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1. Vorbemerkung

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs und der erhdhten Nachfrage danach
wird in der Gemeinde Stetten am Bodensee in Zusammenarbeit mit der intecta Bauent-
wicklung GmbH der Bebauungsplan ,Halde" aufgestellt. Um das Gebiet einer Wohnnut-
zung zufuhren zu kdnnen, wird in Absprache mit der Gemeinde Stetten am Bodensee ein
Bebauungsplan im kombinierten Verfahren aus § 13a und § 13b BauGB aufgestellt, da die
sudlichen Bereiche des Plangebiets als Innenbereich, die tbrigen Flurstiicke als AuBen-
bereich angesehen werden.

2. Plangebiet und Untersuchungsraum

21 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine GroBe von ca. 1,3 ha und befindet sich im norddstlichen Teil
von Stetten am Bodensee. Ndrdlich und 6stlich wird das Gebiet von Gehdlzen einge-
grenzt, slidlich von der BundesstraBe 33 (HauptstraBe) und im Westen von Heckenstruk-
turen und weiterer Bebauung.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen.

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich, o.M.

2.2 Umgebung

Im Ostlichen Anschluss befinden sich aufgelassene Kleingarten sowie eine Intensivobst-
plantage. Auch weiter ndrdlich wird intensiver Obstanbau betrieben; zudem liegen hier
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kleinstrukturierte Garten. Im Westen befindet sich die Wohnbebauung beidseitig der Rie-
detsweiler StraBe. Sudlich der HauptstraBe schlieBen - von West nach Ost - Wohnge-
baude, ein groBerer Privatgarten, ein Regenriickhaltebecken sowie das auBerhalb der
Ortschaft liegende Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Stetten an. Im Bereich der Haupt-

straBe verlauft der verdolte Dysenbachzufluss.

N

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), o.M.

3. Einordnung in die Bauleitplanung

3.1 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiurttemberg

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg aus dem Jahr 2002 sieht u.a. folgende
Ziele und Grundsatze fur die Stadtentwicklung vor:

e Ziel 3.1.2: Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungsbaus [...] zu konzentrieren.

e Ziel 3.1.9: Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu
sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullcken und
Baulandreserven sind zu berlicksichtigen [...].

Das Plangebiet arrondiert und erweitert die bestehende Siedlungseinheit.

e Grundsatz 3.2.2: -Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene
Wohngebiete funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerértliche
Mdéglichkeiten der Wohnraumschaffung auszuschépfen.
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Die Planung dient der Umsetzung von Wohnbebauung in Ergdnzung an eine beste-
hende Siedlungseinheit.

Die vorgesehene Planung greift die o0.9. Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungs-
plans auf.

3.2 Regionalplan 2020 Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur Anhérung (2020)

Das Planungsgebiet befindet sich im Zustdndigkeitsbereich des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben. Der als Satzung beschlossene Regionalplan fiir dieses Gebiet
vom 25.06.2021 stellt sudlich des Plangebiets eine StraBe fiir den Uberregionalen Verkehr
(Kategorie 2) dar. Nordlich befindet sich ein Regionaler Griinzug (Vorranggebiet). Stetten
ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung (Z) dargestellt.

—
—

I{

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben vom 25.06.2021. [15]

3.3  Flachennutzungsplan

Der GroBteil des Plangebiets ist bereits als gemischte Bauflache (M) Bestand ausgewie-
sen. Der sudliche, bereits bebaute Bereich ist Teil des Bebauungsplans ,Werbeanlagen
an der Ortsdurchfahrt” (2015) [1].
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Abbildung 4: Ausschnitt des Raumordnungskatasters [1], Plangebiet rot, Karte o.M.

3.4 Bebauungsplanverfahren

Innerhalb des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Werbeanlagen an der Ortsdurch-
fahrt” (rechtsverbindlich seit 12.11.2015), der den sudlichen Bereich des vorgesehenen
Bebauungsplans umfasst (FI.-St. Nr. 1, 1/1, 2 zum Teil, 8/2 zum Teil, 17/9, 17/30, 252/3
und 252/92 jeweils zum Teil).

In Absprache mit der Gemeinde Stetten am Bodensee ist der Bebauungsplan im kombi-
nierten Verfahren aus §13a und §13b aufzustellen, da die stidlichen Bereiche des Plange-
biets, die sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Werbeanla-
gen an der Ortsdurchfahrt” befinden, als Innenbereich, die librigen Flurstiicke (FI.-St. Nr.
252/1, 252/6, 252/7, 252/8, 267) als AuBenbereich angesehen werden.
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Abbildung 5: Abgrenzung der Flurstiicke im Innenbereich (gelb) und im AuBenbereich (orange).

Das Bebauungsplanverfahren wird fur den Innenbereich gem. § 13a BauGB fiir Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt, da es sich
um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Die zulassige Grundfléche liegt mit
2.190 m2 deutlich unter 20.000 m2. Somit kommt § 13a Abs. 1 Nr. 1 zur Anwendung. Eine
Uberschlagige Priifung gem. Anlage 2 BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Erflllte Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren ist jedoch der Nachweis, dass
durch das Vorhaben nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen. AuBerdem dirfen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung eines Natura 2000 - Gebietes vorliegen
(§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB).

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Demnach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich:

9/51



%
LI Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
- ® « o ) ) )
melxner JHalde* und den ortlichen Bauvorschriften hierzu, Gemeinde Stetten am Bodensee

Stadtentwicklung

- Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- Umweltbericht nach § 2a BauGB

- Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfligbar sind

- Zusammenfassende Erkldrung nach § 10a BauGB

- Monitoring nach § 4c BauGB

AuBerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
(Grundflache unter 20.000 m?2) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (§§ 13
ff. BNatSchG) ist in der Regel nicht erforderlich.

Das Bebauungsplanverfahren wird fir den AuBenbereich gem. § 13b BauGB durchge-
fuhrt. Fir dessen Anwendung gelten folgende Voraussetzungen:

e  Zulassigkeit von Wohnnutzung:

Im Plangebiet wird ein Gebiet Suis Generis in Anlehnung an §4 BauNVO (WA) fest-
gesetzt.

e Anschluss an im Zusammenhang bebauter Ortsteile:
Das Plangebiet schlieBtim Westen und im Sitiden an vorhandene Wohnbebauung an.
e  GroBe der Grundflache max. 10.000 m?:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann mit der festgesetzten Grundflache
eine Grundflache von 2.450 m?2 realisiert werden. Die Grundflache betragt somit
deutlich unter 10.000 m?2.

o Aufstellungsbeschluss muss bis zum 31.12.2022 gefasst sein:

Der Gemeinderat der Gemeinde Stetten am Bodensee hat am 22.11.2021 den Auf-
stellungsbeschluss flr den Bebauungsplan ,Halde” erneut gefasst.

e  Satzungsbeschluss bis spatestens 31.12.2024:
Der Satzungsbeschluss wird voraussichtlich im Jahresvorlauf 2023 gefasst.

e Es besteht kein Ausschlussgrund bezuliglich UVP-Pflicht oder Natura 2000 im Plan-
gebiet

Ziel der Planung ist die Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes. Aufgrund der ge-
planten Nutzung ist deutlich, dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird.
Es bestehen ebenfalls keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen des §13a und § 13b BauGB sind somit vollumfanglich erfillt.
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Beim beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann auf eine friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und eine friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach §
4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

3.5 Brutto-Wohndichte

Zur geplanten Brutto-Wohndichte sei folgendes gesagt:

GemaB Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg wird die Belegungsdichte fiir
Stetten aus dem Jahr 2021 angenommen:

1,9 EW pro Whg.

Fur die Seniorenresidenz wird angesetzt:

1,0 EW pro Whg.
Bezogen auf den Geltungsbereich des Plangebiets gilt:

Zahl der zulassigen Whg. pro Gebaude nach Art der baulichen Nutzung:
Wohnen 1: 40

Wohnen 2: 12

Seniorenwohnen: 40

Wohnen / Seniorenwohnen / Gewerbe: 16
Summe der Whg.: 108

Daraus ergebende Einwohner:
Minimum: 52x1,9 + 56x1,0 =154,8
Maximum: 52x1,9 + 40x1,0 + 16x1,9 = 169,2

Nettobauflache: 0,81 ha

EW/ha:

Minimum: 154,8 EW / 0,81 ha =191,1EW / ha
Maximum: 169,2 EW / 0,81 ha = 208,9 EW / ha

Bewertung der Brutto-Wohndichte:
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Die Planung liegt deutlich Gber den im PS 2.4.1 Z (6) des Regionalplanentwurfs angege-
benen und einzuhaltenden Werten, das Ziel ist somit erflllt.

3.6 Wohnraumbedarf

Der Bedarf aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung kann durch die der Gemeinde
vorliegenden Bedarfslisten (Interessenbekundungen) nachgewiesen werden. Aus Daten-
schutzgriinden werden diese jedoch nicht als Anlage gefuhrt, sondern im Folgenden le-
diglich zusammengefasst dargestellt.

Bedarf Stand 2022:

Anfragen aus der Gemeinde Stetten:

37 Personen

Anfragen aus der Gemeinde Stetten und ndhere Umgebung (Bereich Verwaltungsgemein-
schaft):

106 Personen

Biirgerinnen und Biirger in Stetten im Alter U60:
329 Personen

Entspricht einem Anteil an der Bevolkerung Stettens von knapp lber 30%

Anfragen nach einer Seniorenresidenz:

Ca. 30 Personen

Die Gemeinde Stetten hatte ferner die vergangenen 10 Jahren nicht die Méglichkeit auf-
grund des nicht vorhandenen Flachenangebots, sich weiter zu entwickeln. Der Bedarf hat
sich somit Uber die Jahre angestaut.

