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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Gemarkung Stetten am Bodensee, Gemeinde Stetten am Bodensee

Hinweis zum Verfahren:

Die Aufstellung des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung
,Halde" erfolgte im beschleunigten Verfahren nach einem kombinierten Verfahren aus § 13a und

§ 13b BauGB mit Satzungsbeschluss am 22.05.2023. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von

10.000 m?. Er schlieBt sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Innerhalb des Plange-
bietes besteht der Bebauungsplan ,,Werbeanlagen an der Ortsdurchfahrt” (rechtsverbindlich seit
12.11.2015), diese Teilflache des Geltungsbereiches befindet sich planungsrechtlich im Innenbereich
und ist gemaR den Vorgaben des §13a BauGB zu beurteilen (ndhere Angaben siehe Begriindung).

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zur Unanwendbarkeit des § 13b BauGB (Uberpla-
nung von AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung) besteht nun
nach Anderung des BauGB die Méglichkeit, Bauleitplanverfahren, die gemaR §13b BauGB begonnen
wurden, unter Anwendung der neuen Uberleitungsvorschriften im § 215a BauGB abzuschlieRen.

Verfahren nach § 13b BauGB, die in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2023 geltenden Fassung aufgestellt wurden, kénnen durch ein erganzendes Verfahren ge-
malk § 214 Absatz 4 BauGB in Kraft gesetzt werden.

Sofern nach einer Vorpriifung des Einzelfalles erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung
nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist im ergdnzenden Verfahren eine Umweltprifung durchzu-
fihren und der projektbedingt verursachte Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Da im vor-
liegenden Fall auf Grund der zu erwartenden Umweltauswirkungen (insbesondere Bodenversiege-
lung) absehbar ist, dass eine Umweltprifung und Ausgleichsbilanzierung zwingend erforderlich sind,
wurde von der Vorprifung des Einzelfalles abgesehen.

Das gegenstandliche Verfahren soll gemaR den Vorgaben des §215a in Verbindung mit §214 Abs. 4
BauGB weiter- bzw. durchgefiihrt werden. Es wird ein Umweltbericht erstellt.

Formaler Hinweis:

Der urspringliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Halde” wurde vom Blro Meixner Stadtent-
wicklung GmbH mit Sitz in Friedrichshafen erstellt. Da der genannte Zweig der Meixner Gruppe zwi-
schenzeitlich aufgelést wurde, wird die Uberleitung der Plangrundlagen (gem. § 215a BauGB) vom
Planungsbiro LARS consult lbernommen, welches auch die Umweltprifung durchfihrt. Das ur-
spriungliche Plankonzept (zeichnerischer Teil und Textteil) der Meixner Stadtentwicklung GmbH
bleibt unverandert erhalten; es wird lediglich in den Planungsrechtlichen Festsetzungen zum Aus-
gleichsbedarf sowie in der Begriindung erganzt.

Alle Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Fassung werden in blau dargestellt.
Hinweis zum Vorhabenbezug:

Im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemall § 12 Abs. 3a
BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habenstrager in dem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
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1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGB)

Praambel

Nach §§ 10, 12 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung flr Baden-Wi(irt-
temberg (GemO) in der jeweils glltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Stetten den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Halde” in 6ffentlicher Sitzung am 28.10.2024 als Satzung be-
schlossen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 215 a BauGB in einem erganzenden Verfahren in entsprechender
Anwendung des § 13a BauGB aufgestellt

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Halde” ergibt sich aus des-
sen zeichnerischem Teil. Er hat eine GrofRe von ca. 1,3 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __.

Beigefligt ist

die Begriindung mit Stand vom __.

sowie der Umweltbericht vom .

Dem Plan liegt ein konkreter Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu Grunde.
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedandert wor-
den ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert
worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist.

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Gemarkung Stetten am Bodensee, Gemeinde Stetten am Bodensee

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan , Halde”, bestehend aus den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung sowie Planzeichnung jeweils in der Fassung vom
. dem Gemeinderatsbeschlussvom __. . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Stetten, den

Blrgermeister Daniel Hel3

In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Halde” der Gemeinde Stetten tritt mit der ortsliblichen Be-
kanntmachungvom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Stetten, den

Blrgermeister Daniel Hel3
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1.1.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.3.

1.3.1.

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Halde" ist der Zeichnerische Teil vom 28.10.2024 maf3geblich.

Art der baulichen Nutzung §12 (3) Nr. 1 BauGB

»Wohnen 1%, ,Wohnen 2“

e Zulassig sind:

- Wohngebaude- und raume

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Terrassen

- Tiefgaragen und Zufahrten

- Treppenhéauser zur Tiefgarage

- Uberdachte und nicht iiberdachte Stellplatze und Zufahrten

- Sonstige dem Betrieb der Wohngebaude dienende Nebenanlagen

»Seniorenwohnen*

e Zulassig sind:

- Wohngebaude und -rdume mit betreutem Wohnen und/oder Gemeinschaftswohnen
- Gemeinschaftsraume

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Anlagen fur Verwaltungen

- Lagerraume

- Tiefgaragen und Zufahrten

- Treppenhauser zur Tiefgarage

- Uberdachte und nicht iiberdachte Stellplatze und Zufahrten

- Sonstige dem Betrieb der Wohngebaude dienende Nebenanlagen
- 2 E-Ladestationen fur Elektroautos

- Heizungsanlage mit Zufahrt

,Wohnen/Seniorenwohnen/Versorgung*

e Zulassig sind:

- Wohngebaude und -raume

- Wohngebaude und -rdume mit betreutem Wohnen und/oder Gemeinschaftswohnen

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Anlagen fur dem Hauptnutzungszweck zugeordnete Verwaltungen

- dem Hauptnutzungszweck zugeordnete Lagerraume

- Tiefgaragen und Zufahrten

- Treppenhauser zur Tiefgarage

- Uberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze und Zufahrten

- Sonstige dem Betrieb dienende Raume und Nebenanlagen

§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
Malf3 der baulichen Nutzung 8§ 16-21 BauNVO

Zulassige Grundflache (GR) § 19 BauNVO

e Die maximal zulassige Grundflache ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans.

Sie darf durch

- Stellplatze jedweder Art und Zufahrten zu diesen
- Zufahrt und Einhausung der Zufahrt zur Tiefgarage

www.lars-consult.de
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1.3.2.

1.3.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

- Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
- Andere befestigte Flachen sowie
- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,

gem. 819 Abs. 4 BauNVO im gesamten Geltungsbereich des Plangebiets um weitere
5.365 m? Uberschritten werden.

Hbéhe baulicher Anlagen § 18 BauNVvO

e Die maximal zuldssige Gebaudehohe ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom
08.11.2022 zu entnehmen bezogen auf N.N/ (. N.N) mit einer zulassigen Varianz von 0,30
m.

¢ Die Wandhohe wird definiert durch den Schnittpunkt der AuZenwand mit der Oberflache der
Dachhaut.

e Die Firsthohe wird bestimmt durch den obersten Punkt des Gebaudes.

Bauweise § 22 BauNVvO
e Die Bauweise ist entsprechend dem zeichnerischen Teil festgesetzt.

e Es wird eine offene Bauweise (0) und eine abweichende Bauweise (a) mit a= 80,00 m fest-
gesetzt.

. . ) § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 23
Uberbaubare Grundstiicksflachen BauNVO

o Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen be-
stimmt.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Neben- g g (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO
anlagen

e Garagen, Stellplatze und Gberdachte Stellplatze (Carports) sowie Tiefgarage sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der festgesetzten Flachen fir Garagen und
Stellplatze zulassig.

e Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten 89 (1) Nr. 6 BauGB

e Die maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten wird:
o Im Bereich ,Wohnen 1 auf insgesamt 40
o Im Bereich ,Wohnen 2“ auf insgesamt 12
o Im Bereich ,Seniorenwohnen® auf 40
o Im Bereich ,Wohnen/ Seniorenwohnen/ Gewerbe* auf 16

Wohneinheiten begrenzt.

Von einer Bebauung freizuhaltende

Flachen §9 (1) Nr. 10 BauGB

e Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind von baulichen Anlagen (auch Stell-
platzen) frei zu halten. Zulassig sind Bepflanzungen und Einfriedungen bis maximal 0,6 m
Hoéhe Uber der Fahrbahn.

e Die im zeichnerischen Teil als von einer Bebauung freizuhaltende Flache ist von baulichen
Anlagen jeglicher Art frei zu halten, davon ausgenommen sind Stellplatze, Garagen,
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1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

Tiefgaragen und Carports, Diese sind bis zu einem Abstand von 6,00 m vom Fahrbahnrand
zulassig.

Verkehrsflachen §9 (1) Nr. 11 BauGB

o Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt
als offentliche Verkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

¢ Indem im zeichnerischen Teil als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzten Bereich sind
jegliche Zufahrten entlang der KreisstralRe unzulassig.

o Das Strallenbegleitgrin ist als Fettwiese mittlerer Standorte herzustellen und dauerhaft zu
erhalten. Die Ansaat erfolgt mit gebietseigenem, zertifiziertem Saatgut des Produktionsraums
8 ,Alpen und Alpenvorland®, Ursprungsgebiet 17 ,Sudliches Alpenvorland® mit hohem Kréu-
ter- und Blumenanteil und einem Grasanteil von max. 50%. Mahgange sind maximal 2—3-mal
pro Jahr durchzufihren. Das Mahdgut ist abzufahren. Der Einsatz von Pestiziden und Din-
gemitteln ist unzuldssig. Innerhalb der Flachen ist eine Versickerung bzw. Ruckhaltung des
Oberflachenwassers zulassig, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschliel3en
ist.

Behandlung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr.14 und 16 BauGB

o Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist einem noch zu errich-
tenden Stauraumkanal unterhalb der stidlich liegenden Verkehrsflachen zuzuleiten, dort zu
sammeln und gedrosselt einer drainierten Sickermulde zuzuleiten.

e Eine Filterung erfolgt durch die Oberbodenschicht, das so gereinigte Niederschlagswasser
wird in den Dysenbach eingeleitet.

¢ Die Regenwasserbewirtschaftung ist gem. wasserrechtlicher Entscheidung vom 01.08.2023
umzusetzen.

Offentliche Grunflachen § 9 (1) Nr.15 BauGB

e Entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil sind im Norden und Osten des Plange-
bietes offentliche Grunflachen als Ausgleichsflachen festgesetzt. Die hier umzusetzenden
MafRnahmen sind der nachfolgenden Festsetzung ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (CEF-MalRnahmen)® zu entnehmen.

- Auf den offentlichen Griinflachen ist eine bauliche Nutzung nicht zulassig.
- Ausgenommen hiervon ist ein fur Kleintiere durchléassiger Zaun zur Abgrenzung der
Grunflache vom Baugebiet.

Private Grunflachen 8 9 (1) Nr.15 BauGB

o Entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil sind Osten des Plangebietes private
Grunflachen zur Eingrinung festgesetzt. Auf den privaten Grinflachen ist entsprechend des
nachfolgend festgesetzten Pflanzgebots eine Immissionsschutzhecke zu pflanzen.

Flachen fir besondere Anlagen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier:
Spritzmittel

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB i. V. m.
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

e Zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln ist auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichne-
ten Flache eine zwei- bis dreireihige, mindestens 3 m hohe Hecke zu pflanzen. Der Pflanz-
abstand in und zwischen den Reihen liegt bei 1 m. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Die Hecke muss eine gleichmaRige Struktur aufweisen. Lickenbildungen sind zu
vermeiden. Artenempfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Liguster (Ligustrum vulgare), Hasel (Corylus avellana), Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea).
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
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1.13.

1.13.1.

1.13.2.

1.13.3.

1.14.

Flachen fur besondere Anlagen zum Schutz
vor schéadlichen Umwelteinwirkungen, hier: 8 9 (1) Nr.24 BauGB
Larmschutz

e Der Bezug der Hauser 7 bis 12 darf erst nach Beendigung des Baus der Hauser 1 und 2
sowie des Doppelhauses 5/6 erfolgen. Erst mit Bestehen dieser Gebaude ist eine abschir-
mende Wirkung der Hauser 7 bis 12 gewahrleistet.

