werden
kann, dass durch die Bautatigkeiten (Beseitigung der Gehdlzstrukturen) die im
Plangebiet vorkommenden wild lebenden Végel der ,besonders geschitzten®
Arten (Nahrungsgaste) nicht getétet oder ihre Entwicklungsformen beschadigt
oder zerstdért werden. Der Verbotstatbestand nach § 44 (1) 1 wird damit nicht
ausgelost.

Da von dem Vorhaben eine kleinflachige, landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flache betroffen ist und Brutvogel nicht zu erwarten sind, missen im
vorliegenden Fall entsprechende AusschluRzeiten jedoch nicht berticksichtigt
werden.

Dal durch die Bautatigkeiten (Beseitigung der Ackerflache) die im Plangebiet
vorkommenden wild lebenden Végel der ,besonders® und ,streng geschitzte*
Arten getdtet oder ihre Entwicklungsformen beschadigt oder zerstdrt werden
kann ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Unféallen mit Végeln, sollte im Rahmen der geplanten
Neubauten auf groRflachige Verglasungen verzichtet werden bzw. durch
Greifvogelsilhouetten markiert werden.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen

Auch wenn aus Sicht des Artenschutzes im Rahmen des Vorhabens keine
zwingend notwendigen Malinahmen erforderlich sind, kénnte, unter
Berucksichtigung der Habitatstrukturen der nahen Umgebung (Natura 2000-
Gebiet, Streuobst usw.), die Lebensraumsituation v.a. von héhlenbritenden
Arten (z.B. Grunspecht) im Untersuchungsgebiet u.a. durch folgende
Maflinahmen aufgewertet werden.

e Erhalt und Pflege alter zusammenhangender Streuobstwiesen

e Anlage und Entwicklung von Streuobstwiesen. Durch die Entwicklung von
Streuobstbestéanden, kénnte die Bedeutung dieser Biotopstruktur in der
Umgebung des Plangebietes weiter entwickelt werden und langfristig als
potentielles Bruthabitat z.B. fir den Griinspecht fungieren.

e FiUr hohlenbritende Arten ist zudem die Anbringung von Nistkdsten
hilfreich.
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VL.

FAZIT

Die Gemeinde Allensbach plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes
auf Flst.-Nr. 428/2 in Hegne (,,Kloster Hegne — Wohnen im Tal“). Das
Flurstiick wird gegenwartig als Acker (Luzerne) genutzt.

Als Ergebnis von vier Relevanzbegehungen (Juli und September 2019)
kann festgehalten werden, daR die Ackerfliche des Plangebietes
»Hegne“ aus Sicht des Artenschutzes von insgesamt vergleichsweise
geringer _bis _mittlerer Bedeutunq ist. Allenfalls wahrend der
sommerlichen Bliitezeit der Luzerne (Medicago sativa) kommt der Flache
v.a. als Nahrungshabitat fiir Schmetterlinge eine besondere (mittlere bis
hohe) Bedeutung zu.

Die aus Sicht des Artenschutzes interessanteste Flache stellt die das
Gebiet begleitende noérdliche StraBenbéschung dar. Aufgrund der
Artenzusammensetzung handelt es sich um eine Fettwiese mittlerer
Standorte, mit Arten magerer Wiesengesellschaften, wie z.B. Wilde
Mohre (Daucus carota) und Wiesen-Salbei (Salvia pratensis).

Aufgrund der landwirtschaftlich intensiven Nutzung besitzt das
Plangebiet fiir Vogel und andere Artengruppen eine
unterdurchschnittliche (geringe bis mittlere) Bedeutung, So wurden
innerhalb des Plangebietes keine Brutvdogel nachgewiesen.

Auch fiir Nahrungsgéaste (6 Arten), wie z.B. Turmfalke oder Rabenkrihe,
ist das Plangebiet infolge der geringen FlachengréRe sowie der
naheliegenden Vertikalstrukturen (Siedlungsrand) mit ,,Kulisseneffekten
ohne besondere Bedeutung.

Da ein Brutvorkommen von Végeln innerhalb des Plangebietes
ausgeschlossen werden kann, ist davon auszugehen, dass durch
Bautatigkeiten besonders geschiitzte Arten nicht getétet oder ihre
Entwicklungsformen beschiadigt oder zerstért werden. Eine Auslésung
von Verbotstatbestinden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG ist nach
gegenwartigem Kenntnisstand damit nicht zu befiirchten.
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