Durch den Bau einer Seniorenbetreuung wird neuer Wohnraum frei, der dann von Familien
genutzt bzw. Ubernommen werden kann. Dies tragt ebenfalls zu einer Flachenersparnis
bei, da durch den sich daraus ergebenden Wohnraumgewinn der Bedarf dieser Personen-
gruppe gedeckt werden kann durch die Nutzung vorhandener Potenziale.
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4. Geschiitzte Landschaftsbereiche

41  Schutzgebiete und Schutzobjekte
Alle Schutzgebiete ’-” "w

N

Naturdenkmal

|| Flachenhaft
O Einzelgebide
Biotop

7] Offentandbiotopkartierung
- ‘Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet
= Bannwald
111 schonwaid
Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet
@ FFH-Gebiet (Abfrage)
ﬁ Vogelschutzgebiet (Abfrage)
Biospharengebiet
Biospharengebiet - Zone
Kernzone
|| Pflegezone

[ Entwicklungszone

:] Nationalpark

_‘ Naturpark

Lelms

Abbildung 6: Schutzgebiete und geschlitzte Biotope im Umkreis des Plangebietes, oben: Planstand 21.06.2021,
unten: aktuelle Planung o.M. [11]

Innerhalb des Plangebiets. Es liegen keine Schutzgebiete oder geschitzten Biotope [11].
Das ehemals norddstlich angrenzende Offenlandbiotop ,Hecke ,Halde' 6stlich Stetten”
(Biotop-Nr. 183214356232) wurde nach der neuen amtlichen Biotopkartierung aus dem
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4.2

4.3

Jahr 2022 aus dem Biotopverzeichnis genommen. Der siidliche Teilbereich, welcher an
den Geltungsbereich angrenzte, gilt durch eine schleichende Entwertung (u.a. Ausbrei-
tung von Essigbaum) inzwischen als nicht geschitzter Heckenzaun an Gartengrundstu-
cken. Der nordliche Teilbereich des Biotops existiert nicht mehr. Dieser Teilbereich des
Biotops wurde unrechtmaBig entfernt, vor dem Hintergrund des §30 BNatschG und §33
NatSchG besteht eine Wiederherstellungspflicht. Da sich das ehemalige Biotop auBerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet und das Grundstiick nicht im Besitz
des Vorhabentragers ist, wird die Wiederherstellungspflicht des Biotops hier nicht nédher
behandelt.

Etwa 400 m in stdlicher Richtung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Bodensee-
ufer” (Schutzgebiets-Nr. 4.35.031), bei dem eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben
aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden kann.

Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor
Flachen des landesweiten Biotopverbundes und Wildtierkorridore werden durch das Vor-
haben nicht berihrt [11].

Biotopverbund Offenland inkl. Generalwildwegeplan w:w

Wildtierkorridor

— internationale Bedeutung
=== nationale Bedeutung
""" landesweite Bedeutung

Blotopverbund trockene Standorte

B Kemfache

I Kemraum
500 m - Suchraurr
1.000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte

- Kemflache

B Kemraum
500 m - Suchraurr
1.000 m - Suchraum

Blotopverbund feuchte Standorte

B Kemfache
B Kemraum
500 m - Suchraum

1.000 m - Suchraum

0 25 50m
— )

Grundiage:

- Raumiches Informatioss- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten © LGL
(www Ighbw de, Az - 2851.9-1/19)
und © BKG (www bkg tund de)

27012023

Abbildung 7: Landesweiter Biotopverbund im Umkreis des Plangebietes (gelb umgrenzt), o.M. [11]

Wasserschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete / wassersensible Bereiche

Quellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsflaichen des
HQ10, HQs50, HQ100 und HQexwrem Werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich etwa 215 m in éstlicher Richtung
(,WGS Stetten-Diirleberg®, WGS-Nr.-Amt 435.016).
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Hinweise auf eine Betroffenheit des Wasserschutzgebiets gibt es nicht.

Alle Schutzgebiete lll :W

Uberschwemmungsgebiet

USG festgesetzt durch
Rechtsverordnung nach WG a F

77] festgesetzt durch Rechtsverordnung
nachWGaF

USG veroffentiicht durch Auslegung
HWGK HQ100-Uberflutungsflache
HQ100-Gebiet
Wasserschutzgebietszone
Wasserschutzgebietszone

] zonelund libzw. 1A

[] zonen®

] Zone lund I A

[] Zonems

Quellenschutzgebiet

EH fesigesetzt

X vortaufig angeordnet

Wasserschutzgebiet

[ festgesetzt

P voriaufig angeordnet

B im verfahcen

[ fachtechnisch aogegrenzt
- Réumiches Informatons- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW
- Amtiiche Geobasisdaten © LGL

(wonw Igh-bw.de, Az : 2851.8-1/18)
und © BKG (www.blg bund de)

Abbildung 8: Wasserschutzgebiet stlich des Plangebiets (Plangebiet schwarz markiert), o.M. [11]
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5. Bestand

51 Nutzungen

Der suidliche Bereich des Plangebiets ist bereits groBflachig durch Gebaude und StraBen
versiegelt, bereichsweise befinden sich hier Einzelbdume und Gehdlze. Das westliche so-
wie das Ostliche Gebaude werden derzeit bewohnt, das Gebaude im Nordwesten ist ein
stark zerfallenes Wohngebaude. Das nérdliche Gebaude des ehemaligen Weinguts Leo
Maier ist eine Lagerhalle, das sudliche Gebaude eine alte Scheune. Der ndrdliche sowie
der &stliche Bereich des Plangebiets wurden ehemals als Intensivobstplantage (ca. 0,3
ha) und zum Weinanbau (ca. 0,2 ha) genutzt.

Der 6stliche Bereich wird derzeit als Grinland genutzt, an den eine partiell als Offenland-
biotop geschiitzte Feldhecke angrenzt.

5.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Stiden von der BundesstraBe 33 (HauptstraBe) und im Westen von
der ,Riedetsweiler StraBe“ erschlossen.

5.3 Topografie

Das Gelande fallt von Norden nach Stiden um ca. 15 m ab.
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5.4 Einbindung in das Landschaftsbild

Das Plangebiet ist derzeit im stdlichen und westlichen Teil durch die vorhandene Bebau-
ung - teils auch mit gréBeren Gebauden (Hallen) - sowie durch die eingestreuten Gehdlz-
strukturen gepragt. Kennzeichnend sind zudem die Ortsrandlage sowie das starke Gefalle
in Richtung Ortschaft. Die Einbindung in die umliegende Landschaft ist wegen der nérd-
lich und 6stlich angrenzenden bzw. nahe gelegenen Kleingarten-/Gartenanlagen gut. Der
nordliche Teil des Gebietes ist jedoch auf Grund des ansteigenden Gelandes vergleichs-
weise exponiert.

6. Umweltbelange

6.1 Rechtliche Grundlage

In Absprache mit dem Landratsamt Bodenseekreis ist der Bebauungsplan im kombinier-
ten Verfahren aus § 13a und § 13b BauGB aufzustellen, da die siidlichen Bereiche des
Plangebiets als Innenbereich, die Ubrigen Flurstiicke als AuBenbereich angesehen wer-
den. Die zulassige Grundflache in dem derzeit als AuBenbereich anzusehenden Teil des
Plangebietes liegt 10.000 m?2 (sieche Bebauungsplan). Somit ist eine der Anwendungsvo-
raussetzungen des § 13b BauGB erfullt. Eine Uberschlagige Prifung gem. Anlage 2
BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Weitere Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren ist der Nachweis, dass durch das
Vorhaben nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. AuBerdem dirfen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes vorliegen. (§ 13a Abs.
1 Satz 4 und 5).

Der Bebauungsplan soll der Fortentwicklung und Verbesserung der Wohnsituation die-
nen; vorgesehen sind allgemeines Wohnen sowie eine Seniorenwohnanlage. Aufgrund
dieser Nutzung ist deutlich, dass die Zuléassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird.
Natura 2000-Gebiete befinden sich nichtim Umkreis von 1 km um das Plangebiet und sind
damit von der Planung nicht betroffen.

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1.
Demnach sind nachfolgende Angaben bzw. Untersuchungen nicht erforderlich

- Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- Umweltbericht nach § 2a BauGB

- Angaben nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind

- Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB

- Monitoring nach § 4c BauGB
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AuBerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache
unter 20.000 m?2) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (§§ 13 ff. BNatSchG) ist in der Re-
gel nicht erforderlich.

6.2 Methodik und Grundlagen

Im Rahmen der Abarbeitung der Umweltbelange erfolgt eine Raum- und Konfliktanalyse,
die den Umweltzustand der Schutzgiter Flache, Geologie und Boden, Wasser,
Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitat, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter so-
wie die voraussichtlich zu erwartenden Auswirkungen durch das Vorhaben auf diese be-
schreibt. Zusatzlich werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung dieser Wirkun-
gen dargestellt.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans und geht in-
sofern dartber hinaus, dass Funktionsbeziehungen in ihrem Zusammenhang ersichtlich
sind und die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens abgegrenzt werden.