Larmschutzfestsetzung LS 1

e Die AulRenbauteile von Aufenthaltsrdaumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Schlafzimmer,
Kinderzimmer) der Gebaude sind geméafR den Anforderungen der DIN 4109:2018 Teil 1 und
Teil 2 (Schallschutz im Hochbau) auszufiihren. Die jeweils nach DIN 4109 erforderlichen re-
sultierenden Schallddmmmalfie sind anhand der Rasterlarmkarte der Schalltechnischen Un-
tersuchung vom 16.02.2023 zu ermitteln. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren
Zu erbringen.

e Die zum Liften erforderlichen Fensteréffnungen der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiiche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Birordume) der Gebaude sind auf die Nordseite
der Gebaude zu orientieren. Die schutzbedrftigen Raume, die keine Fensterdffnung in Rich-
tung Norden aufweisen sind mit fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen (z.B. mecha-
nisch unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzellufter, etc.) zu versehen.

Larmschutzfestsetzung LS 2

o Die AuRRenbauteile von Aufenthaltsraumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnkulche, Schlafzimmer,
Kinderzimmer) der Gebaude sind geméaR den Anforderungen der DIN 4109:2018 Teil 1 und
Teil 2 (Schallschutz im Hochbau) auszufiihren. Die jeweils nach DIN 4109 erforderlichen re-
sultierenden Schallddmmmalfie sind anhand der Rasterlarmkarte der Schalltechnischen Un-
tersuchung vom 16.02.2023 zu ermitteln. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren
Zu erbringen.

e Die zum Liften erforderlichen Fensteréffnungen der Aufenthaltsraume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Buroraume) der Gebaude sind auf die Nord- oder
Westseite der Gebaude zu orientieren. Die schutzbedirftigen Raume, die keine Fensteroff-
nung in Richtung Norden oder Westen aufweisen sind mit fensterunabhéngigen Liftungsein-
richtungen (z.B. mechanisch unterstitzte Fensterrahmenliftung, Einzelllfter, etc.) zu verse-
hen.

Larmschutzfestsetzung LS 3

e Die zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen der zum Schlafen bestimmten Raume des
Gebaudes sind auf die Nord-, Stid- oder Westseite des Geb&udes zu orientieren. Die schutz-
bedurftigen Raume, die keine Fensterdffnung in die genannten Richtungen aufweisen sind
mit fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen (z.B. mechanisch unterstiitzte Fensterrah-
menluftung, Einzelllfter, etc.) zu versehen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Zauneidechsen)

8 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG
i.V.m. 8 9 (1) Nr.20 BauGB

e Die festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (,Malnhahme 1“ und ,MaRnahme 2“) dienen dem Ausgleich des durch die
Umsetzung der Planung verloren gehenden Zauneidechsenhabitats. Die MalRhahmen wur-
den zeitlich vorgezogen (d.h. im Frihjahr 2021) umgesetzt, so dass die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.
Folgende Malinahmen sind festgesetzt (detaillierte Angaben: siehe ,Artenschutzrechtliche
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1.15.

Prifung, Konzeption CEF-Malinahme Zauneidechse®, meixner Stadtentwicklung GmbH vom
22.03.2021, erganzt 16.02.2023):

¢ MalRnahmen-Flache 1

- Anlage einer Extensivwiese/Blihsaum/Wechselbrache auf etwa drei Finftel der Flache
durch Oberbodenabtrag, Ansaat und anschlieende Pflege (zweimalige Mahd pro Jahr
mit Abtransport des Mahguts, wechselndes Stehenlassen von Altgrasstreifen)

- Anlage einer Sukzessionsflache auf etwa zwei Funftel der Flache durch Oberbodenab-
trag; Mahd zur Vermeidung von Gehélzaufwuchs nach Bedarf etwa alle 2-3 Jahre mit
Abtransport des Mahdguts und Belassen von Altgrasstreifen

- Schaffung von Sonn- und Eiablageplatzen sowie Winterquartieren durch Einbringung
von drei Sandlinsen und zwei Sand-Totholzhaufen (auf ca. 20m?)

- Schaffung von Deckungsmadglichkeiten durch Einbringung von Steinschittungen, Klaf-
terholzstapeln und Totholzelementen/Wurzelstuppen (auf ca. 40m?) sowie Pflanzung
kleiner Gruppen von Dornenstrauchern (siehe Pflanzliste 1l im Anhang) mit Altgras- und
Krautsaum (auf ca. 30mg2)

- Anlage und dauerhafte Erhaltung einer fachgerecht angelegten Trockensteinmauer als
Zauneidechsenhabitat

e MaRnahmen-Flache 2 (FI.-Nr. 267)

- Abbruch und Abtransport der GartenhUtte

- Auflichten der Bodenflachen durch Rodung und Entnahme von verwilderten Zierstrau-
chern (z.B. Essigbaum) und Brombeergestripp

- Erhaltung von Einzelgehdlzen wie Feldahorn und Obstbaumen (z.B. Kirsche)

- anzwei geeigneten Stellen ca. 20 cm Oberbodenabtrag und Einbringung von Sandlinsen
(KorngréRe > 2 mm) zur Schaffung von Winterquartieren und Fléachen zur Eiablage

- zur Vermeidung von Verbuschung einmal jahrliches Ausméhen von Schlingpflanzen,
Brombeeren und Gehdlzjungaufwuchs tber einen Zeitraum von 5 Jahren. Das Schnitt-
gut ist abzutransportieren.

Im Februar/Méarz 2023 werden zur Aufwertung der Habitatfliche Klafterholzstapel sowie Tot-
holz- und Wurzelstubben angelegt. Aulerdem wird auch hier kiinftig eine zweischiurige Mahd
mit Abfuhr des Mahgutes durchgefihrt.

o Die MaRRnahmenflachen sind wahrend der Bauzeit durch einen Reptilienzaun von der Bau-
flache zu trennen, um eine zwischenzeitliche Einwanderung von Zauneidechsen ins Baufeld
zu vermeiden. Der Zaun ist bis zum Abschluss der Baumalinahmen dauerhaft zu unterhal-
ten.

Der Erfolg der CEF-MalRnahmen ist durch ein Monitoring mit mindestens vier Begehungen im
Zeitraum April bis September zu Uberprifen. Das Monitoring umfasst die im Bebauungsplan dar-
gestellten und festgesetzten Teilflachen der Flurstiicke 252/1, 252/6, 252/7 sowie 253/1 und das
Flurstiick 267. Das Monitoring lauft auch tber die Baufertigstellung hinaus, um mdagliche Wirkun-
gen der Baukdrper (z.B. Beschattung) beurteilen zu kdnnen. Wie lange das Monitoring erforder-
lich ist, wird auf Grundlage des ersten Monitoringberichts nach Baufertigstellung mit der unteren
Naturschutzbehdrde abschlieBend abgestimmt. Nach Ende der jeweiligen Kartiersaison ist der
unteren Naturschutzbehdrde ein entsprechender Bericht vorzulegen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Flederméause, Vogel) 89 (1) Nr. 20 BauGB

e Anbringung von Fassadenquartieren fir Flederméuse

- An die Ostfassade der neuen Gebaude 1, 9, 10, 11 und 12 sind in warmer, windstiller
Lage insgesamt 10 Fledermausquartiere anzubringen.

- Die Quartiere sind in verschiedenen Hohen (mind. 8 m Abstand zum Boden) anzubrin-
gen.
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Hindernisse vor dem Anflugbrett, wie z.B. Aste, sind zu vermeiden.

Empfohlen werden z.B. Fledermaus-Fassadenquartier 1FQ und Fledermaus-Universal-
Sommerquartier 1FTH (Bezugsquelle Schwegler) sowie Fledermaus Wandquartier
FWQ-M und Fledermaus Fassaden Ganzjahresquartier 2-teilig FFGJ (Bezugsquelle
Hasselfeldt).

Bei Beschéadigung sind die Quartiere zu reparieren oder ggf. zu ersetzen.

e Anbringung von Vogel-Nistkasten

Fur Halbhdhlen- und Hoéhlenbriiter sind jeweils 5 Nistkdsten ab 3 m Hohe aufwarts an
die windabgewandten Fassaden der neuen Gebaude 1 und 2 anzubringen.

Empfohlen werden z.B. Sperlingskoloniehaus 1SP und Halbhdhle 2HW (Bezugsquelle
Schwegler) sowie Nistkasten fiir Sperlinge Art. Nr. SPMQ und Nistkasten fur Nischen-
brater Art. Nr. NBH (Bezugsquelle Hasselfeldt).

Die Nistkasten sind einmal jahrlich im Winter zu reinigen und bei Beschadigung zu re-
parieren oder ggf. zu ersetzen.

1.16. Ausschluss unbeschichteter Bleche § 9 (1) Nr.20 BauGB

e Fuir alle baukonstruktiven Elemente, die groR3flachig mit Niederschlagswasser in Bertihrung
kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.), sind Oberfla-
chen aus Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei unzuléassig, sofern diese Oberflachen nicht mit
geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

e Dacheindeckungen aus nichtbeschichtetem Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht zu-
lassig.

1.17. Vogelschlagsichere Ausfiihrung der AuRenfassaden § 9 (1) Nr.20 BauGB

1.18. Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtung und PV-Module

Fur die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulassig.
GroRRe zusammenhangende Glasflachen an Aulenfassaden und transparente Bauteile
sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren.

Fur Fenster und transparente Bauteile ab 3 m2 sind Scheiben mit einem Auf3enreflexi-
onsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Zur Beurteilung und Festlegung der erforder-
lichen MalRnahme wird auf Tabelle 3 des Beschluss Nr. 21/1 der Landerarbeitsgemein-
schaft der Vogelschutzwarten (http://www.vogelschutzwarten.de/positionen.htm) hinge-
wiesen.

Alle Glasflachen sind zudem vogelfreundlich zu gestalten, zum Beispiel durch geprtifte
Oberflachenmarkierungen, die von Végeln als Hindernis erkannt werden (z.B. durch
Siebdruckverfahren, gesandstrahlt oder geatzt) oder durch das Anbringen von Glasfla-
chen vorgelagerten Strukturen (z.B. Sonnenschutz, Staketengelander).

Alternativ sind andere geeignete Lésungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfla-
chen gemal den aktuellen fachlichen Empfehlungen zu wahlen (siehe z.B. die Broschiire
»vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizer Vogelwarte Sempach).
Wichtig: UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder aufgeklebte Vogelsilhouetten sind
nicht ausreichend. Reflexionsarmes Glas ist lediglich eine BasismaBhahme und allein
kein wirksamer Schutz. Auf das Toétungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden V6-
geln gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

§ 9 (1) Nr.20 BauGB

e Fir die AulRenbeleuchtung sind umweltvertragliche, vollsténdig insektendicht einge-
kofferte (staubdichte) Leuchtmittel in nach unten strahlenden Geh&ausen zu verwen-
den. Die Beleuchtung ist nach unten auszurichten und so zu konzentrieren, dass
moglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Eine Ausrichtung der Beleuchtungseinrich-
tungen in Richtung Nordosten ist unzuldssig. Es sind Leuchtmittel mit geringem
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1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. warmweie LED-Leuchten oder an-
dere nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel)
zu wahlen.

e Im Plangebiet sind ausschlie3lich insektenfreundliche PV-Module zu verwenden.
Die Module sind wenig reflektierend und polarisierend auszufihren. Hierfiir sind sie
durch nichtpolarisierende Zellrénder oder weil3e Gitter zu erganzen.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage § 9 (1) Nr.20 BauGB

e Fur die Befestigung von oberirdischen Stellpléatzen, Terrassen und untergeordneten Wegen
(z.B. FuBwege zur ErschlieBung der Hauseingange) sind ausschlie3lich wasserdurchlassige
Belage zulassig, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasenpflaster. Hiervon ausgenommen
sind Flachen, die von Tiefgaragen unterbaut sind.