Da der Vollzug des Bebauungsplanes prinzipiell zu einem VerstoB gegen artenschutz-
rechtliche Verbote fiihren kann, wurden im Bestandsgebiet artenschutzrechtliche Kartie-
rungen durchgefihrt (siehe Artenschutzrechtliche Priifung vom 16.02.2023). Basierend
auf den Kartierergebnissen werden mdgliche Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Vorgaben der §§ 44 f BNatSchG aufgezeigt und MaBnahmen vorgeschlagen, durch wel-
che das Eintreten von Verbotstatbestidnden vermieden werden kann (Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen).
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6.3 Raum- und Konfliktanalyse

6.3.1 Bestandsaufnahme, Umweltauswirkungen und Vorschlage zu Vermeidung und Minimierung

Bestand und Beeintrachtigungen Umweltauswirkungen durch das | Vermeidung/ Minimierung
Vorhaben

Flache

Im Koalitionsvertrag der Bundesregierung wurde im Rahmen | ¢ Dauerhafte Versiegelung der Verwendung wasserdurchlassi-

der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie die Reduzierung des Flachen flir Wohnbebauung ger Belage, Teil- statt Vollversie-

Flachenverbrauchs auf 30 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2020 | ¢ Verlust der nordlichen Flache fir | gelung, u.a. (vgl. Kapitel 6.4)

als Ziel formuliert. Im Zuge der Novellierung des Baugesetzbu- andere Nutzungen

ches (03.11.2017) wurde das Schutzgut Flache in die zu be- | ¢ Weitgehende Einhaltung der na-

ricksichtigenden Belange der Umwelt neu aufgenommen (§ 1 tionalen Nachhaltigkeitsstrate-

Abs. 6 Nr. 7a). gie

Bestand

Das sudliche Plangebiet war bis zum Winterhalbjahr 2021/22
bebaut, die nérdlichen Flachen werden als Grinland genutzt.
Die Topographie ist stark bewegt, das Gelande fallt von Nord
nach Siud stark ab. Westlich grenzt weitere Wohnbebauung,
nordlichen befinden sich Schrebergérten, ostlich weitere Frei-
flachen und Intensivobst, siidlich wird der rdumliche Geltungs-
bereich von der HauptstraBe (B33) begrenzt.

Beeintrdchtigungen

e Ehemals bestehende Bebauung
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Bestand und Beeintrachtigungen Umweltauswirkungen durch das | Vermeidung/ Minimierung
Vorhaben

Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vor- | ¢ Vollstandiger Verlust bereits be- | Teil- statt Vollversiegelung, Bo-

handenen Geodaten in der Geologischen Einheit Tett-nang- eintrachtigter Bodenfunktionen | denschutz, u.a. (vgl. Kapitel 6.4)
Subformation und ist gepragt von Drumlins und wenig reliefier- sowie Verdnderung des Boden-
tem Till aus Diamikten mit Partien aus Kies und Feinsedimenten gefliges durch Versiegelung

(verbreitet zwischen dem Bodensee und der Inneren Jungend-
morane, GK 50). Die Bodenlandschaft ,Verbreitungsgebiet der
Jungmoranen, Schotter und Beckensedimente® ist vom Leitbo-
den Parabraunerde aus Geschiebemergel gepragt (BK 200
[8]). Das Plangebiet ist in der Bodenkundlichen Kartierung (BK
50 [8]) als Siedlung dargestellt. Umliegend befindet sich die
bodenkundliche Einheit U56 Erodierte Parabraunerde und Ri-
gosol-Parabraunerde aus Geschiebemergel, die voraussicht-
lich im Plangebiet vorliegt. Durch die vorhandene anthropo-
gene Uberpragung ist der Funktionserfiillungsgrad der Béden
jedoch beeintrachtigt oder durch Versiegelung bereits verlo-
ren.

Geotope oder Moorbdden befinden sich nicht im Plangebiet
oder dessen Wirkungsraum.
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

Vermeidung/ Minimierung

Bodenfunktionen:

NATBOD = Nattirliche Bodenfruchtbarkeit

AKIWAS = Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
FIPU = Filter und Puffer fiir Schadstoffe

NATVEG = Sonderstandort fiir natiirliche Vegetation

Bewertung:
1=gering 2 = mittel 3 =hoch 4 = sehr hoch 8 = keine ho-
hen oder sehr hohen Bewertungen 9 = keine Angabe

Flurstiicks Nummer NAT- AKI- FIPU NAT- Gesamt-
BOD WAS VEG | bewertung
ndrdliches Plangebiet 2,5 2,0 3,5 9 2,67

nordliches Plangebiet | Keine Bewertung, da Einstufung als Siedlungsge-
biet (folglich keine Daten aus Bodenkartierung)

Beeintrdchtigungen

e Eingeschrankter Funktionserfillungsgrad durch ehe-
malige Versiegel und Verdichtung

o Stoffliche Eintrage durch landwirtschaftliche Nutzung
(z.B. Pestizide, Dlinger)
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Bestand und Beeintrachtigungen Umweltauswirkungen durch das | Vermeidung/ Minimierung
Vorhaben
Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit | ¢ Weitere Minimierung der Grund- | Teil- statt Vollversiegelung,

der glazialen Becken- und Moranensedimente. Dabei handelt wasserneubildung sowie des Re- | Schutz des Grundwassers, u.a.
es sich um Porengrundwasserleiter mit mittlerer bis geringer tentionsvermadgens durch Ver- (vgl. Kapitel 6.4)
Durchlassigkeit und stark wechselnder Ergiebigkeit. Lokale siegelung

Vorkommen von Feinsedimenten wirken als Grundwasserge-
ringleiter. Lokal tritt eine hydraulische Stockwerksgliederung
durch bindige Zwischenlagen auf [8]. Ein Wasserschutzgebiet
befindet sich in etwa 215 m Entfernung in 6stlicher Richtung.
Sudlich an das Plangebiet angrenzend bzw. in geringem Ab-
stand verlaufend, befindet sich der verdolte Dysenbachzufluss
(Gewasser-ID 5574), wahrend etwa 80 m 6stlich des Plange-
biets der Dysenbach (Gewasser-ID 12575) verlauft. Beide sind
FlieBgewasser Il. Ordnung und von wasserwirtschaftlicher Be-
deutung.

Quellenschutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht be-
riihrt. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Uberflu-
tungsflachen von HQ1o HQs0, HQ100 und HQextrem.

Beeintrdchtigungen

e Eingeschrankter Funktionserfillungsgrad durch ehe-
malige Versiegelung und Verdichtung

e Stoffliche Eintrage durch landwirtschaftliche Nutzung
(z.B. Pestizide, Dlinger)
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

Vermeidung/ Minimierung

Klima/ Luft

Dem Klimaatlas Baden-Wirttemberg [10] ist fiir das Plangebiet
eine mittlere Jahrestemperatur von 9,6-10°C und ein mittlerer
Jahresniederschlag von 901-950 mm zu entnehmen.

GemaB Klimafibel Bodensee-Oberschwaben [13] herrschen im
Plangebiet (rot markiert) Nord-Siid-Hangwind-Systeme. Kalt-
luftstrdme von Nord nach Sid in Richtung Bodensee verlaufen
Ostlich des Plangebiets. Kaltluftstaubereiche befinden sich

sudwestlich des Plangebiets.

Abbildung 9: Ausschnitt aus der Klimafibel Bodensee-Oberschwaben [14]

e Geringfligige Erhohung der lo-
kalen Temperaturen durch Ver-
siegelung

¢ Reduzierung der Kalt- und
Frischluftbildung

Sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, Neupflanzung von
Gehodlzen u.a. (vgl. Kapitel 6.4)
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Halde* und den értlichen Bauvorschriften hierzu, Gemeinde Stetten am Bodensee

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

Vermeidung/ Minimierung

Die ehemals vorhandenen und im Winterhalbjahr 2021/22 ent-
fernten Straucher und Baumbestinde im stdlichen Plangebiet
wirkten als Luft- und Staubfilter, die Freiflachen im Norden die-
nen der Kaltluftentstehung. Aus dem Kfz-Verkehr auf den an-
grenzenden StraBen (insbesondere der BundesstraBe) konnen
sich Schadstoffe in der Luft anreichern. Die ehemals bereits
vorhandene Bebauung trug kleinflachig bzw. in geringem Um-
fang zu lokalen Lufterwdrmungen bei und stellte ein - wenn
auch vergleichsweise kleines - Hindernis fir die Luftdurchstro-
mung dar. Beides ist als geringe Vorbelastung fir das Schutz-
gut Klima/Luft einzustufen.

Beeintrachtigungen

e Ehemals bestehende und angrenzende Bebauung (lo-
kale Klimaerwarmung, Begrenzung des Kaltlufteinflus-
ses von Westen)

e Sldlich angrenzende B33 (Schadstoffemissionen)

¢ Landwirtschaftliche Nutzung (stoffliche Emissionen)

Arten, Biotope und Biotopdiversitat

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen strukturarme, intensiv
genutzte Flachen. Der sidliche Teil des Gebietes wurde durch
die bis Winterhalbjahr 2021/22 bestehenden Gebdude ge-
pragt. Hier befanden sich sechs éltere, zum Teil mit Efeu be-
wachsene Baume (4x Walnuss, 2x Eibe) sowie eine relativ

e durch Gebdudeabbruch Zersto-
rung potenzieller Lebensstatten
von Flederm&ausen (Einzel-/Zwi-
schenquartiere)

Bauzeitenbeschrankungen (Ro-
dung
schutzzeiten,

auBerhalb der Vogel-
Gebaudeabbruch
im Februar bzw. - in Gebauden
ohne Hinweise auf Fledermause

24/51




I-_I‘.

meixner’

Stadtentwicklung

Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Halde* und den értlichen Bauvorschriften hierzu, Gemeinde Stetten am Bodensee

Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkungen durch das

Vorhaben

Vermeidung/ Minimierung

schmale und artenarme Laubhecke. Im nérdlichen und 6stli-
chen Teil befindet sich eine stickstoffreiche, viel geschnittene
Fettwiese mittlerer Standorte. Zwischen den ehemals bereits
bebauten und dem offenen Bereich liegt eine steile Bschung.
Die Bdschungsbereiche werden selten gemaht und sind maBig
artenreich (Altgrasbestande mit verschiedenen Krautern wie
Thymian u.a.).

Innerhalb des Plangebiets oder dessen Wirkungsraum liegen
keine Schutzgebiete oder geschiitzten Biotope.

Die Untersuchung mdglicher Fledermaus-Vorkommen erfolgte
durch die Begehung der Gebdude am 27.01.2020 sowie durch
vier Detektor-Begehungen zwischen Frih- und Spatsommer
(06.05., 25.06., 14.07. und 03.09.2020) durch die Land-
schaftsdkologin Fr. Ueber. Die Erfassung der Brutvbgel er-
folgte mittels 4 Begehungen im Fruhling und Frihsommer
2020 (18.03., 09.04., 24.04. und 27.05.2020) durch den Bio-
logen Jeremy Barker. Die vorkommenden Reptilien-Arten wur-
den durch Hrn. Barker im Rahmen von vier Begehungen am
16.04., 30.06., 29.07. und 19.08. (jeweils 2020) erfasst.