Naturnahe Gehdélzauswahl 89 (1) Nr.25a BauGB

e Fir alle Gehdlz-Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind standortge-
rechte, gebietsheimische Arten zu verwenden (siehe Pflanzliste | im Anhang).

e Fir Hecken sind ausschlief3lich Laubgehdlze zulassig (d.h. keine Hecken aus Nadelgehdl-
zen wie Thuja usw.).

Pflanzgebot von Baumen mit festem Stand-

1) Nr.25a B B
ort § 9 (1) Nr.25a BauG

e Auf den nicht Uberbauten Flachen des festgesetzten Baugebietes (d.h. auRerhalb der fest-
gesetzten privaten Griunflachen) sind mindestens 10 Laubb&aume als Hochstamm zu pflan-
zen. Bei den Baumen im Siedlungsraum ist es wichtig, Arten mit geringerem Platzbedarf
sowie mit wenig Blitenstaub- und Fruchtanfall zu finden. Zudem muissen die Baume mit z.T.
widrigen Standortbedingungen zurechtkommen (Versiegelung, Trockenheit, im Winter
Streusalz im Wurzelbereich). Um die Vitalitat der zu pflanzenden Gehdlzen — und damit auch
die Verkehrssicherheit — dauerhaft zu gewéhrleisten, muss hier in Abweichung zur sonstigen
Artenauswahl auf gartnerische Sorten sowie z.T. auf nicht heimische Arten zuriickgegriffen
werden.

e Die Baume sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher
Anzahl und nach Méglichkeit gleicher Wertigkeit zu ersetzen.

Begriinung von Tiefgaragen § 9 (1) Nr.25a BauGB

e Die Dachflachen nicht Uberbauter Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen
Bodenschicht/Substratschicht von mindestens 0,6 m zu versehen und so zu begriinen, dass
dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewéahrleistet ist.

e Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Starke des kulturfahigem Bodenmaterial und /
oder Substrat mindestens 1,2 m bei Baumen der Wuchsklasse Il betragen. Pro Baum sind
mindestens 40 m? durchwurzelbarer Raum herzustellen.

e Ausgenommen hiervon sind die Bereiche, die fur die Anlage von Stellplatzen, Terrassen,
Wegen, technischen Anlagen usw. befestigt werden.

e Flachen unter Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.
Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen nach 8§ 9 Abs. 1a BauGB

Durch das gegenstandliche Vorhaben entsteht durch Eingriffe in die Schutzgiter Biotoptypen,
Boden und Landschaftsbild ein Gesamtausgleichsbedarf von 152.100 Okopunkte. Der Ausgleich
wird auf einer externen Flache durch den Kauf von Okopunkten kompensiert werden. Die Wert-
punkte mit den zu Grunde liegenden Ausgleichsflache(n) wurden von einem Grundstickseigner
erworben. Die MaRnahme(n) mit den entsprechenden Wertpunkten wurden vorab in Art und Um-
fang von der zustandigen unteren Naturschutzbehérde geprift und genehmigt.

www.lars-consult.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Gemarkung Stetten am Bodensee, Gemeinde Stetten am Bodensee

1.24.

Fur den 6kologischen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden dem gegenstand-
lichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Halde“ Ausgleichsmalinahmen aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches zugewiesen. Die MaBhahmen auf den hierflr vorgesehenen Flachen kénnen
nicht festgesetzt werden, da sich die Ausgleichsflachen aul3erhalb des Zustandigkeitsbereiches
der Gemeinde Stetten befinden.

Der erforderliche Nachweis der dem Eingriff zugeordneten OkokontomaRRnahme wird bis zum
Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes nachgereicht.

Werbeanlagen

Werbeanlagen jeglicher Art in einer Entfernung bis zu 40 m zum nachstgelegenen, befestigten
Fahrbahnrand der BundesstralRe dirfen ohne die ausdriickliche Zustimmung der Stral3enbauver-
waltung nicht zugelassen werden. Die Beteiligung des Regierungsprasidiums als StralRenbaube-
horde wird im Baugenehmigungsverfahren beachtet.

Hinweise

1.25.

1.26.

Bodenschutz

Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub auf dem Bau-
grundstiick wiederzuverwenden bzw. einzubauen (Bdschungen, landschaftsgestalterische
MalRnahmen usw.).

Bei allen Bau- und Planungsmafnahmen sind die Grundséatze des schonenden und sparsa-
men Umganges mit Boden zu bertcksichtigen. Hierzu gehéren:

o Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlief3lich
von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im Zuge der
spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen.

¢ Erdmassenbewegungen und Versiegelung sollten auf das notwendige Mal} reduziert
werden, ein Massenausgleich vor Ort ist anzustreben.

e SachgemalRe Behandlung von Oberboden bei temporarer Entnahme und Zwischen-
lagerung, bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau. Fachgerechter Umgang mit
Bodenmaterial bei Umlagerungen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

e Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen unter
Beachtung der DIN 18915 ,Bodenarbeiten®.

e Bodenverdichtung und die Minderung von Deckschichten sind zu vermeiden.

e Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen, z.B. Ol, Ben-
zin etc. wahrend der Bauphase und danach ist sicherzustellen.

¢ Auf einen ordnungsgeméafen Umgang mit dem Mutterboden ist besonders zu achten
(z.B. getrennte Lagerung, Vermeidung von Verdichtungen bei Lagerung).

Auf Flachen, die zum Anbau landwirtschaftlicher Sonderkulturen (Intensivobst, Hopfen, Wein-
bau) genutzt wurden oder werden, besteht die Besorgnis von nutzungsbedingten Schadstoff-
anreicherungen mit Schwermetallen, Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) und Pflanzenschutzmitteln (Organochlorpestiziden).

Um die Gesundheit kiinftiger Bewohner nicht zu gefahrden und die ordnungsgemale Verwer-
tung bzw. Entsorgung des anfallenden Erdaushubmaterials zu gewéhrleisten, sind Bodenun-
tersuchungen durch einen auf dem Gebiet des Bodenschutzes / der Altlasten fachkundigen
Gutachter dringend erforderlich.

Im Rahmen der Anhdrung zum ErschlieBungsvorhaben sowie den nachfolgenden Bauantra-
gen wird die Aufstellung von Wiederverwendungs- und Entsorgungskonzepten gefordert und
zur Voraussetzung fur die Zustimmung zur Baufreigabe gemacht. Grundlage fur die Wieder-
verwendungs- und Entsorgungskonzepte sind die Ergebnisse der 0.g. Bodenuntersuchungen.

Schutz des Grundwassers

www.lars-consult.de



1.27.

1.28.

1.29.

1.30.

1.31.

Waihrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (Ole,
Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen.

Das ErschlieRen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter Bereich), ist
unverziglich anzuzeigen (843 Abs. 6 WG). Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels
sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung /
Absenkung des Grundwassers nicht zulassig (8 9 WHG). Fur Grund-, Hang-, Schichtwasser
ist eine Umlaufigkeit um bzw. unter den Geb&uden herzustellen, sodass eine Drainage nicht
erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasser-
dicht oder als weif3e Wanne auszufuhren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind somit Sperrriegeln zu
versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefuhrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig auszufuhren.
Fur die wasserdichte Ausfihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur hierfir zugelassene Bau-
produkte verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von
Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung eines Ge-
wassers (§ 9 WHG) dar und bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Anzeigen und Antrége auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind an das Landrats-
amt Bodenseekreis, Amt fliir Wasser- und Bodenschutz, zu richten.

Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt in seinem sudlichen Abschnitt im Bereich des arch&dologischen
Priffallgebiets ,Mittelalterliche Siedlung Stetten®. Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener
Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass grundsétzlich auch in den an das Pruffallareal angrenzenden Flachen
mit archaologisch relevanten Strukturen zu rechnen ist. Archdologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
hoérde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (8§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlasten-
verdachtigen Flachen. Werden bei den Baumal3hahmen verdachtige Flachen festgestellt (z.B.
Mdillablagerungen, Verunreinigungen des Bodens, etc.) ist dies unverziglich dem Landrats-
amt Bodenseekreis - Umweltschutzamt anzuzeigen.

Nachbarschutz

Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstuicksgrenzen errichtet, sind neben dem 6f-
fentlichen Baurecht die Vorschriften des privaten Nachbarrechtes zu beriicksichtigen. Das-
selbe gilt fir die Pflanzung von Gehoélzen.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Auf die Vorschriften des § 9 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg wird hingewiesen.

Abfallrecht
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1.32.

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3 Erdaushub anfallen,
bei verfahrenspflichtigen AbbruchmafRnahmen, sowie bei einer verfahrenspflichtigen Bau-
malnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der Baurechtsbehérde im Rahmen des Verfah-
rens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-
WiG) vorzulegen und durch die untere Abfallrechtsbehdrde zu priifen.

Brandschutz

Die Feuerwehr Stetten verfuigt Uber kein eigenes Hubrettungsfahrzeug, allerdings kann die
Drehleiter der Feuerwehr Meersburg in der fachtechnisch erforderlichen Zeit fiur MaRnahmen
der Menschenrettung lagebedingt fiir Nutzungseinheiten tiber den Einsatzgrenzen der viertei-
ligen Steckleiter in Einsatz gebracht werden. Dies setzt allerdings die entsprechenden Auf-
stellflachen sowie die zugehdrigen Zufahrten nach § 2 LBOAVO sowie VwV Feuerwehrflachen
voraus. Da Schiebleitern mit einer Nennrettungshéhe von 8 bis 12 m nur begrenzt fur wirk-
same Losch- und vor allem Rettungsarbeiten im Sinne des § 15 LBO geeignet sind, muss in
diesem Fall im geregelten Wohnungsbau der zweite Rettungsweg Uber eine Drehleiter oder
eine weitere notwendige Treppe sichergestellt werden. Bei einer Nennrettungshéhe von mehr
als 8 m aus Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsrdumen ist die Brandschutzdienststelle anzu-
horen. Fir Sonderbauten nach § 38 LBO besteht grundsatzlich die Forderung nach baulichen
Rettungswegen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg, in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Stettenam __._ . zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Halde” folgende
oOrtliche Bauvorschriften beschlossen:

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Halde” ergibt sich aus des-
sen zeichnerischem Teil. Er hat eine Grol3e von ca. 1,3 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom

Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom __ .

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

- Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: § 27 geandert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617, 622).

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaVO0) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 geidndert
durch Artikel 153 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Ordnungswidrigkeiten

Eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 75 LBO liegt vor, wenn ein vorsatzliches oder fahrlassiges Zu-
widerhandeln gegeniber den auf Grund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften erfolgt.
Zuwiderhandeln kann mit GeldbuRen bis zu 100.000, - € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Gemarkung Stetten am Bodensee, Gemeinde Stetten am Bodensee

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften

- zu Dachformen

- zu Dachneigungen

- zu Dachaufbauten

- zu Materialien

- zu Farben

- zu Einfriedungen

- und zur Anzahl der Stellplatze in dem Baugebiet

nicht einhalt oder Gber- bzw. unterschreitet.
Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 6rtlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
“Halde” bestehend aus Text und Planzeichnung mit Begriindung in der jeweiligen Fassung vom
dem Gemeinderatsbeschluss vom __. . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Stetten, den

Blrgermeister Daniel Hel3

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Halde” der Gemeinde Stetten tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom
. gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Stetten, den

Biirgermeister Daniel HeR
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2. Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

(LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358), giiltig ab am 01.03.2010, zuletzt mehrfach gean-
dert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rAumlichen Geltungsbereich der Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Halde“ und den Ortlichen Bauvorschriften ist der Zeichnerische Teil vom 11.05.2023 maR-
geblich.

2.1. Dachgestaltung §74 (1) Nr. 1LBO

2.1.1. Dachform und Dachneigung

e Die zuléassigen Dachformen sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 11.05.2023
zu entnehmen.

2.1.2. Dachdeckung

e Fir die Dachdeckung sind ausschlieBlich graue bis anthrazitgraue und rote bis braune
Materialien mit nicht glanzender Oberflache zulassig.

o Hinweis: Infolge des modifizierten Entwasserungssystems sind Dacheindeckungen aus
unbeschichteten Kupfer-, Zink oder Bleiblechen unzuldssig.

2.2. Aullengestaltung §74 (1) Nr. 1 LBO

2.2.1. Gestaltung unbebauter Flachen

o Alle nicht Uberbauten oder befestigten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten.

e Grundsticks- und Garagenzufahrten, 6ffentliche und private Stellplatze sowie FulRwege
und weitere geeignete Flachen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten, z.B.
Schotterrasen, Kiesbelag oder Rasenpflaster.

2.2.2. Einfriedungen

e Geschlossene Einfriedungen sind nicht zulassig.
e Davon ausgenommen sind Sichtschutzwénde bis zu einer Lange von 3 m.

¢ Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von maximal
1,50 m als Zaune oder freiwachsende Hecken zulassig (s. Pflanzliste Il im Anhang).

e Einfriedungen missen entlang der Verkehrsflachen einen Abstand von 0,50 m und ent-
lang von FuBwegen einen Abstand von 0,25 m einhalten.

e Einfriedungen mit Z&unen mussen einen Mindestabstand zur Geldndeoberflache von 15
cm aufweisen, um den Durchlass fir Kleintiere zu gewahrleisten.
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2.3. Stellplatzverpflichtung

e Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Stetten am Bodensee in ihrer aktuellen Fas-
sung.

e Abweichend von der Stellplatzsatzung sind fir Seniorenwohnungen 0,3 Stellplatze je
Wohneinheit nachzuweisen.

2.4. Fahrradstellplatze

e Die Zahl der nachzuweisenden Fahrradstellplatze betragt:
o Bei Wohneinheiten < 55 m2 Wohnflache 1
o Bei Wohneinheiten 55 m2 < 100 m2 Wohnflache 1,5
o Bei Wohneinheiten > 100 m2 Wohnflache 2
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3. BEGRUNDUNG

3.1.

3.1.1.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

Vorbemerkung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs und der erhéhten Nachfrage danach wird in
der Gemeinde Stetten am Bodensee in Zusammenarbeit mit der intecta Bauentwicklung GmbH
der Bebauungsplan ,Halde” aufgestellt. Um das Gebiet einer Wohnnutzung zufiihren zu kén-
nen, wird in Absprache mit der Gemeinde Stetten am Bodensee ein Bebauungsplan im kombi-
nierten Verfahren aus § 13a und § 13b BauGB aufgestellt, da die stidlichen Bereiche des Plan-
gebiets als Innenbereich, die Ubrigen Flurstiicke als Aul3enbereich angesehen werden.

Plangebiet und Untersuchungsraum

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine GréRRe von ca. 1,3 ha und befindet sich im norddstlichen Teil von
Stetten am Bodensee. Nordlich und 6stlich wird das Gebiet von Gehélzen eingegrenzt, sidlich
von der BundesstraRe 33 (Hauptstral3e) und im Westen von Heckenstrukturen und weiterer
Bebauung.

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

e

F\ \\\ "\.“ \‘ ) \

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich, 0.M.

Umgebung

Im 6stlichen Anschluss befinden sich aufgelassene Kleingérten sowie eine Intensivobstplan-
tage. Auch weiter nordlich wird intensiver Obstanbau betrieben; zudem liegen hier kleinstruktu-
rierte Garten. Im Westen befindet sich die Wohnbebauung beidseitig der Riedetsweiler Stral3e.
Sudlich der HauptstralRe schlieRen — von West nach Ost — Wohngeb&ude, ein grol3erer Privat-
garten, ein Regenrickhaltebecken sowie das aufRerhalb der Ortschaft liegende Gebaude der
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Freiwilligen Feuerwehr Stetten an. Im Bereich der Hauptstrale verlauft der verdolte Dysenbach-
zufluss.

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), 0.M.

3.3. Einordnung in die Bauleitplanung

3.3.1. Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

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

e Ziel 3.1.2: Die Siedlungstétigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte
des Wohnungsbaus [...] zu konzentrieren.

e Ziel 3.1.9: Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdoglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreser-
ven sind zu bertcksichtigen [...].

Das Plangebiet arrondiert und erweitert die bestehende Siedlungseinheit.

e Grundsatz 3.2.2: -Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohn-
gebiete funktionsfahig zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerdrtliche Mdglichkeiten
der Wohnraumschaffung auszuschopfen.

Die Planung dient der Umsetzung von Wohnbebauung in Ergédnzung an eine bestehende
Siedlungseinheit.
Die vorgesehene Planung greift die 0.g. Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans
auf.
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3.3.2.

3.3.3.

Regionalplan 2020 Bodensee-Oberschwaben — Entwurf zur Anhdrung (2020)

Das Planungsgebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Regionalverbandes Bodensee-
Oberschwaben. Der als Satzung beschlossene Regionalplan fur dieses Gebiet vom 25.06.2021
stellt stidlich des Plangebiets eine StralRe fir den Uberregionalen Verkehr (Kategorie 2) dar.
Nérdlich befindet sich ein Regionaler Griinzug (Vorranggebiet). Stetten ist als Gemeinde mit
Eigenentwicklung (Z) dargestellt.

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

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist bereits als gemischte Bauflache (M) Bestand ausgewiesen. Der sudliche,
bereits bebaute Bereich ist Teil des Bebauungsplans ,Werbeanlagen an der Ortsdurchfahrt®
(2015) [1]. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge einer Berichtigung entsprechend an die ge-
planten Nutzungsarten (Wohnen) anzupassen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des GVV Meersburg stellt sich die Flache wie folgt
dar:
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Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan GVV Meersburg (2011)

3.3.4. Bebauungsplanverfahren

Innerhalb des Plangebietes besteht der Bebauungsplan ,Werbeanlagen an der Ortsdurchfahrt*
(rechtsverbindlich seit 12.11.2015), der den sidlichen Bereich des vorgesehenen Bebauungs-
plans umfasst (FI.-St. Nr. 1, 1/1, 2 zum Teil, 8/2 zum Teil, 17/9, 17/30, 252/3 und 252/9 jeweils
zum Teil).

In Absprache mit der Gemeinde Stetten am Bodensee ist der Bebauungsplan im kombinierten
Verfahren aus §13a und §13b aufzustellen, da die sudlichen Bereiche des Plangebiets, die sich
im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Werbeanlagen an der Ortsdurch-
fahrt“ befinden, als Innenbereich, die Ubrigen Flurstlicke (FI.-St. Nr. 252/1, 252/6, 252/7, 252/8,
267) als AulRenbereich angesehen werden.
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Abbildung 5: Abgrenzung der Flurstiicke im Innenbereich (gelb) und im AuRenbereich (orange).

Das Bebauungsplanverfahren wird fur den Innenbereich gem. § 13a BauGB fur Bebauungs-
plane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt, da es sich um eine MaR3-
nahme der Innenentwicklung handelt. Die zulassige Grundflache liegt mit 2.190 m2 deutlich un-
ter 20.000 m2. Somit kommt § 13a Abs. 1 Nr. 1 zur Anwendung. Eine uberschlagige Prufung
gem. Anlage 2 BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Erflllte Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren ist jedoch der Nachweis, dass durch
das Vorhaben nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Auf3erdem durfen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung eines Natura 2000 — Gebietes vorliegen (8 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:

- Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- Umweltbericht nach § 2a BauGB

- Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind
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- Zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB

- Monitoring nach 8§ 4c BauGB

AuRerdem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grund-
flache unter 20.000 m?) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans 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 (88 13 ff. BNatSchG) ist in der Regel
nicht erforderlich.

Das Bebauungsplanverfahren wurde fiir den AuRenbereich gem. § 13b BauGB durchgefihrt.
Fur dessen Anwendung galten folgende Voraussetzungen:

e  Zulassigkeit von Wohnnutzung:
Im Plangebiet wird ein Gebiet Suis Generis in Anlehnung an 84 BauNVO (WA) festgesetzt.

e Anschluss an im Zusammenhang bebauter Ortsteile:
Das Plangebiet schlie3t im Westen und im Stiden an vorhandene Wohnbebauung an.

e GroRe der Grundflache max. 10.000 mz:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann mit der festgesetzten Grundflache eine
Grundflache von 2.450 m? realisiert werden. Die Grundflache betragt somit deutlich unter
10.000 m2.

o Aufstellungsbeschluss muss bis zum 31.12.2022 gefasst sein:
Der Gemeinderat der Gemeinde Stetten am Bodensee hat am 22.11.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss flir 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 bezlglich UVP-Pflicht oder Natura 2000 im Plangebiet

Ziel der Planung ist die Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes. Aufgrund der geplanten
Nutzung ist deutlich, dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird. Es bestehen ebenfalls
keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen des 813a und § 13b BauGB sind somit vollumfanglich erfullt.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zur Unanwendbarkeit des § 13b BauGB (Uberpla-
nung von AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung) besteht nun nach
Anderung des BauGB die Mdglichkeit, Bauleitplanverfahren, die gemafl §13b BauGB begonnen wur-
den, unter Anwendung der neuen Uberleitungsvorschriften im § 215a BauGB abzuschlieRen.

Verfahren nach § 13b BauGB, die in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des
31. Dezember 2023 geltenden Fassung aufgestellt wurden, kénnen durch ein ergdnzendes Verfahren
gemal § 214 Absatz 4 BauGB in Kraft gesetzt werden.

Sofern nach einer Vorprufung des Einzelfalles erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung
nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist im erganzenden Verfahren eine Umweltprifung durchzufih-
ren und der projektbedingt verursachte Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Da im vorlie-
genden Fall auf Grund der zu erwartenden Umweltauswirkungen (insbesondere Immissionsthematik
und Bodenversiegelung) absehbar ist, dass eine Umweltpriifung und Ausgleichsbilanzierung zwin-
gend erforderlich sind, wurde von der Vorprifung des Einzelfalles abgesehen.
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Das gegenstandliche Verfahren wird gemaf den Vorgaben des §215a BauGB in Verbindung mit §214
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und abgeschlossen. Eine Umweltprifung wird durchgefihrt und ein ent-
sprechender Umweltbericht erstellt und in die Begriindung integriert.

Aus Grunden der Rechtssicherheit im Heilungsverfahren (§215a BauGB in Verbindung mit 8214 Abs.
4 BauGB) und aufgrund der Empfehlung des zustandigen Landratsamtes wird im Rahmen des gegen-
standlichen Projektes hinsichtlich der Eingriffs-/Ausgleichserfordernis jedoch auch der Innenbereich
nach § 13 a BauGB mitbilanziert.

3.3.5. Brutto-Wohndichte

Zur geplanten Brutto-Wohndichte sei folgendes gesagt:

Gemalf Statistischem Landesamt Baden-Wurttemberg wird die Belegungsdichte fur Stet-
ten aus dem Jahr 2021 angenommen:

1,9 EW pro Whg.

Fir die Seniorenresidenz wird angesetzt:
1,0 EW pro Whg.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Plangebiets gilt:

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

Wohnen 2: 12

Seniorenwohnen: 40

Wohnen / Seniorenwohnen: 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

EWr/ha:

Minimum: 154,8 EW /0,81 ha=191,1 EW/ ha
Maximum: 169,2 EW / 0,81 ha = 208,9 EW / ha
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3.3.6.

Bewertung der Brutto-Wohndichte:

Die Planung liegt deutlich unter den im PS 2.4.1 Z (6) des Regionalplanentwurfs angegebenen
und einzuhaltenden Werten, das Ziel ist somit erfullt.

Wohnraumbedarf

Der Bedarf aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung kann durch die der Gemeinde vorlie-
genden Bedarfslisten (Interessenbekundungen) nachgewiesen werden. Aus Datenschutzgrin-
den werden diese jedoch nicht als Anlage gefuhrt, sondern im Folgenden lediglich zusammen-
gefasst dargestellt.