Detailliertere Ergebnisse und Aussagen zu Verbotstatbestan-
den finden sich in der Artenschutzrechtlichen Prifung vom
22.03.2021, erganzt 16.02.2023.

Durch Rodung der Gehdlze und
Gebdaudeabbruch Verlust poten-
zieller Brutstatten fur Zweigbru-
ter bzw. Gebaudebriiter (keine
erhebliche Beeintrachtigung,
Brutnachweise nur von
Haussperling und Hausrot-
schwanz, evtl. auch Amsel)
Durch Uberbauung Verlust eines
Teilhabitats einer reproduzieren-
den Zauneidechsen-Population
Stoérungen innerhalb oder im
Umfeld des Gebietes lebender
Tiere primar wahrend der Bau-
phase durch Emissionen (Staub,
Larm, zusatzlicher Verkehr, u.a.)
Verlust von Nahrungsflachen fir
die o.g. Tierarten, jedoch nicht
von arten- und naturschutzfach-
lich hochwertigen Bereichen

- im Winterhalbjahr, Abrdumar-
beiten und Gelandemodellierun-
gen bevorzugt September bis
Oktober bzw. Mitte Marz bis
Mitte April), bauzeitlicher Schutz
fur die angrenzende Feldhecke
(z.B. Baustellenzaun), Vermei-
dung von Vogelschlag, Installa-
tion einer insektenfreundlichen
Beleuchtung, Nachpflanzungen
von heimischen B&umen und
Strauchern, Schaffung von Er-
satzhabitaten fiur die Zaun-
eidechse mit Vergramung aus
dem Plangebiet, Integration von
Vogel- und Fledermausquartie-
ren (je 5 Nistkasten fiir Halbhdh-
len- und Hohlenbriter sowie 10
Fledermausquartiere an den Fas-
saden der neuen Gebaude), u.a.

(vgl. Kapitel 6.4)
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Bestand und Beeintrachtigungen Umweltauswirkungen durch das | Vermeidung/ Minimierung
Vorhaben

Zusammenfassend ist die Eignung des Plangebietes als Le-
bensraum fur Fledermause wie folgt einzuschatzen: Die ehe-
mals vorhandenen Baume boten kein Quartierpotential. In den
Gebauden ergaben sich keine Hinweise auf Wochenstuben
oder Winterquartiere. Potenzielle Einzel- und Zwischenquar-
tiere konnten in den Gebauden nicht ausgeschlossen werden.
Beim Plangebiet handelt es sich nicht um ein essenzielles Nah-
rungshabitat. Durch die landwirtschaftliche Nutzung (Grin-
land) und den Mangel an Leitstrukturen ist das nordliche Plan-
gebiet als Nahrungshabitat wenig geeignet und wird haupt-
séachlich fur Transferflige frequentiert. Die hochste Fleder-
mausaktivitdt war entlang der StraBenziige und ehemaligen
Gebaude im sudlichen Plangebiet sowie im Bereich der angren-
zenden Wohnbebauung im Westen festzustellen, da hier das
Nahrungsangebot offensichtlich besser war (Insekten an Stra-
Benlaternen, im Efeu an den Baumen, im Altgras an der Bo-
schung usw.). Die Gehdlze Ostlich des Plangebietes (u.a. Feld-
hecke) dienen Flederméausen als Leitstrukturen fiir die Jagd.
Insbesondere die ndrdlich liegenden Streuobstbestande sowie
die alten Schrebergartenanlagen norddstlich des Plangebietes
weisen durch die vorkommenden Geholze und den grdBeren
Blutenreichtum im Unterwuchs ein reichhaltiges Nahrungsan-
gebot auf.

Fir Vogel hat das Plangebiet wegen seiner Strukturarmut einen

geringen Wert als Bruthabitat und zur Nahrungssuche. Als
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Bestand und Beeintrachtigungen Umweltauswirkungen durch das | Vermeidung/ Minimierung
Vorhaben

Nahrungs- und Verbundhabitat sind vor allem die umliegenden
Streuobstwiesen und Feldhecken von Bedeutung. Vor allem
kulturfolgende Vogelarten (wie Sperlinge, Hausrotschwanz,
Drosseln, Rotkehlchen und Finken) fanden mit den vormals
vorhandenen Gehdlzstrukturen und Gebaude Brutmdoglichkei-
ten im Plangebiet. Die ehemals bestehenden B&dume boten we-
gen fehlender Hdhlen nur eingeschrénkte Brutmdglichkeiten,
jedoch vor allem fiir Freibriiter wie Amsel (die vermutlich im
Efeu briteten). Hinweise auf streng geschiitzt Arten wie
Schwalben oder Schleiereulen gab es an den Gebauden nicht.

Bei der Erfassung der Reptilien gelangen an allen vier Termi-
nen Zauneidechsen-Nachweise. Insbesondere durch die zent-
ral im Gebiet gelegene stidexponierte Bdschung sowie durch
einen Steinhaufen im Nordwesten hat das Gebiet momentan
einen mittleren bis hohen Wert flr Zauneidechsen. Bei den
Zauneidechsen im Gebiet und im Umfeld handelt es sich um
eine reproduzierende Population; das Plangebiet stellt vermut-
lich ein Teilhabitat dieser Population dar.

Beeintrdchtigungen

e z.T. ehemals vorhandene Bebauung (anstelle von Be-
wuchs; fiir Vogel und Fledermause jedoch partiell nutz-
bar)

e Landwirtschaftliche Nutzung
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Bestand und Beeintrachtigungen

Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

Vermeidung/ Minimierung

Landschaft

Das Plangebiet wurde im stdlichen Bereich von den ehemals
vorhandenen Gebduden und einzelnen Gehodlzen gepragt; im
nordlichen und &stlichen Teil umfasst es intensiv genutztes,
strukturarmes Grunland. Pragend ist die zentral im Gebiet lie-
gende Bdschung sowie generell das Geldndegefélle in Rich-
tung Suden. Fir das Landschaftsbild wesentliche Elemente be-
finden sich nicht innerhalb des Plangebiets; zur Erhdhung der
landschaftlichen Vielfalt sowie zur Eingriinung der Ortsrédnder
tragen vor allem die Streuobstbaume im Norden sowie die dst-
lich liegenden Gehdlze (geschitzte Feldhecke, alte Schreber-
garten) bei.

Beeintrichtigungen

e Anthropogene Uberpriagung (stidliche und angren-
zende Bebauung, landwirtschaftliche Nutzung)

e Temporare Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes durch
Rodungen, Baustelleneinrich-
tungen, Lagerung, Bodenauf-
und -abtrag

o Dauerhaft Veranderung des
Orts- und Landschaftsbildes
durch Verdichtung der Bebau-
ung (Eindruck einer starkeren
»verstddterung®; Eingriinung
durch Anlage neuer Griinberei-
che und Dachbegriinung gesi-
chert)

Einbindung in die Landschaft,
Gestaltung unbebauter Flachen
und Vorgarten, u.a. (vgl. Kapitel
6.4)

Mensch, Bevélkerung, Gesundheit und Erholung

Das Plangebiet liegt am Rand der kleinen Gemeinde Stetten,
welche kulturlandschaftlich durch die Rebgéarten an den sud-
exponierten Steilhdngen gepréagt wird. Eines der ehemaligen
Gebaude im Plangebiet wurde auch als Weingut genutzt; zwi-
schendurch standen die Gebaude leer. Einige der Gebaude be-
fanden sich in einem briichigen Zustand und im Zuge der Pla-

e Baubedingte Emissionen (Larm,
Staub, u.a.)

e Temporare, visuelle Beeintréach-
tigung durch Baustelleneinrich-
tungen

Anpflanzen einer Immissions-
schutzhecke (zum Schutz gegen

abdriftende Spritzmittel)
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Bestand und Beeintrachtigungen Umweltauswirkungen durch das | Vermeidung/ Minimierung
Vorhaben

nungen wurden alle Gebaude im Winter 2021/2022 abgebro-
chen. Von einer Nutzung als Nah- oder Feierabenderholungs-
gebiet ist aufgrund der fehlenden Wege nicht auszugehen.

Beeintrichtigungen

e Landwirtschaftliche Nutzung (Geruchsemissionen, po-
tenziell erhohte Schadstoffemissionen)
e Angrenzende Verkehrsflachen, vor allem die B33

Kultur- und Sachgiiter

Fir das Plangebiet und seine Umgebung sind keine Kultur- | -- Denkmalschutz (vgl. Kapitel 6.4)
denkmale, archaologischen Fundstellen oder Bodendenkmale
bekannt. Bei den Wohngebduden handelt es sich zwar um
Sachgiter; teilweise sind die Bestandsgebaude jedoch in ei-
nem sehr schlechten Zustand.