Bedarf Stand 2022:

Anfragen aus der Gemeinde Stetten:
37 Personen

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

106 Personen

Birgerinnen und Biirger in Stetten im Alter U60:
329 Personen

Entspricht einem Anteil an der Bevoélkerung Stettens von knapp tber 30%

Anfragen nach einer Seniorenresidenz:

Ca. 30 Personen

Die Gemeinde Stetten hatte ferner die vergangenen 10 Jahren nicht die Méglichkeit aufgrund
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. ibernommen werden kann. Dies tragt ebenfalls zu einer Flachenersparnis bei, da
durch den sich daraus ergebenden Wohnraumgewinn der Bedarf dieser Personengruppe ge-
deckt werden kann durch die Nutzung vorhandener Potenziale.
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3.4.

3.4.1.

Geschitzte Landschaftsbereiche

Schutzgebiete und Schutzobjekte
Alle Schutzgebiete w:w
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Abbildung 6: Schutzgebiete und geschiitzte Biotope im Umkreis des Plangebietes, oben: Planstand 21.06.2021, unten:
aktuelle Planung 0.M. [11]

Innerhalb des Plangebiets. Es liegen keine Schutzgebiete oder geschiitzten Biotope [11]. Das
ehemals nordéstlich angrenzende Offenlandbiotop ,Hecke ,Halde’ dstlich Stetten“ (Biotop-Nr.
183214356232) wurde nach der neuen amtlichen Biotopkartierung aus dem Jahr 2022 aus dem
Biotopverzeichnis genommen. Der sudliche Teilbereich, welcher an den Geltungsbereich an-
grenzte, gilt durch eine schleichende Entwertung (u.a. Ausbreitung von Essigbaum) inzwischen
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als nicht geschutzter Heckenzaun an Gartengrundstticken. Der nérdliche Teilbereich des Bio-
tops existiert nicht mehr. Dieser Teilbereich des Biotops wurde unrechtméfig entfernt, vor dem
Hintergrund des 830 BNatschG und 833 NatSchG besteht eine Wiederherstellungspflicht. Da
sich das ehemalige Biotop auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet und
das Grundstiick nicht im Besitz des Vorhabentragers ist, wird die Wiederherstellungspflicht des
Biotops hier nicht ndher behandelt.

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

3.4.2. Landesweiter Biotopverbund / Wildtierkorridor

Flachen des landesweiten Biotopverbundes und Wildtierkorridore werden durch das Vorhaben
nicht berthrt [11].

L:'w

Wildtierkorridor

—internationale Bedeutung
=== nationale Bedeutung

Biotopverbund trockene Standorte

B Kemfache

B Kemraum
500 m - Suchraurr
1.000 m - Suchraum

Biotopverbund mittlere Standorte

- Kernflache

B Kemmaum
500 m - Suchraum
1.000 m - Suchraum

Biotopverbund feuchte Standorte

B Kemfache

- Kernraum
500 m - Suchraur
1.000 m - Suchraum

Grundiage

- Raumiches Informatioss- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW
Amtiche ©

isdaten © LGL
(waw Ighbw de, Az - 2851.9-1/19)
und © BKG (www.bkg tund de)

27012023

Abbildung 7: Landesweiter Biotopverbund im Umkreis des Plangebietes (gelb umgrenzt), 0.M. [11]

3.4.3. Wasserschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete / wassersensible Bereiche

Quellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsflachen des HQ1o,
HQs0, HQ100 und HQextrem Werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich etwa 215 m in 6stlicher Richtung (,WGS
Stetten-Durleberg“, WGS-Nr.-Amt 435.016).

Hinweise auf eine Betroffenheit des Wasserschutzgebiets gibt es nicht.
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Abbildung 8: Wasserschutzgebiet 6stlich des Plangebiets (Plangebiet schwarz markiert), 0.M. [11]

3.5. Bestand
3.5.1. Nutzungen

Der sudliche Bereich des Plangebiets ist bereits gro3flachig durch Gebaude und Stral3en ver-
siegelt, bereichsweise befinden sich hier Einzelbdume und Geholze. Das westliche sowie das
Ostliche Geb&aude werden derzeit bewohnt, das Gebaude im Nordwesten ist ein stark zerfalle-
nes Wohngebaude. Das nérdliche Gebdude des ehemaligen Weinguts Leo Maier ist eine La-
gerhalle, das sudliche Gebaude eine alte Scheune. Der ndrdliche sowie der dstliche Bereich
des Plangebiets wurden ehemals als Intensivobstplantage (ca. 0,3 ha) und zum Weinanbau (ca.
0,2 ha) genutzt.

Der dstliche Bereich wird derzeit als Griinland genutzt, an den eine partiell als Offenlandbiotop
geschutzte Feldhecke angrenzt.
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3.5.2. ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Siiden von der Bundesstraf3e 33 (HauptstraRe) und im Westen von der
.Riedetsweiler Stral’e* erschlossen.

3.5.3. Topografie
Das Gelande fallt von Norden nach Stiden um ca. 15 m ab.

3.5.4. Einbindung in das Landschaftsbild

Das Plangebiet ist derzeit im sudlichen und westlichen Teil durch die vorhandene Bebauung -
teils auch mit groReren Gebauden (Hallen) - sowie durch die eingestreuten Gehdlzstrukturen
gepragt. Kennzeichnend sind zudem die Ortsrandlage sowie das starke Gefélle in Richtung
Ortschaft. Die Einbindung in die umliegende Landschaft ist wegen der nérdlich und &stlich an-
grenzenden bzw. nahe gelegenen Kleingarten-/Gartenanlagen gut. Der nordliche Teil des Ge-
bietes ist jedoch auf Grund des ansteigenden Gelandes vergleichsweise exponiert.

3.6. Umweltbelange
3.6.1. Rechtliche Grundlage

Das gegenstandliche Verfahren wird gemaf den Vorgaben des §215a BauGB in Verbindung mit §214
Abs. 4 BauGB abgeschlossen. Eine Umweltprifung wird durchgefiihrt und ein entsprechender Um-
weltbericht erstellt. Die detaillierte Prifung samtlicher umweltrelevanter Schutzguter ist dem beiliegen-
den Umweltbericht (Biiro LARS consult Memmingen, 15.07.2024) zu entnehmen.
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3.6.2.

Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzfachlichen Relevanzbegehung (Meixner Stadtentwicklung GmbH
2020) wurde das Plangebiet hinsichtlich seiner Bedeutung fiir planungsrelevante Tierarten-
gruppen/-gildenbeurteilt und im Anschluss der weitere Untersuchungsumfang mit der zustén-
digen unteren Naturschutzbehérde festgelegt. Folgende Kartierungen wurden im Jahr 2020
durchgefuhrt:

Vogel 4  Begehungen (zwischen Marz und Mai)
Fledermause 4 Begehungen (zwischen Mai und September)

Reptilien 4 Begehungen (zwischen April und August)

Um mogliche Verstol3e gegen die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, wurden
zum einen die Baume im Vorfeld der Rodungen auf Baumhohlen, Baumspalten, Nester von
Brutvigeln, Horste von Greifvdgeln sowie andere Quartiermdéglichkeiten (z.B. Rindentaschen)
untersucht und zum anderen die Gebaude vor Abriss einer Sichtprifung auf lebende Individuen,
Spuren wie Kot, Fral3reste, verfarbte Hangplatze und Todfunde sowie Vogelnester und potenti-
elle Bruthdhlungen unterzogen. Die ,Artenschutzrechtliche Prifung, Konzeption der CEF-Malf3-
nahme Zauneidechse® (Fassung 22.03.2021, erganzt 16.02.2023) der Meixner Stadtentwick-
lung GmbH ist den Anlagen beigefigt. Folgend werden die Ergebnisse der artenschutzfachli-
chen Untersuchung auszugsweise zitiert.

Fur V6gel hat das Plangebiet wegen seiner Strukturarmut einen geringen Wert als Bruthabitat
und zur Nahrungssuche. Als 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 vor-
handenen Geholzstrukturen und Gebaude Brutmdoglichkeiten im Plangebiet. Die ehemals be-
stehenden Baume boten wegen fehlender Héhlen nur eingeschrankte Brutmdglichkeiten, je-
doch vor allem fur Freibriter wie Amsel (die vermutlich im Efeu briteten). Hinweise auf streng
geschutzt Arten wie Schwalben oder Schleiereulen gab es an den Gebauden nicht.

Die ehemals vorhandenen Baume boten kein Quartierpotential fir Flederméuse. In den Gebau-
den ergaben sich keine Hinweise auf Wochenstuben oder Winterquartiere. Potenzielle Einzel-
und Zwischenquartiere, insbesondere wahrend der Balzzeit, konnten in den Geb&auden nicht
ausgeschlossen werden. Daher wurde der Zeitraum des Gebaudeabrisses vorsorglich auf Feb-
ruar, bei trockener Witterung festgelegt. Beim Plangebiet handelt es sich nicht um ein essenzi-
elles Nahrungshabitat. Durch die landwirtschaftliche Nutzung (Grinland) und den Mangel an
Leitstrukturen ist das nérdliche Plangebiet als Nahrungshabitat wenig geeignet und wird haupt-
sachlich fur Transferflige frequentiert. Die hochste Fledermausaktivitat war entlang der Stra-
Renziige und ehemaligen Gebaude im sudlichen Plangebiet sowie im Bereich der angrenzen-
den Wohnbebauung im Westen festzustellen, da hier das Nahrungsangebot offensichtlich bes-
ser war (Insekten an StralRenlaternen, im Efeu an den Baumen, im Altgras an der Béschung
usw.). Die Gehdlze 6stlich des Plangebietes (u.a. Feldhecke) dienen Flederméausen als Leit-
strukturen fr die Jagd. Insbesondere die nérdlich liegenden Streuobstbesténde sowie die alten
Schrebergartenanlagen nordostlich des Plangebietes weisen durch die vorkommenden Ge-
hdlze und den gréf3eren Blitenreichtum im Unterwuchs ein reichhaltiges Nahrungsangebot auf.

Bei der Erfassung der Reptilien gelangen an allen vier Terminen Zauneidechsen-Nachweise.
Insbesondere durch die zentral im Gebiet gelegene stidexponierte Béschung sowie durch einen
Steinhaufen im Nordwesten hat das Gebiet momentan einen mittleren bis hohen Wert fir Zau-
neidechsen. Bei den Zauneidechsen im Gebiet und im Umfeld handelt es sich um eine repro-
duzierende Population; das Plangebiet stellt vermutlich ein Teilhabitat dieser Population dar.
Durch geeignete MalRnahmen wurde Ersatzhabitat fur die Zauneidechsen in unmittelbarer
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Umgebung hergestellt. Die Zauneidechsen werden vor Beginn der Baumaf3nahmen in dieses
Habitat vergramt (u.a. mittels Vergramungsvlies, Reptilienschutzzaun). Die Ersatzhabitate sind
durch eine regelméaRige Pflege moglichst optimal zu erhalten. Eine Stdrung jedweder Art wéh-
rend der Bauzeit ist zu unterlassen; die Ersatzhabitate sind vor Baubeginn mit einem Bauzaun
zu schitzen.

Bereits im August 2021 fanden sich bei einer Stichprobe auf der Ersatzflache im Norden ein
adultes Weibchen und vier juvenile Zauneidechsen (vgl. MEIXNER in lit. 2021). Zwischen Ende
Marz und Mitte September 2022 wurden vier weitere Kontrollen durch das Buro SeeConcept
durchgefuhrt. Davon fanden 3 Begehungen bis Juli statt, eine weitere Begehung im Spatsom-
mer/Herbst diente dem Reproduktionsnachweis bzw. dem Nachweis von Jungtieren. Im Bereich
der Teilflache im Norden konnten Zauneidechsen festgestellt werden. Da in der Mehrzahl juve-
nile Tiere nachgewiesen werden konnten, kann von einer reproduktiven Population ausgegan-
gen werden (SeeConcept, 04.10.2022). Das Monitoring wurde im Jahr 2023 mit 5 Begehungen
im Zeitraum April bis August durch die selbststandige Biologin (M.Sc.) und Landschaftsékologin
Fr. Opitz weiter fortgesetzt. Wahrend regelméaRiger Kontrollen des gesamten Untersuchungs-
bereichs konnten im Bereich der kiinstlich hergestellten Habitate Zauneidechsen (auch Juve-
nile) nachgewiesen werden (u.a. beim Sonnenbaden) (Opitz, 09.02.2024). Die genannten Mo-
nitoring-Berichte sind den Anlagen beigefugt.