Beeintrichtigungen
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6.3.2 Zusammenfassende Wirkungsabschatzung

Tabelle 1: Abschétzung der Wirkungen auf die Schutzgliter

Wirkfaktor Schutzgiiter
g T|§ 5
N o @ | 5 £ S5
o c o ~ | & N b 3] L D
£ ) 17} © c 9 o S 3 17} S £
S |3 |8 | E ||| c |5 |£°¢
o ) = < <CZ-|@o&| 3 p X 0
Stoffliche Emissionen (Schadstoffe von Baumaschinen, Staub etc.) O |O O O |O
Nichtstoffliche Emissionen (Larm, Erschiitterungen, Licht etc.) O O
°
._g Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (BaustraBen, La- O O O O O
8 gerflachen)
=
3 Mechanische Wirkungen/ Bodenarbeiten O O
Rodung von Vegetation (Gehdlze, Einzelbdume, ...), Abriss von Ge- o O Y v v v O
bauden
. | Voll- und Teilversiegelung v v v X v v v
0 o
g £
T o | Neubau Wohngebiet A
< o
& | Stoffliche Emissionen (Gartennutzung, Verkehr, Hausbrand) O O |O @) o |O
§ g
= E Nichtstoffliche Emissionen (Licht, L4rm etc.) v v
aa]
A positive Auswirkungen O temporiére, unerhebliche Beeintrachtigungen V negative Auswirkungen & erhebliche Beeintrachtigungen
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6.4

6.4.1

Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

MaBnahmenkonzept

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich der mit dem

Vorhaben verbundenen Eingriffe in Fortpflanzungsstatten geschutzter Arten werden im

Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

VermeidungsmaBnahmen

\'A

V2

V3

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB)

Hinweis: Es wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub auf dem Baugrundstiick
- etwa zur Geldndegestaltung - wiederzuverwenden.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlieB-
lich von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im
Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfol-
gen.

Begrindung: Entlastung der Erddeponien und automatische Verwendung gebiets-
eigenen Materials. Schutz des Bodengefliges vor unnétiger Verdichtung durch
Baustelleneinrichtungen.

Schutzgliter Fldche, Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch

Schutz des Grundwassers

Hinweis: Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe (Ole, Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Be-
reich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fiir
Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz fiir Ba-
den-Wirttemberg (WG) unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fiir
Wasser- und Bodenschutz - anzuzeigen.

Begrindung: Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt und Schutz des
Grundwassers vor irreversiblen Beeintrdchtigungen.

Schutzgliter Boden und Wasser

Baufeldfreimachung (Rodungen, Gebaudeabriss, Gelandemodellierung)
Hinweise:

Rodungen: Um erhebliche Beeintrdchtigungen von Tierarten zu vermeiden, wel-
che die Gehdlze als Lebensraum nutzen (z.B. Végel und Fledermause), ist bei Ro-
dungs- und Abraumarbeiten § 39 BNatSchG zu beachten. Demnach ist es verbo-
ten, in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September Gehdlzbestdnde zu entfernen.
Samtliche Rodungsarbeiten sind daher auBerhalb der Vegetationsperiode im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufiihren.
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V4

Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Gebaudeabriss: Um die Tétung von streng geschiitzten Fledermausen zu vermei-
den (Totungsverbotgem. § 44 Abs. 1 BNatSchG), sind Gebaudeabrisse in der Zeit-
spanne vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufiuhren. Fir die Gebaude

mit der Nummer 01, 02 und 03 wird der Monat Februar flr die Abrissarbeiten fest-
gelegt, da die Tiere dann wieder fluchtfahig sind. Die Abrissarbeiten sind bei tro-
ckener Witterung durchzufiihren, damit evtl. anwesende Tiere wegfliegen kdnnen.

Sollten wahrend der Rodungs-/Abrissarbeiten Fledermduse gefunden werden,
sind die Arbeiten am entsprechenden Baum/Gebaude zu unterbrechen und ein
Mitarbeiter der AG Fledermausschutz zur Bergung der Tiere zu informieren (fir
den Regierungsbezirk Tlbingen Fr. Pia Wilhelm, Telefon-Nr. 07503/739).

Gelandemodellierungen: Um die Tétung von streng geschutzten Zauneidechsen

(Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG) zu vermeiden, sind Gelandemodel-
lierungen im Habitat von Zauneidechsen nur von Mitte Marz bis Mitte April und
von September bis Oktober zuldssig. Nachdem die Zauneidechsen aus dem Bau-
gebiet vergramt worden sind, kénnen Geldndemodellierungen wahrend der Bau-
zeit durchgehend erfolgen.

Begriindung: Vermeidung einer erheblichen Storung oder Tétung von briitenden
Vdégeln, Fledermausen oder Zauneidechsen, Zerstdrung von Brutplatzen/Gelegen
und Quartieren, u.a.

Die Aufnahme der artenschutzfachlich begriindeten VermeidungsmaBnahme erfolgt hinweislich im Bebauungsplan.,
da eine Festsetzung von zeitlichen Regelungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgrund des fehlenden bodenrechtli-

chen Bezugs nicht méglich ist. Diese MaBnahme ist jedoch zwingend als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung
aufzunehmen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitéat

Behandlung von Niederschlagswasser

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB: Das auf den befestigten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser ist einem noch zu errichtenden Stauraum-
kanal unterhalb der sudlich liegenden Verkehrsflachen zuzuleiten, dort zu sam-
meln und gedrosselt einer drainierten Sickermulde zuzuleiten. Eine Filterung er-
folgt durch die Oberbodenschicht, das so gereinigte Niederschlagswasser wird in
den Dysenbach eingeleitet.

Begriindung: Niederschlagswasser soll gemaB § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, wenn keine
wasserrechtlichen, sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Schutzgut Wasser
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V5 Anbringung von Fassadenquartieren fur Fledermause

V6

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: An die Ostfassade der neuen Gebaude 1,
9,10, 11und 12 sind in warmer, windstiller Lage insgesamt 10 Fledermausquartiere

anzubringen. Die Quartiere sind in verschiedenen Hohen {(mind. 8 m Abstand zum
Boden) anzubringen. Hindernisse vor dem Anflugbrett, wie z.B. Aste, sind zu ver-
meiden. Empfohlen werden z.B. Fledermaus-Fassadenquartier 1IFQ, Fledermaus-
Universal-Sommerquartier 1FTH, (Bezugsquelle Schwegler), Fledermaus Wand-
quartier FWQ-M, Fledermaus Fassaden Ganzjahresquartier 2-teilig FFGJ (Bezugs-
quelle Hasselfeldt). Bei Beschadigung sind die Quartiere zu reparieren oder ggf.
Zu ersetzen.

Begriindung: Schaffung von Ersatzquartieren fiir die im Gebiet vorkommenden
Fledermause; Erhaltung der Artenvielfalt innerhalb der Siedlung.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

Anbringung von Vogel-Nistkasten

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Fur Halbhohlen- und Hoéhlenbriter sind
jeweils 5 Nistkasten ab 3 m Hohe aufwarts an die windabgewandten Fassaden der
neuen Gebaude 1 und 2 anzubringen. Empfohlen werden z.B. Sperlingskolonie-
haus 1SP, Halbhohle 2HW (Bezugsquelle Schwegler), Nistkasten fiir Sperlinge Art.
Nr. SPMQ, Nistkasten fur Nischenbriter Art. Nr. NBH (Bezugsquelle Hasselfeldt).
Die Nistkasten sind einmal jahrlich im Winter zu reinigen und bei Beschadigung zu

reparieren oder ggf. zu ersetzen.

Begrindung: Schaffung von Ersatznistmdglichkeiten fir siedlungstypische Vogel-
arten; Erhaltung der avifaunistischen Artenvielfalt innerhalb der Siedlung.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

6.4.2 MinimierungsmaBnahmen

M1

Private Grunflachen

Festsetzung gemaB & 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB: Entsprechend der Darstellung im

zeichnerischen Teil sind private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Aus-
gleichsflache® festgesetzt.

Die Flachen sind entsprechend der Festsetzung ,Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (CEF-MaBnahmen)“ (siehe
A2 unter Punkt 6.4.3) zu gestalten und zu pflegen. Eine bauliche Nutzung ist auf
den privaten Grunflachen nicht zulassig. Entsprechend der Zweckbestimmung
sind auch weitere Dauernutzungen, welche das Entwicklungsziel gefdhrden, z.B.
regelmaBiges Begehen und Verweilen zu Erholungszwecken, zu unterlassen.

Begriindung: Die Grunflachen ,Ausgleichsflache” dienen der Umsetzung der CEF-
MaBnahmen flr die Zauneidechsen und sollen sicherstellen, dass die dkologische
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M2

M3

M4

vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde”, Gemeinde Stetten am Bodensee
Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Funktion der bei Umsetzung der Planung verloren gehenden Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

Naturnahe Gehdlzauswahl

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Fur alle Gehdlz-Pflanzungen im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes sind standortgerechte, gebietsheimische Ar-
ten zu verwenden (siehe Pflanzliste | im Anhang). Hecken aus Nadelgehdlzen (z.B.
Thuja-Hecken) sind unzulassig.

Begriindung:

Sicherung der Nahrungsgrundlage fiir Tiere (einheimische Gehdlze als Grundlage
der Nahrungsketten), ortstypische/landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung
zur besseren Einbindung der Bebauung in das landliche Umfeld, Erhaltung der flo-
ristischen Eigenart des Gebietes, Vermeidung monotoner Heckenmauern mit Ab-
schottungseffekt

Schutzgliter Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft

Pflanzung von Bdumen

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Innerhalb des Baugebietes sind mindes-

tens 10 standortgerechte Laubbdume als Hochstdamme zu pflanzen. Bei den Bau-
men im Siedlungsraum ist es wichtig, Arten mit geringerem Platzbedarf sowie mit
wenig Blutenstaub- und Fruchtanfall zu finden. Zudem mussen die Baume mit z.T.
widrigen Standortbedingungen zurechtkommen (Versiegelung, Trockenheit, im
Winter Streusalz im Wurzelbereich). Um die Vitalitdt der zu pflanzenden Gehdlze
- und damit auch die Verkehrssicherheit - dauerhaft zu gewahrleisten, muss hier
in Abweichung zur sonstigen Artenauswahl auf gartnerische Sorten sowie z.T. auf
nicht heimische Arten zuriickgegriffen werden. Aus gestalterischen Grinden wer-
den in Bereichen, die an 6ffentliche Grin- oder Verkehrsflichen angrenzen, He-
cken aus Nadelgeholzen ausgeschlossen.