Das Monitoring lauft auch Uber die Baufertigstellung hinaus, um mdégliche Wirkungen der Bau-
korper (z.B. Beschattung) beurteilen zu kdnnen. Wie lange das Monitoring erforderlich ist, wird
auf Grundlage des ersten Monitoringberichts nach Baufertigstellung mit der unteren Natur-
schutzbehorde abschlielRend abgestimmt.

Weitere planungsrelevante Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie aus der Gruppe der Am-
phibien, Saugetiere, Fische und Weichtiere oder Insekten werden aufgrund der Habitatstruktu-
ren und der Nutzung ausgeschlossen.
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3.6.3.

MaRnahmenkonzept

Folgende MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich der mit dem Vor-
haben verbundenen Eingriffe in Fortpflanzungsstatten geschitzter Arten werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt bzw. als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

I
Vi

V2

V3

Vermeidungsmaflnahmen

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

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

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

Begriindung: Entlastung der Erddeponien und automatische Verwendung gebietseige-
nen Materials. Schutz des Bodengefliges vor unnétiger Verdichtung durch Baustellen-
einrichtungen.

Schutzgiter Flache, Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Biotope und Biodiversitat, Landschaft, Mensch

Schutz des Grundwassers

Hinweis: Wéhrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergeféahrdenden
Stoffe (Ole, Fette, Diesel, etc.) in den Boden gelangen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich),
so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir Baden-
Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz fur Baden-Wirttem-
berg (WG) unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis — Amt fir Wasser- und Bo-
denschutz — anzuzeigen.

Begriindung: Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt und Schutz des Grund-
wassers vor irreversiblen Beeintrachtigungen.

Schutzgiter Boden und Wasser

Baufeldfreimachung (Rodungen, Gebaudeabriss, Gelandemodellierung)
Hinweise:

Rodungen: Um erhebliche Beeintréachtigungen von Tierarten zu vermeiden, welche die
Geholze als Lebensraum nutzen (z.B. Vogel und Flederméuse), ist bei Rodungs- und
Abraumarbeiten 8 39 BNatSchG zu beachten. Demnach ist es verboten, in der Zeit vom
1. Méarz bis 30. September Gehdlzbestande zu entfernen. Sadmtliche Rodungsarbeiten
sind daher au3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar durchzufuhren.

Gebéaudeabriss: Um die Toétung von streng geschitzten Fledermausen zu vermeiden
(Totungsverbot gem. 8 44 Abs. 1 BNatSchG), sind Gebaudeabrisse in der Zeitspanne
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar durchzufiihren. Fur die Gebaude mit der Num-
mer 01, 02 und 03 wird der Monat Februar fir die Abrissarbeiten festgelegt, da die Tiere
dann wieder fluchtfahig sind. Die Abrissarbeiten sind bei trockener Witterung durchzu-
fuhren, damit evtl. anwesende Tiere wegfliegen kdnnen.

Sollten wahrend der Rodungs-/Abrissarbeiten Flederméuse gefunden werden, sind die
Arbeiten am entsprechenden Baum/Gebaude zu unterbrechen und ein Mitarbeiter der
AG Fledermausschutz zur Bergung der Tiere zu informieren (fur den Regierungsbezirk
Tlbingen Fr. Pia Wilhelm, Telefon-Nr. 07503/739).
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V4

V5

V6

Gelédndemodellierungen: Um die Tétung von streng geschitzten Zauneidechsen (T6-
tungsverbot gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG) zu vermeiden, sind Gelandemodellierungen
im Habitat von Zauneidechsen nur von Mitte Marz bis Mitte April und von September
bis Oktober zulédssig. Nachdem die Zauneidechsen aus dem Baugebiet vergramt wor-
den sind, kénnen Gelédndemodellierungen wahrend der Bauzeit durchgehend erfolgen.

Begrindung: Vermeidung einer erheblichen Stérung oder Tétung von britenden Vo-
geln, Fledermdusen oder Zauneidechsen, Zerstérung von Brutplatzen/Gelegen und
Quartieren, u.a.

Die Aufnahme der artenschutzfachlich begriindeten Vermeidungsmafnahme erfolgt hinweislich im Bebauungsplan., da eine

Festsetzung von zeitlichen Regelungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs
nicht méglich ist. Diese MalZnahme ist jedoch zwingend als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

Behandlung von Niederschlagswasser

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB: Das auf den befestigten Flachen
anfallende Niederschlagswasser ist einem noch zu errichtenden Stauraumkanal unter-
halb der sudlich liegenden Verkehrsflachen zuzuleiten, dort zu sammeln und gedrosselt
einer drainierten Sickermulde zuzuleiten. Eine Filterung erfolgt durch die Oberboden-
schicht, das so gereinigte Niederschlagswasser wird in den Dysenbach eingeleitet. Die
Regenwasserbewirtschaftung ist gem. wasserrechtlicher Entscheidung vom
01.08.2023 umzusetzen.

Begriindung: Niederschlagswasser soll gemafl §55 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, wenn keine wasser-
rechtlichen, sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Schutzgut Wasser

Anbringung von Fassadenquartieren fur Flederméause

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: An die Ostfassade der neuen Gebaude 1, 9,
10, 11 und 12 sind in warmer, windstiller Lage insgesamt 10 Fledermausquartiere an-
zubringen. Die Quatrtiere sind in verschiedenen Hohen (mind. 8 m Abstand zum Boden)
anzubringen. Hindernisse vor dem Anflugbrett, wie z.B. Aste, sind zu vermeiden. Emp-
fohlen werden z.B. Fledermaus-Fassadenquartier 1FQ, Fledermaus-Universal-Som-
merquartier 1FTH, (Bezugsquelle Schwegler), Fledermaus Wandquartier FWQ-M, Fle-
dermaus Fassaden Ganzjahresquartier 2-teilig FFGJ (Bezugsquelle Hasselfeldt). Bei
Beschéadigung sind die Quartiere zu reparieren oder ggf. zu ersetzen.

Begrundung: Schaffung von Ersatzquartieren fir die im Gebiet vorkommenden Fleder-
mause; Erhaltung der Artenvielfalt innerhalb der Siedlung.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

Anbringung von Vogel-Nistkésten

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Fur Halbhdhlen- und Hoéhlenbriter sind jeweils
5 Nistkasten ab 3 m Héhe aufwarts an die windabgewandten Fassaden der neuen Ge-
baude 1 und 2 anzubringen. Empfohlen werden z.B. Sperlingskoloniehaus 1SP, Halb-
hohle 2HW (Bezugsquelle Schwegler), Nistkasten fur Sperlinge Art. Nr. SPMQ, Nist-
kasten 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.

Begriindung: Schaffung von Ersatznistméglichkeiten fur siedlungstypische Vogelarten;
Erhaltung der avifaunistischen Artenvielfalt innerhalb der Siedlung.
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M1

M2

M3

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

Minimierungsmal3nahmen

Offentliche und private Griinflachen

Festsetzung gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB: Entsprechend der Darstellung im zeich-
nerischen Teil sind 6ffentliche Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsfla-
che” sowie private Griinflachen zur Eingriinung festgesetzt.

Die offentlichen Griinflachen sind entsprechend der Festsetzung ,Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (CEF-MaRnahmen)*
(siehe A2 unter Punkt 1.1.111) zu gestalten und zu pflegen. Eine bauliche Nutzung ist auf
den offentlichen Griinflachen nicht zulassig. Entsprechend der Zweckbestimmung sind
auch weitere Dauernutzungen, welche das Entwicklungsziel gefahrden, z.B. regelma-
Riges Begehen und Verweilen zu Erholungszwecken, zu unterlassen.

Auf den privaten Grinflachen ist entsprechend des hier festgesetzten Pflanzgebots eine
Immissionsschutzhecke zu pflanzen.

Begriindung: Die Griinflachen ,Ausgleichsflache” dienen der Umsetzung der CEF-Mal3-
nahmen fir die Zauneidechsen und sollen sicherstellen, dass die dkologische Funktion
der bei Umsetzung der Planung verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestétten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Die privaten Grinflachen dienen
der Ortsrandeingriinung sowie dem Schutz vor Spritzmitteleintrégen aus der ¢stlich an-
grenzenden Obstanlage.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

Immissionsschutzhecke

Festsetzungen 8 9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Zum Schutz vor
abdriftenden Spritzmitteln ist auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache
eine zwei- bis dreireihige, mindestens 3 m hohe Hecke zu pflanzen. Der Pflanzabstand
in und zwischen den Reihen liegt bei 1 m. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhal-
ten. Die Hecke muss eine gleichmaRige Struktur aufweisen. Liickenbildungen sind zu
vermeiden. Artenempfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Liguster (Ligustrum vulgare), Hasel (Co-rylus avellana), Blut-Hartriegel (Cornus
sanguinea).

Begriindung:

Schutz vor Spritzmitteleintrdgen aus der gstlich angrenzenden Obstanlage; Eingriinung
des Ortsrandes bzw. der neuen Bebauung

Schutzguter Mensch und Orts-/Landschaftsbild

Naturnahe Gehdélzauswahl

Festsetzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Fir alle Gehdlz-Pflanzungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind standortgerechte, gebietsheimische Arten zu ver-
wenden (siehe Pflanzliste | im Anhang). Hecken aus Nadelgehélzen (z.B. Thuja-He-
cken) sind unzulassig.

Begriindung:

Sicherung der Nahrungsgrundlage fur Tiere (einheimische Gehdlze als Grundlage der
Nahrungsketten), ortstypische/landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung zur besse-
ren Einbindung der Bebauung in das landliche Umfeld, Erhaltung der floristischen Ei-
genart des Gebietes, Vermeidung monotoner Heckenmauern mit Abschottungseffekt

Schutzguter Arten, Biotope und Biodiversitéat, Landschaft
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M4

M5

M6

Pflanzung von Baumen

Festsetzungen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Innerhalb des Baugebietes sind mindestens
10 standortgerechte Laubbdume als Hochstdmme zu pflanzen. Bei den Baumen im
Siedlungsraum ist es wichtig, Arten mit geringerem Platzbedarf sowie mit wenig Bliiten-
staub- und Fruchtanfall zu finden. Zudem miissen die Baume mit z.T. widrigen Stand-
ortbedingungen zurechtkommen (Versiegelung, Trockenheit, im Winter Streusalz im
Wourzelbereich). Um die Vitalitét der zu pflanzenden Gehélze — und damit auch die Ver-
kehrssicherheit — dauerhaft zu gewahrleisten, muss hier in Abweichung zur sonstigen
Artenauswahl auf gartnerische Sorten sowie z.T. auf nicht heimische Arten zurtickge-
griffen werden.

Begriindung:

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

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

Begriinung von Tiefgaragen, Garagen und Carports

Festsetzung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 15, 25a BauGB: Die Dachflachen nicht Uberbauter
Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Bodenschicht/Substrat-
schicht von mindestens 0,6 m zu versehen und so zu begriinen, dass dauerhaft eine
geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Im Bereich von Baumpflanzungen
muss die Starke des kulturfahigem Bodenmaterial und / oder Substrat mindestens 1,2
m bei Baumen der Wuchsklasse Il betragen. Pro Baum sind mindestens 40 m3 durch-
wurzelbarer Raum herzustellen. Ausgenommen hiervon sind die Bereiche, die fur die
Anlage von Stellplatzen, Terrassen, Wegen, technischen Anlagen usw. befestigt wer-
den.

Ortliche Bauvorschrift gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO: Garagen und Carports sowie Ne-
benanlagen sind mit Flachdach oder geneigten Dachern mit einer Dachneigung von
max. 20° auszufiihren. Sie sind extensiv mit einer Kraut-Gras-Sedum-Vegetation zu
begriinen (mindestens 10 cm Substratdicke).

Begriindung: Die Begriinung der Tiefgaragen, Garagen und Carports dient dazu, den
Wasserrlckhalt zu erhdhen und Niederschlagswasser-Abflussspitzen zu mindern.
Gleichzeitig tragt die Begriinung durch Staubfilterung, Luftbefeuchtung und die Reduk-
tion innerdrtlicher Aufheizungseffekte zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Ver-
haltnisse bei. Zudem werden durch Griindécher zusatzliche Lebensrdume fir Kleinle-
bewesen (z.B. Insekten) geschaffen, was der Artenvielfalt im Gebiet zugutekommt. Die
Grindéacher tragen dariiber hinaus zu einem optisch ansprechenderen Erscheinungs-
bild der neuen Bebauung bei und erleichtern die Einbindung in die angrenzende freie
Landschaft.

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

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: Fiir die Dacheindeckung sind unbeschich-
tete Metalle (Kupfer, Zink, Titan-Zink, Blei) unzulassig.

Begriindung: Minimierung der Auswirkungen auf das Grundwasser durch Schadstoffe-
intréage.

Schutzguter Geologie und Boden, Wasser
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M8

M9

M10

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen und PV-Module

Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Fir die Au3enbeleuchtung sind umwelt-
vertragliche, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) Leuchtmittel in nach
unten strahlenden Gehausen zu verwenden. Die Beleuchtung ist nach unten auszurich-
ten und so zu konzentrieren, dass mdoglichst wenig Streulicht erzeugt wird. Eine Aus-
richtung der Beleuchtungseinrichtungen in Richtung Nordosten ist unzuldssig. Es sind
Leuchtmittel mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. warmweil3e
LED-Leuchten oder andere nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertrag-
liche Leuchtmittel) zu wéahlen.

Es sind ausschlief3lich insektenfreundliche PV-Module im Plangebiet zu verwenden. Die
Module sind wenig reflektierend und polarisierend auszufiihren. Hierflr sind sie durch
nichtpolarisierende Zellrander oder weil3e Gitter zu erganzen.

Begrindung: Minimierung der Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (v.a. Lockwir-
kung), Minimierung der Beeintrachtigung von nachtaktiven Voégeln und Fledermausen.
Minimierung der nachtlichen Lichtemissionen in die Landschatft.

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

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat, Landschaft, Mensch

Verwendung wasserdurchléassiger Belage

Festsetzung gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB: In den festgesetzten Wohngebieten sind
fur oberirdische o6ffentliche Stellplatze, nicht Uberdachte sowie weitere geeignete Fla-
chen wasserdurchlassige Beldge zu verwenden, z.B. Schotterrasen, Kiesbelag oder
Rasenpflaster.

Begriindung: Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung des Eingriffs in den Wasser-
haushalt (u.a. Starkung des Wasserkreislaufes durch die Versickerung von unbelaste-
tem Niederschlagswasser, Verringerung und Verzdégerung des Oberflaichenabflusses),
Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung.

Schutzguter Flache, Geologie und Boden, Wasser

Tierfreundliche Einfriedungen

Festsetzung 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Einfriedungen mit Z&unen muissen einen Min-
destabstand zur Gelandeoberflache von 10 cm aufweisen, um den Durchlass fur Klein-
tiere zu gewahrleisten.

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

Begrindung: Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen dient der Wohnqualitét im
Gebiet und schafft grof3ziigig offene Stral3enrdume. Die Regelung von Abstdnden zu
offentlichen Verkehrsflachen dient der Sicherung der Leichtigkeit des Verkehrs. Einfrie-
dungen sind kleintierfreundlich mit einem Bodenabstand von 10 cm zu errichten, um
eine Habitatvernetzung fur Kleintiere (v.a. Saugetiere und Insekten) sicherzustellen.

Schutzguter Arten, Biotope und Biodiversitat, Landschaft und Mensch

Vogelschlagsichere Ausfihrung der AuRenfassaden
Festsetzung 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind folgende Vorgaben zu beachten:
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o Fur die Fassaden sind keine glanzenden oder stark spiegelnden Materialien zulas-
sig. GrofRe zusammenhangende Glasflachen an AulRenfassaden und transparente
Bauteile sind in ihrer Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren.

o FUr Fenster und transparente Bauteile ab 3 m2 sind Scheiben mit einem Auf3enre-
flexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Zur Beurteilung und Festlegung der
erforderlichen MalRnahme wird auf Tabelle 3 des Beschluss Nr. 21/1 der Landerar-
beitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (http://www.vogelschutzwarten.de/posi-
tionen.htm) hingewiesen.

o Alle Glasflachen sind zudem vogelfreundlich zu gestalten, zum Beispiel durch ge-
prufte Oberflachenmarkierungen, die von Vdgeln als Hindernis erkannt werden
(z.B. durch Siebdruckverfahren, gesandstrahlt oder geatzt) oder durch das Anbrin-
gen von Glasflachen vorgelagerten Strukturen (z.B. Sonnenschutz, Staketengelan-
der).

o Alternativ sind andere geeignete Losungen zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasflachen gemalf3 den aktuellen fachlichen Empfehlungen zu wahlen (siehe z.B.
die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizer Vogel-
warte Sempach).

Wichtig: UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder aufgeklebte Vogelsilhouetten
sind nicht ausreichend. Reflexionsarmes Glas ist lediglich eine Basismalinahme und
allein kein wirksamer Schutz. Auf das Toétungs- bzw. Verletzungsverbot von wild leben-
den Vogeln gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hin-
gewiesen.

Begrindung: Zur Verhinderung des Totungsrisikos durch Vogelschlag nach § 44
BNatSchG missen verglaste Flachen (wie z.B. Fenster, Balkongeléander, Durchgange,
verglaste Ecksituationen usw.) so ausgefiihrt werden, dass sie fur Végel unkritisch und
sichtbar sind. Schutz wildlebender Vogelarten, Verringerung der Mortalitdt durch
menschliches Einwirken, ggf. Verbesserung der Zustéande der lokalen Populationen.

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat
Bodenschutz

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

Reduzierung von Erdmassenbewegungen und Versiegelung auf das notwendige Mal3,
Massenausgleich vor Ort ist anzustreben.

Sachgemale Behandlung von Oberboden bei temporérer Entnahme und Zwischenla-
gerung, bodenschonende Lagerung und Wiedereinbau. Fachgerechter Umgang mit Bo-
denmaterial bei Umlagerungen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittungen, Ablagerungen unter
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. wahrend der Bauphase und danach ist sicherzustellen.

Begriindung: geringerer Eingriff in das Bodengefuge und somit weitgehender Erhalt der
Bodenfunktionen. Geringerer Eingriff in den Wasserhaushalt durch Erhalt der Boden-
funktionen. Schutz von Boden und Grundwasser vor Verunreinigungen.

Schutzguter Geologie und Boden, Wasser
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Denkmalschutz

Hinweis: Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen)
und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archéologische Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Tibingen unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktages nach Anzeige, unverandert im Boden zu be-
lassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzu-
raumen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Begrindung: Um keine wertvollen o.g. archéologischen Funde oder Befunde zu geféahr-
den, ist die Arch&ologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unver-
zliglich zu benachrichtigen und oben genannter Hinweis zu beachten.

Altlasten

Hinweis: Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine altlastenverdachtigen Flachen. Werden bei den Baumalinahmen verdéchtige Fla-
chen festgestellt (z.B. Millablagerungen, Verunreinigungen des Bodens, etc.) ist dies
unverzuglich dem Landratsamt Bodenseekreis anzuzeigen.

Begriindung: Schutz vor irreversiblen Umweltschaden und -verunreinigungen.

Schutzgiiter Geologie und Boden, Wasser, Arten, Biotope und Biodiversitat, Mensch

M. Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRhahmen

Al

A2

Vergramung von Zauneidechsen

Hinweis: Die Zauneidechsen wurden vor Beginn der Baumalihahmen in geeignete Er-
satzhabitate vergramt. Es erfolgte eine Einschrankung der Habitateignung fir Zau-
neidechsen durch abschnittsweises Abdecken der Bauflachen. Im Fruhjahr 2021. Un-
mittelbar vor Baubeginn erfolgt eine Nachkontrolle und ggf. ein Abfangen verbliebender
Tiere durch einen Experten.

Begrindung: Vermeidung eines Verstol3es gegen das Toétungsverbot gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG in Bezug auf die streng geschitzten Zauneidechsen

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitat

Ersatzhabitat Zauneidechse (CEF-Malinahme)

Festsetzung: Unmittelbar nordlich sowie @stlich wurde fur die Zauneidechsen ein Er-
satzhabitat mit einer Flache von ca. 1.000 m2 angelegt. Die Flache wurde mit Rohbo-
denstandorten, Brachflachen, Ruderalvegetation, Sonnenplatzen, Eiablageplatzen und
Winterquartieren (z.B. Sandlinsen, ca. 70 cm tief) und Deckungsmdglichkeiten (z.B. Alt-
grasstreifen, Wurzelstubben) angelegt. Die Flache ist dauerhaft als Zauneidechsenha-
bitat zu erhalten. Der Erfolg der CEF-MalRnahmen wird durch ein Monitoring mit min-
destens vier Begehungen im Zeitraum April bis September Uberprift. Das Monitoring
umfasst die im Bebauungsplan dargestellten und festgesetzten Teilflachen der Flursti-
cke 252/1, 252/6, 252/7 sowie 253/1 und das Flurstiick 267. Das Monitoring lauft auch
Uber die Baufertigstellung hinaus, um mogliche Wirkungen der Baukoérper (z.B. Be-
schattung) beurteilen zu kénnen. Wie lange das Monitoring erforderlich ist, wird auf
Grundlage des ersten Monitoringberichts nach Baufertigstellung mit der unteren Natur-
schutzbehorde abschlieBend abgestimmt. Nach Ende der jeweiligen Kartiersaison ist
der unteren Naturschutzbehdrde ein entsprechender Bericht vorzulegen. Das Ersatz-
habitat wird mit einem Reptilienzaun in Richtung Baufeld umgrenzt, um die
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Einwanderung von Zauneidechsen ins Baufeld zu vermeiden. Der Zaun ist bis zum Ab-
schluss der BaumalRnahmen dauerhaft zu unterhalten.

Begriindung: Erhaltung der dkologischen Funktion der im Plangebiet verloren gehen-
den Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte im raumlichen Zusammenhang, dadurch Vermei-
dung einer Verschlechterung des Zustandes der lokalen Population

Schutzgut Arten, Biotope und Biodiversitéat
Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den 8§ 14 ff.
BNatSchG dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs
verpflichtet, ,unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Malinahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmal3nah-
men)“.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen,
,wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu-
gestaltet ist".

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Die Bilanzierung erfolgt nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,Okokonto-
verordnung“ (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Verkehr Uber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten MaZnahmen zur
Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange des Bodenschutzes werden im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen
abgearbeitet (u. a. Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung®, OKVO), d. h. der innerhalb des Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden wird
entsprechend der gangigen Praxis auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer
Zwischenlagerung).

Zudem wurde fur die Bewertung des Landschaftsbildes die in den Landkreisen Bodenseekreis,
Ravensburg und Sigmaringen gultige Verordnung ,Naturschutzrechtliche und bauplanungs-
rechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung und Okokonten — Bewertungsmodell
der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen® verwendet.