Begrindung:

Schaffung von Lebensraum fur Tiere, Verbesserung des Kleinklimas (Schatten-
spender, Schadstoff- und Staubfilterung, Transpiration, geringere Aufheizung der
versiegelten Flachen), Durchgriinung des Siedlungsbildes, Ortsrandeingriinung

Schutzgliter Arten, Biotope und Biodiversitat, Klima/Luft, Landschaft

Begriinung von Tiefgaragen, Garagen und Carports

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15, 25a BauGB: Die Dachflachen nicht Uberbau-
ter Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Bodenschicht/Sub-
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M5

M6

Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

stratschicht von mindestens 0,6 m zu versehen und so zu begrtinen, dass dauer-
haft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Im Bereich von Baum-
pflanzungen muss die Starke des kulturfahigem Bodenmaterial und / oder Sub-
strat mindestens 1,2 m bei Bd&umen der Wuchsklasse Il betragen. Pro Baum sind
mindestens 40 m*® durchwurzelbarer Raum herzustellen. Ausgenommen hiervon
sind die Bereiche, die fir die Anlage von Stellplatzen, Terrassen, Wegen, techni-
schen Anlagen usw. befestigt werden.

Ortliche Bauvorschrift gemaB § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO: Garagen und Carports sowie

Nebenanlagen sind mit Flachdach oder geneigten Dachern mit einer Dachneigung
von max. 20° auszufuhren. Sie sind extensiv mit einer Kraut-Gras-Sedum-Vege-
tation zu begriinen (mindestens 10 cm Substratdicke).

Begrindung: Die Begriinung der Tiefgaragen, Garagen und Carports dient dazu,
den Wasserriickhalt zu erhéhen und Niederschlagswasser-Abflussspitzen zu min-
dern. Gleichzeitig tragt die Begrinung durch Staubfilterung, Luftbefeuchtung und
die Reduktion innerdrtlicher Aufheizungseffekte zu einer Verbesserung der klein-
klimatischen Verhaltnisse bei. Zudem werden durch Griindacher zusatzliche Le-
bensrdume fiir Kleinlebewesen (z.B. Insekten) geschaffen, was der Artenvielfalt
im Gebiet zugutekommt. Die Grindacher tragen dariber hinaus zu einem optisch
ansprechenderen Erscheinungsbild der neuen Bebauung bei und erleichtern die
Einbindung in die angrenzende freie Landschaft.

Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaftsbild, Mensch

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Festsetzung gemaB & 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: Fiir die Dacheindeckung sind unbe-

schichtete Metalle (Kupfer, Zink, Titan-Zink, Blei) unzulassig.

Begrindung: Minimierung der Auswirkungen auf das Grundwasser durch Schad-
stoffeintréage.

Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen und PV-Module

Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Fiir die AuBenbeleuchtung sind um-

weltvertragliche, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtmit-
tel in nach unten strahlenden Gehausen zu verwenden. Die Beleuchtung ist nach
unten auszurichten und so zu konzentrieren, dass mdglichst wenig Streulicht er-
zeugt wird. Eine Ausrichtung der Beleuchtungseinrichtungen in Richtung Nordos-
ten ist unzulassig. Es sind Leuchtmittel mit geringem Anteil an blauem und ultra-
violettem Licht (z.B. warmweiBe LED-Leuchten oder andere nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel) zu wahlen.
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M7

M8

M9

Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Es sind ausschlieBlich insektenfreundliche PV-Module im Plangebiet zu verwen-
den. Die Module sind wenig reflektierend und polarisierend auszufihren. Hierfur
sind sie durch nichtpolarisierende Zellrdnder oder weiBe Gitter zu ergénzen.

Begriindung: Minimierung der Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a. Lock-
wirkung), Minimierung der Beeintrdchtigung von nachtaktiven Végeln und Fleder-
mausen. Minimierung der nachtlichen Lichtemissionen in die Landschaft.

Minimierung der Reflektion zum Schutz von Insekten (v.a. Lockwirkung durch Ver-
wechslung der Module mit einer Wasserflache).

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft, Mensch

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Festsetzung gemaB & 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: In den festgesetzten Wohngebieten

sind fur oberirdische offentliche Stellplatze, nicht liberdachte sowie weitere ge-
eignete Flachen wasserdurchldssige Beldge zu verwenden, z.B. Schotterrasen,
Kiesbelag oder Rasenpflaster.

Begrindung: Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung des Eingriffs in den
Wasserhaushalt (u.a. Starkung des Wasserkreislaufes durch die Versickerung von
unbelastetem Niederschlagswasser, Verringerung und Verzdgerung des Oberfla-
chenabflusses), Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung.

Schutzgliter Fldche, Geologie und Boden, Wasser

Tierfreundliche Einfriedungen

Festsetzung §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Einfriedungen mit Zdunen miissen einen

Mindestabstand zur Gelandeoberflache von 10 cm aufweisen, um den Durchlass
fur Kleintiere zu gewabhrleisten.

Geschlossene Einfriedungen sind nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind Sicht-
schutzwéande bis zu einer Lange von 3,00 m.

Begrindung: Die Begrenzung der H6he von Einfriedungen dient der Wohnqualitat
im Gebiet und schafft groBzugig offene StraBenraume. Die Regelung von Abstén-
den zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dient der Sicherung der Leichtigkeit des Ver-
kehrs. Einfriedungen sind kleintierfreundlich mit einem Bodenabstand von 10 cm
zu errichten, um eine Habitatvernetzung fir Kleintiere (v.a. Sdugetiere und Insek-
ten) sicherzustellen.

Schutzgliter Arten, Biotope und Biodiversitét, Landschaft und Mensch

Vogelschlagsichere Ausfiihrung der AuBenfassaden

Festsetzung §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Da normkonkretisierende MaBstabe zu einer

Risikoabschatzung des Vogelschlags an Glas fehlen, besteht bei der Beurteilung
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M10

Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

eine naturschutzfachliche Einschatzungsprérogative der Fachbehdrden. Der Vo-
gelschlag an Glas ist bauobjektbezogen zu betrachten und es sind in jedem Fall
MaBnahmen zu treffen, welche eine Erhéhung der Mortalitat vermeiden. Zum der-
zeitigen Planstand auf Bebauungsplan-Ebene kénnen keine ndheren Aussagen
zum Vogelschlag getroffen werden, da GréBe, Reflektionsgrad etc. von Scheiben
noch nicht prazise festgelegt und somit auch keiner artenschutzrechtliche Ein-
schatzung unterzogen werden kdnnen. Konkrete VermeidungsmaBnahmen sind
im Rahmen der Baugenehmigung vollstandig abzuhandeln und festzusetzen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten an Fensterfronten mit groBen Glasfla-
chen MaBnahmen wie z.B. die Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und
die Verminderung von Reflexionen ergriffen werden.

o Transparente Scheiben fir Vogel sichtbar machen durch: Geprifte Markierun-
gen am Glas z.B. durch Siebdruckverfahren oder Folien - wichtig insbeson-
dere bei Glasbristungen, Eckverglasungen, Glasverbindungsgangen, Wind-
schutzwanden oder nicht transparente Bauteile wahlen.

o Reflexion zu vermindern durch: Geprifte Markierungen am Glas oder durch
bauliche MaBnahmen wie z.B. auBenliegender Sonnenschutz.

Wichtig: UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder aufgeklebte Vogelsilhou-
etten sind nicht ausreichend. Reflexionsarmes Glas ist lediglich eine BasismaB-
nahme und allein kein wirksamer Schutz. Es wird auf die die Broschure ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht® der Vogelwarte Sempach verwiesen. Auf
das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden Vdgeln gemaB § 44 Abs.
1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

Begriindung: Zur Verhinderung des Tétungsrisikos durch Vogelschlag nach § 44
BNatSchG miussen verglaste Flachen (wie z.B. Fenster, Balkongelander, Durch-
gange, verglaste Ecksituationen usw.) so ausgefiihrt werden, dass sie fiir Vogel
unkritisch und sichtbar sind. Schutz wildlebender Vogelarten, Verringerung der
Mortalitdt durch menschliches Einwirken, ggf. Verbesserung der Zustande der lo-
kalen Populationen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitéat

Bodenschutz

Hinweis: Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte
ausschlieBlich von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Fla-
chen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen wer-
den, erfolgen.

Reduzierung von Erdmassenbewegungen und Versiegelung auf das notwendige
MaB, Massenausgleich vor Ort ist anzustreben.

SachgeméBe Behandlung von Oberboden bei tempordrer Entnahme und Zwi-
schenlagerung, bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau. Fachgerechter
Umgang mit Bodenmaterial bei Umlagerungen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.
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Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschiuttungen, Ablagerungen un-
ter Beachtung der DIN 18915 ,, Bodenarbeiten®

Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten sind zu vermeiden.

Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen, z.B. Ol,
Benzin etc. wéhrend der Bauphase und danach ist sicherzustellen.

Begrindung: geringerer Eingriff in das Bodengeflige und somit weitgehender Er-
halt der Bodenfunktionen. Geringerer Eingriff in den Wasserhaushalt durch Erhalt
der Bodenfunktionen. Schutz von Boden und Grundwasser vor Verunreinigungen.

Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser

Denkmalschutz

Hinweis: Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt
werden, ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubin-
gen unverzuglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachge-
rechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach An-
zeige, unverdndert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Do-
kumentation und Fundbergung ist einzurdumen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz
wird verwiesen.

Begrindung: Um keine wertvollen o.g. arch&ologischen Funde oder Befunde zu
gefahrden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tu-
bingen unverziiglich zu benachrichtigen und oben genannter Hinweis zu beach-
ten.

Altlasten

Hinweis: Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine altlastenverdachtigen Flachen. Werden bei den BaumaBnahmen ver-
dachtige Flachen festgestellt (z.B. Miillablagerungen, Verunreinigungen des Bo-
dens, etc.) ist dies unverzliglich dem Landratsamt Bodenseekreis anzuzeigen.

Begrindung: Schutz vor irreversiblen Umweltschaden und -verunreinigungen.

Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser, Arten, Biotope und Biodiversitét, Mensch

6.4.3 Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Al

Vergramung von Zauneidechsen

Hinweis: Die Zauneidechsen wurden vor Beginn der BaumaBnahmen in geeignete
Ersatzhabitate vergramt. Es erfolgte eine Einschrankung der Habitateignung fur
Zauneidechsen durch abschnittsweises Abdecken der Bauflachen. Im Frihjahr
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2021. Unmittelbar vor Baubeginn erfolgt eine Nachkontrolle und ggf. ein Abfangen
verbliebender Tiere durch einen Experten.

Begriindung: Vermeidung eines VerstoBes gegen das Totungsverbot gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG in Bezug auf die streng geschiitzten Zauneidechsen

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitéat

A2 Ersatzhabitat Zauneidechse (CEF-MaBnahme)

Festsetzung: Unmittelbar ndrdlich sowie dstlich wurde fir die Zauneidechsen ein
Ersatzhabitat mit einer Flache von ca. 1.000 m? angelegt. Die Flache wurde mit
Rohbodenstandorten, Brachflachen, Ruderalvegetation, Sonnenplatzen, Eiabla-
geplatzen und Winterquartieren (z.B. Sandlinsen, ca. 70 cm tief) und Deckungs-
moglichkeiten (z.B. Altgrasstreifen, Wurzelstubben) angelegt und dauerhaft als
Zauneidechsenhabitat erhalten. 2022 wurde ein Monitoring durchgefuhrt, wel-
ches den Erfolg der MaBnahme bescheinigt. Das Monitoring wird bis einschlieBlich
2024 mit 4 Begehungen pro Jahr fortgefuihrt. Das Ersatzhabitat wird mit einem
Reptilienzaun in Richtung Baufeld umgrenzt, um die Einwanderung von Zau-
neidechsen ins Baufeld zu vermeiden. Der Zaun ist bis zum Abschluss der Bau-
maBnahmen dauerhaft zu unterhalten.

Begrindung: Erhaltung der 6kologischen Funktion der im Plangebiet verloren ge-
henden Fortpflanzungs- oder Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang, dadurch
Vermeidung einer Verschlechterung des Zustandes der lokalen Population

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitét

7. Immissionsschutz

Sudlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt die BundesstraBe B 33
(HauptstraBBe) an. Im Siidosten des Gebietes befindet sich die Feuerwehr der Gemeinde
Stetten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die Gerauscheinwirkungen der Bundes-
straBe auf das Plangebiet gemaB DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) ermittelt und
bewertet (Schalltechnische Untersuchung vom 16.02.2023, meixner Stadtentwicklung
GmbH). Die Berechnungen zeigen, dass die fiir ein allgemeines Wohngebiet zulassigen
Orientierungswerte von tagsuber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht im kompletten Ge-
biet eingehalten werden kdnnen. Nachfolgend sind die Ergebnisse fir die einzelnen Hau-
ser aufgefuhrt.

Haus 1: Die Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte am Haus 1 tagsiiber (6:00
bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) an der abgewandten Nordseite eingehal-
ten werden. An den restlichen Fassaden werden die Werte tagsiiber um bis zu 11 dB(A)
und nachts um bis zu 14 dB(A) erheblich Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV, die als Grenze fir schadliche Umwelteinwirkungen herangezogen werden,
werden tagsiber um 7 und nachts um 10 dB(A) liberschritten.
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Haus 2: Tagsuber wird der Orientierungswert an der Nord- und Westfassade eingehalten.
An der Sud- und Ostfassade wird der Wert bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Wahrend der
Nachtzeit wird der Orientierungswert von 45 dB(A) im Norden und im Westen eingehalten.
Uberschreitungen um bis zu 12 dB(A) treten nachts an der Siidfassade und um bis zu 7
dB(A) an der Ostfassade auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden wie bei
Haus 1 an der Siid- und Ostfassade Uberschritten.

Haus 9 bis 12: Die Hauser 9 bis 12 werden durch die vorgelagerte Bebauung zum gréBten
Teil abgeschirmt. Der Tagesorientierungswert wird an allen Geb&uden eingehalten. Wah-
rend der Nachtzeit ist mit einer geringfiigigen Uberschreitung von 1 dB(A) im 3. Oberge-
schoss an der Sudfassade des Haus 12 zu rechnen.

Haus 7 und 8: Tagsuber wird der Orientierungswert am Doppelhaus 7/8 eingehalten.
Wahrend der Nachtzeit treten Uberschreitungen im 2. OG an der Siidfassade um bis zu 1
dB(A) auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten. Durch die vor-
gelagerten Gebaude (Haus 5/6 und Haus 2) wird das Gebaude abgeschirmt.

Haus 5 und 6: Am Doppelhaus 5/6 werden die Orientierungswerte tagsiiber und nachts
an der Ost- und Siidfassade Uiberschritten. Die Uberschreitung betrigt tagsiiber bis zu 3
dB(A) und nachts bis zu 6 dB(A). Die Imnmissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags-
uber eingehalten und nachts im 1. und 2. OG an der Sid- und an der Ostfassade um bis
zu 2 dB(A) lberschritten.

Haus 3 und 4: Am Doppelhaus 3/4 werden die Orientierungswerte tagsuber nur an der
abgewandten Nordfassade (Haus 4) eingehalten. Uberschreitungen um bis zu 9 dB(A)
tagstiber und um bis zu 12 dB(A) nachts sind an den restlichen Fassaden zu erwarten. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an diesen Fassaden ebenfalls Uberschrit-
ten.

Aufgrund der stadtebaulichen Planung, die mehrgeschossige Gebaude vorsieht sowie der
Topografie (Steigung innerhalb des Plangebietes von Stiden nach Norden um ca. 14,5 m),
miussten aktive LarmschutzmaBnahmen mit enormer Hohe ausgefihrt werden, um auch
die obersten Geschosse zu schitzen. Da zudem die ErschlieBung von der B 33 (Haupt-
straBe) erfolgt wird aus o.g. Griinden auf die Verwirklichung von einer durchgehenden
aktive La&rmschutzmaBnahme verzichtet. Der Konflikt wird durch die Festsetzung von pas-
siven LarmschutzmaBnahmen (Orientierung der schutzbedulrftigen Raume, Mindest-
schalldammmaB der AuBBenbauteile, Einbau von fensterunabhangiger Be- und Entliiftung)
geldst. Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Hauser 9 bis 12 und das Doppelhaus 7/8 erst
bezogenen werden durfen, wenn die Hauser 1 und 2 sowie das Doppelhaus 5/6 errichtet
sind.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerdauscheinwirkungen der Feuerwehr
auf das Gebiet betrachtet. Die Berechnungen zeigen, dass durch den Normalbetrieb
(Ubungen im Freien, Parkverkehr etc.) die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm) in einem Abstand von ca. 14 m zur slidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze geringfugig Uberschritten werden. An den geplanten Hausern wer-
den die Immissionsrichtwerte eingehalten.
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Das Martinshorn wird bei Ubungen selten eingesetzt. Fiir diesen Fall werden zur Bewer-
tung die Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse (tagsliber 70 dB(A)) herangezogen.
Der Wert wird an den geplanten Geb&uden eingehalten. LarmschutzmaBnahmen sind

nicht erforderlich.

41/51



)

*

meixner® vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde”, Gemeinde Stetten am Bodensee
Stadtentwicklung Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu
8. Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplanes

Da die Darstellung der Umweltbelange Bestandteil der Begrindung ist, befindet sich in
diesem eine Abarbeitung und Begriindung der Umweltthemen (siehe Kapitel 6.3).

8.1 Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung ist ein zentraler Punkt des vorhabenbezo-

genen Bebauungsplans. Die Definition der Art der Baulichen Nutzung erfolgt nicht auf
Grundlage des §9 BauGB i.V. mit den Vorschriften der BauNVO, sondern als Bestimmung
der Zuldssigkeit des Vorhabens gem. §12 Abs. 3 Satz 2 BauGB. Dadurch kénnen die Fest-
setzungen auf das konkrete Vorhaben angestimmt werden. Durch die Festsetzung der
Zweckbestimmungen ,Wohnen 1%, ;\Wohnen 2%, ,Seniorenwohnen®, ,Wohnen/ Senioren-
wohnen/ Gewerbe® soll ein fir die Allgemeinheit verstidndlicher Begriff vorgegeben wer-
den. Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen aufgestellte Liste regelt die Zulassig-
keiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ab-
schlieBend. Demzufolge sind alle nicht aufgefiihrten, anderen Nutzungen nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemaB §13a und §13b BauGB. Die Festsetzungen sind dementsprechend
auf das Vorhaben und die vorliegenden Planunterlagen des Vorhabentragers abgestimmt.

Eine Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Gebdude er-
folgt Uber das Zusammenspiel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit den Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Dabei legen die Baugrenzen die Fla-
chen fest, die liberbaut werden diirfen.

Die Dichte orientiert sich an den vorliegenden Unterlagen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes und lasst zugleich noch Anderungen zu.

Die zuléassige Grundflache wird als absolute Zahl (in m2) fir die Hauptgeb&dude (,Wohnen
14, ,Wohnen 2%, ,Seniorenwohnen”, ,Wohnen/ Seniorenwohnen/ Gewerbe") einschlie3-
lich der dazugehorenden Terrassen angegeben. Die zuldssige Grundflache erméglicht die
heut beabsichtigte Bebauung.

Zur Festlegung der Gebaudekubatur wird die Gebdudehdhe aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan verbindlich gemacht. Dabei werden im Plangebiet vier Bereiche unter-
schieden. Einmal der Bereich ,Wohnen 1“. Fiir diesen sind Gebaude mit Satteldach zulas-
sig. Die Bereiche ,Wohnen 2%, ,Seniorenwohnen® sowie ,Wohnen/ Seniorenwohnen/ Ge-
werbe” sind als Walmdachgeb&ude geplant.

Bauweise und tUberbaubare Grundstlicksflachen

Die im Plan eingetragenen Baugrenzen sichern die vom Architekten geplante Kubatur der
Baukorper. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ermoglicht die Errichtung der
geplanten Gebaude mit seitlichem Grenzabstand.

Um eine flexible Weiterentwicklung der Anlage an sich dndernde Bedurfnisse zu gewahr-
leisten sind StraBen, Zufahrten, Wege, andere befestigte Flachen sowie Nebenanlagen
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im Sinne des §14 BauNVO, innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Fldchen fiir Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Garage, Tiefgarage und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur in den im
Plan eingetragenen Flachen zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten

Zur Optimierung der Wohnraumkapazitat sind im Bereich ,Wohnen 1 40, im Bereich
~Wohnen 2“ 12, im Bereich ,Seniorenwohnen” 40 sowie im Bereich ,Wohnen/ Senioren-
wohnen/ Gewerbe® 16 Wohneinheiten zulassig.

Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen

Im zeichnerischen Teil sind die Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, fest-
gesetzt. Diese Sichtdreiecke liegen in den Einmiundungsbereichen der ErschlieBungsstra-
Ben. Innerhalb der Sichtfelder sind alle baulichen Anlagen und Bepflanzungen unzulassig,
die die Sicht fur den Verkehr nachteilig beeintrachtigen. Die Festsetzung der Flachen ist
erforderlich, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sicherzustellen. Im Bereich
der Anbauverbotszone, der als von einer Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt ist,
sind jegliche bauliche Anlagen unzuldssig. Davon ausgenommen sind Stellplatze, Gara-
gen, Tiefgaragen und Carports, die zu einem Abstand von 6,00 m von Fahrbahnrand zu-
lassig sind.

Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Grundsttcke ist eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.
Der festgesetzte FuBweg dient der Durchwegung des Plangebiets und der Verbesserung
der fuBlaufigen Anbindung an die bestehende Bebauung. Entlang der KreisstraBe ist ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, der der Sicherheit des Verkehrs innerhalb
des Plangebiets dient.

Die sudliche Verkehrsflache, die in der Planzeichnung sich auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befindet dient der auBeren ErschlieBung
des Gebiets. Hier handelt es sich um Einbeziehung einzelner Flachen gem. § 12 Abs. 4
BauGB.

Behandlung von Niederschlagswasser

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird einem noch zu er-
richtenden Stauraumkanal unterhalb der sudlich liegenden Verkehrsflachen zugeleitet,
dort gesammelt und gedrosselt einer drainierten Sickermulde zugeleitet. Das gefilterte
Niederschlagswasser wird dem Dysenbachzufluss auf der Siidseite der HauptstraBe (B
33) eingeleitet. Dies entspricht der Vorgabe des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz, wo-
nach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, wenn
keine wasserrechtlichen, sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.
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Pflanzungen

Schaffung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere (Nahrungs-, Brut- und Riickzugshabi-
tat), bioklimatisch ausgleichende Wirkung (Schattenspender, Schadstoff- und Staubfilte-
rung, Transpiration, geringere Aufheizung der versiegelten Flachen). Die festgesetzten
Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit Hilfe
landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die bestehen-den
naturnahen Grunstrukturen zu erreichen.

Immissionsschutzhecke: Flachen fir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Um-

welteinwirkungen, hier: Spritzmittel

Die Pflanzung dient dazu, die Abdrift des anfallenden Spriuhnebels aufzufangen. Das
dichte Blattwerk der Hecken bietet eine groBe, atmungsaktive. Oberflache, an der sich
Staub und Schadstoffe verfangen konnen.

Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier:

Larmschutz
Die Begrundung der Ladrmschutzfestsetzungen ist dem Kapitel 7. Immissionsschutz zu
entnehmen.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Dachform/ -neigung/ -farbe

Die ortlichen Bauvorschriften treffen Regelungen fir die Gestaltung der Dachlandschaft.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt Sattel- und Walmdacher fest.

Das Dach ist ein wichtiges Element fir das duBere Erscheinungsbild eines Gebaudes. Um
zu gewahrleisten, dass die Dacher sich in die umgebende Dachlandschaft einfligen und
das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes nicht beeintrachtigen sind nur nicht
glanzende Ziegel oder Dachsteine zulassig. Die Farbgebung orientiert sich an der umge-
benden Bebauung.

Gestaltung unbebauter Flachen

Ziel der Regelung zur Gestaltung unbebauter Flachen ist die Sicherstellung der Begru-
nung nicht versiegelter Flachen.

Einfriedungen
Kleintierfreundliche Einfriedungen mit einem Bodenabstand von 15 cm sind mit dem Ziel

vorgeschrieben, die Durchlassigkeit und damit eine Habitatvernetzung fir Kleintiere (v.a.
Saugetiere und Insekten) sicherzustellen.
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Die Anzahl der zu erbringenden Stellplatze orientiert sich an der betrieblichen Notwen-

digkeit und im Ubrigen an der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stetten am Bodensee in
ihrer jeweils aktuellen Fassung. Fur die Seniorenwohnungen ist 0,3 Stellplatz je Wohnein-

heit nachzuweisen.

Fahrradstellplatze

Um die zunehmende Fahrradnutzung im Gemeindegebiet von Stetten am Bodensee zu

decken, sind neben den Stellplatzen auch Fahrradstellplatze nachzuweisen. Die Zahl der

nachzuweisenden Fahrradstellplatze orientiert sich jeweils an die Wohnflache.

Flachenbilanz

Flache in m?2 Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 7.681 59,8
(WA)
Offentliche Verkehrsflache 2.972 23,1
Verkehrsflache besonderer 200 1,6
Zweckbestimmung

StraBenbegleitgrun 460 3,6
Private Grinflache 1.528 11,9
Gesamt 12.841 100
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9. Dokumentation der Anderungen am Bebauungsplanentwurf

Aufgrund der zur Beteiligung gem. §3 (2) und §4 (2) BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen wurde der Entwurf in der Fassung vom 21.06.2021 wie folgt geandert und
erhalt das Fassungsdatum 16.02.2023. Die Anderungen betrafen:

Anpassung des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

Aktualisierung des Hinweises zu Denkmalschutz

Erlauterung des Wohnraumbedarfs

Nachweis zur Einhaltung der Brutto-Wohndichte

Anpassungen der Planzeichnung um Herausnahme des Biotops, Anpassung der Ge-
baudestellung gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Aufnahme einer Anbauverbotszone im zeichnerischen und im textlichen Teil
Erlauterung der Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
in der Begrindung

Klarstellungen in der Legende der Planzeichnung

Anpassung der Festsetzung zum Umgang mit dem Niederschlagswasser und der ent-
sprechenden Begriindung & Planzeichnung

Anpassung der Vorschrift zur Dachdeckung

Erhéhung des Abstands der Einfriedungen zur Gelandeoberflache auf 15 cm
Anpassung des Hinweises zu Grundwasser

Ergénzung des Hinweises zum Bodenschutz

Aufnahme eines Hinweises zum Abfallrecht

Aufnahme eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt in die Planzeichnung und in den
Festsetzungen

Aufnahme eines Hinweises zu Brandschutz

Aktualisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Erhdhung der Bauweise um 80,00 m

Anpassen der Begriindung zum Immissionsschutz

Anpassen der Festsetzungen zum Larmschutz

Erganzung des MaBnahmenkonzepts zur Zauneidechse

Erganzung des inzwischen erfolgten Monitorings der CEF-MaBnahme

Klarstellung der Ausweisung der CEF-MaBnahmenflache im Rechtsplan als private
Grinflache

Anpassen der Festsetzungen zum Thema Beleuchtung

Erganzung der amtlichen Biotopkartierung 2022, Problematik Biotopabstand gelost
Eintragung der Laubbdume auBerhalb der Griinflache in den Rechtsplan mit Pflanz-
bindung, Anpassung der Pflanzliste

Anpassung der Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen

Anpassen Festsetzung bauliche Nutzung auf Grinflachen ist unzulassig

Vogelschlag nicht hinweislich, sondern als Festsetzung in den Rechtsplan

Aufnahme einer Immissionsschutzhecke in den Rechtsplan
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11. Anhang

11 Pflanzlisten

11.11 Pflanzliste |

vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde”, Gemeinde Stetten am Bodensee
Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Feuerbrandgefahrdeten Arten dirfen nicht verwendet werden.

Auf die Einhaltung des Nachbarrechtsgesetzes wird verwiesen.

Baume Il. Ordnung (weniger als 15m Wuchshohe)

Botanischer Name

Acer campestre

Alnus incana

Alnus incana ,Aurea‘
Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Carpinus betulus

Carpinus betulus ,Fastigiata‘
Parrotia persica ,Vanessa“
Prunus avium

Prunus padus

Salix caprea

Tilia cordata ,Rancho’

Straucher

Botanischer Name
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Rhamnus frangula
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Salix cinerea

Salix purpurea

Salix x rubens

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Grau-Erle
Gold-Erle
Baum-Felsenbirne
Hainbuche
Pyramiden-Hainbuche
Eisenholzbaum
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Kleinkronige Winter-Linde

Deutscher Name
Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Grauweide
Purpurweide

Fahlweide
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Salix triandra

Salix viminalis

Sambucus nigra

11.1.2 Pflanzliste Il

Mandelweide
Korbweide

Schwarzer Holunder

Gehdlze fur Strauchpflanzungen auf der Ausgleichsflache,
Pflanzqualitat: v. Str. 60-100 cm

Botanischer Name
Berberis vulgaris
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Viburnum lantana

Deutscher Name
Gewohnliche Berberitze
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Wolliger Schneeball

vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde”, Gemeinde Stetten am Bodensee
Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

49/51



[t

= vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde®, Gemeinde Stetten am Bodensee
meixner’ nhezod 9°p e ' ooge

Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Stadtentwicklung

50/51



¢
meixner@ vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde®, Gemeinde Stetten am Bodensee

Stadtentwicklung Begrindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu

Friedrichshafen, den [ "
- ®
meixner

Stadtentwicklung

Thorsten Reber, Prokurist
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Daniel HeB, Burgermeister
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