Grundsatzlich ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung (88 13 ff. BNatSchG) fur den
bereits Uberplanten Innenbereich (im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemal § 34 BauGB)
in der Regel nicht erforderlich. Aus Grinden der Rechtssicherheit im Heilungsverfahren (§215a
BauGB in Verbindung mit 8214 Abs. 4 BauGB) und aufgrund der Empfehlung des zustandigen
Landratsamtes wurde im Rahmen des gegenstandlichen Projektes jedoch auch der Innenbe-
reich nach § 13 a BauGB mitbilanziert.

Gesamtbilanz

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Biotoptypenbewertung, der Bodenbewertung
und der Landschaftsbildbewertung zusammengefihrt (Tabelle 10). Diese Zusammenfihrung
der Teilsysteme ergibt einen Gesamtausgleichsbedarf von 139.667 Okopunkten.

Bilanzen des Geltungsbereichs Okopunkte

Biotoptypenbewertung 60.020
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Bilanzen des Geltungsbereichs Okopunkte

Bodenbewertung 56.971
Landschaftsbildbewertung 35.109
Summe (= Bedarf) 152.100

MaRRnahme zur Kompensation der Eingriffsfolgen: Kauf von Okopunkten

Mit Umsetzung des Bebauungsplans werden in diesen Bereichen die landwirtschaftlichen
Nutzflachen in Anspruch genommen. Um nicht in Gbermafigem Ausmald weitere Flachen im
direkten Umfeld der Landwirtschaft zu entziehen, soll der ermittelte Ausgleichsbedarf tiber den
Kauf von Okopunkten kompensiert werden. Das heiR3t, dass die AusgleichsmaRnahmen be-
reits durchgefthrt und von der zustandigen unteren Naturschutzbehérde genehmigt wurden.

Fur den Bebauungsplan sind zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, insgesamt
152.100 OP auszugleichen. Der erforderliche Nachweis der dem Eingriff zugeordneten Oko-
kontomafinahme wird bis zum Satzungsbeschluss nachgereicht.

Immissionsschutz

Sudlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt die Bundesstralle B 33 (Haupt-
straf3e) an. Im Sudosten des Gebietes befindet sich die Feuerwehr der Gemeinde Stetten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die Gerauscheinwirkungen der Bundesstralie
auf das Plangebiet gemafd DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) ermittelt und bewertet
(Schalltechnische Untersuchung vom 16.02.2023, meixner Stadtentwicklung GmbH). Die Be-
rechnungen zeigen, dass die fir ein allgemeines Wohngebiet zulassigen Orientierungswerte
von tagsiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht im kompletten Gebiet eingehalten werden
kénnen. Nachfolgend sind die Ergebnisse fur die einzelnen Hauser aufgefuhrt.

Haus 1: Die Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte am Haus 1 tagsiber (6:00 bis
22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) an der abgewandten Nordseite eingehalten 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 tagstber um 7 und
nachts um 10 dB(A) Uberschritten.

Haus 2: Tagsuber wird der Orientierungswert an der Nord- und Westfassade eingehalten. An
der Siud- 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. Uberschreitun-
gen um bis zu 12 dB(A) treten nachts an der Sudfassade und um bis zu 7 dB(A) an der Ostfas-
sade auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden wie bei Haus 1 an der Sid- und
Ostfassade uberschritten.

Haus 9 bis 12: Die Hauser 9 bis 12 werden durch die vorgelagerte Bebauung zum grof3ten Teil
abgeschirmt. Der Tagesorientierungswert wird an allen Geb&auden eingehalten. Wahrend der
Nachtzeit ist mit einer geringfiigigen Uberschreitung von 1 dB(A) im 3. Obergeschoss 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
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3.9.1.

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten. Durch die vorgelagerten Gebaude
(Haus 5/6 und Haus 2) wird das Gebaude abgeschirmt.

Haus 5 und 6: Am Doppelhaus 5/6 werden die Orientierungswerte tagstber und nachts an der
Ost- und Siidfassade tiberschritten. Die Uberschreitung betréagt tagsiber bis zu 3 dB(A) und
nachts bis zu 6 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tagsiber eingehal-
ten und nachts im 1. und 2. OG an der Sid- und an der Ostfassade um bis zu 2 dB(A) Uber-
schritten.

Haus 3 und 4: Am Doppelhaus 3/4 werden die Orientierungswerte tagsiiber nur an der abge-
wandten Nordfassade (Haus 4) eingehalten. Uberschreitungen um bis zu 9 dB(A) tagsiiber und
um bis zu 12 dB(A) nachts sind an den restlichen Fassaden zu erwarten. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV werden an diesen Fassaden ebenfalls tberschritten.

Aufgrund der stadtebaulichen Planung, die mehrgeschossige Gebéaude vorsieht sowie der To-
pografie (Steigung innerhalb des Plangebietes von Stiden nach Norden um ca. 14,5 m), miss-
ten aktive LarmschutzmaRnahmen mit enormer Hohe ausgefihrt werden, um auch die obersten
Geschosse zu schitzen. Da zudem die ErschlieBung von der B 33 (HauptstralRe) erfolgt wird
aus o.g. Grunden auf die Verwirklichung von einer durchgehenden aktive Larmschutzmal3-
nahme verzichtet. Der Konflikt wird durch die Festsetzung von passiven Larmschutzmaf3nah-
men (Orientierung der schutzbedirftigen RAume, Mindestschallddmmmal der Au3enbauteile,
Einbau von fensterunabhangiger Be- und Entliftung) 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 Geréduscheinwirkungen 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 sudlichen Geltungsbereichsgrenze
geringfugig Uberschritten werden. An den geplanten Hausern werden die Immissionsrichtwerte
eingehalten.

Das Martinshorn wird bei Ubungen selten eingesetzt. Fiir diesen Fall werden zur Bewertung die
Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse (tagstiber 70 dB(A)) herangezogen. Der Wert wird
an den geplanten Gebauden eingehalten. LarmschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplanes

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

Begrundung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung ist ein zentraler Punkt des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Die Definition der Art der Baulichen Nutzung erfolgt nicht auf Grundlage des
89 BauGB i.V. mit den Vorschriften der BauNVO, sondern als Bestimmung der Zuléassigkeit des
Vorhabens gem. 812 Abs. 3 Satz 2 BauGB. Dadurch kénnen die Festsetzungen auf das kon-
krete Vorhaben angestimmt werden. Durch die Festsetzung der Zweckbestimmungen ,Wohnen
1%, \Wohnen 2¢, ,Seniorenwohnen®, ,Wohnen/ Seniorenwohnen* soll ein fur die Allgemeinheit
verstandlicher Begriff vorgegeben werden. Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen auf-
gestellte Liste regelt die Zulassigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans abschlielend. Demzufolge sind alle nicht aufgefiihrten, anderen Nutzun-
gen nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gemaf §13a und 813b BauGB. Die Festsetzungen sind dementsprechend auf das
Vorhaben und die vorliegenden Planunterlagen des Vorhabentragers abgestimmt. Eine
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Begrenzung der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflache der Gebaude erfolgt Uber das
Zusammenspiel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit den Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Dabei legen die Baugrenzen die Flachen fest, die Uberbaut
werden durfen.

Die Dichte orientiert sich an den vorliegenden Unterlagen des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
planes und lasst zugleich noch Anderungen zu.

Die zulassige Grundflache wird als absolute Zahl (in m?) fir die Hauptgebaude (,Wohnen 1¥,
~Wohnen 2%, ,Seniorenwohnen®, ,Wohnen/ Seniorenwohnen*) einschlie3lich der dazugehdren-
den Terrassen angegeben. Die zulassige Grundflache erméglicht die heut beabsichtigte Bebau-
ung.

Zur Festlegung der Gebaudekubatur wird die Gebdudehdhe aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan verbindlich gemacht. Dabei werden im Plangebiet vier Bereiche unterschieden. Ein-
mal der Bereich ,Wohnen 1. Fir diesen sind Gebaude mit Satteldach zulassig. Die Bereiche
~Wohnen 2, ,Seniorenwohnen® sowie ,WWohnen/ Seniorenwohnen* sind als Walmdachgebaude
geplant.

Bauweise und tberbaubare Grundstucksflachen

Die im Plan eingetragenen Baugrenzen sichern die vom Architekten geplante Kubatur der Bau-
korper. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ermdglicht die Errichtung der geplanten
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand.

Um eine flexible Weiterentwicklung der Anlage an sich &ndernde Bedurfnisse zu gewéhrleisten
sind StralRen, Zufahrten, Wege, andere befestigte Flachen sowie Nebenanlagen im Sinne des
8§14 BauNVO, innerhalb und aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Flachen fur 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/ Seniorenwohnen“ 16
Wohneinheiten zulassig.

Von einer Bebauung freizuhaltende Flachen

Im zeichnerischen Teil sind die Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt.
Diese Sichtdreiecke liegen in den Einmindungsbereichen der ErschlielSungsstral3en. Innerhalb
der Sichtfelder sind alle baulichen Anlagen und Bepflanzungen unzuléssig, die die Sicht fir den
Verkehr nachteilig beeintrachtigen. Die Festsetzung der Flachen ist erforderlich, um die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs sicherzustellen. Im Bereich der Anbauverbotszone, der als
von einer Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt ist, sind jegliche bauliche Anlagen unzu-
lassig. Davon ausgenommen sind Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports, die zu einem
Abstand von 6,00 m von Fahrbahnrand zul&ssig sind.

Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Grundstiicke ist eine ¢ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Der
festgesetzte FuRweg dient der Durchwegung des Plangebiets und der Verbesserung der ful3-
laufigen Anbindung an die bestehende Bebauung. Entlang der Kreisstral3e 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 aul3erhalb des Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befindet dient der duReren Erschlielfung 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 errich-
tenden Stauraumkanal unterhalb der studlich liegenden Verkehrsflachen zugeleitet, dort gesam-
melt und gedrosselt einer drainierten Sickermulde zugeleitet. Das gefilterte
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Niederschlagswasser wird dem Dysenbachzufluss auf der Siidseite der Hauptstraf3e (B 33) ein-
geleitet. Dies entspricht der Vorgabe des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz, wonach Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, wenn keine wasserrechtli-
chen, sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Auf Antrag des Vorhabentragers wurde mit der wasserrechtlichen Entscheidung (WRE) vom
01.08.2023 fur das Plangebiet die Regenwasserbewirtschaftung festgelegt. Der Entscheidung
liegen Planunterlagen des Ingenieurbiros Meixner Infrastruktur GmbH vom Marz und Juni 2023
zugrunde, welche zwingend zu beachten sind. Folgend ein Auszug der Entwésserungsplanung,
aus Grunden der Lesbarkeit ist dieser dem Bebauungsplan auch als Anlage beigeftigt.

Abbildung 9: Auszug Plan der wasserrechtlichen Erlaubnis, Meixner Infrastruktur, Nachtrag Il Wasserrechtliche Geneh-
migung, 19.06.2023

Pflanzungen

Schaffung von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere (Nahrungs-, Brut- und Riickzugshabitat),
bioklimatisch ausgleichende Wirkung (Schattenspender, Schadstoff- und Staubfilterung, Trans-
piration, geringere Aufheizung der versiegelten Flachen). Die festgesetzten Pflanzlisten tragen
dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schutzen und mit Hilfe landschaftstypischer
Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die bestehen-den naturnahen Grinstruktu-
ren zu erreichen.

Immissionsschutzhecke: Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen, hier: Spritzmittel
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3.9.3.

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

Flachen fir besondere Anlagen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen, hier: Larm-
schutz

Die Begriindung der Larmschutzfestsetzungen ist dem Kapitel 7. Immissionsschutz zu entneh-
men.

Begrindung der Ortlichen Bauvorschriften

Dachform/ -neigung/ -farbe
Die ortlichen Bauvorschriften treffen Regelungen fir die Gestaltung der Dachlandschatft.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt Sattel- und Walmdécher fest.

Das Dach ist ein wichtiges Element fur das auf3ere Erscheinungsbild eines Gebaudes. Um zu
gewahrleisten, dass die Dacher sich in die umgebende Dachlandschaft einfligen und das stad-
tebauliche Erscheinungsbild des Gebietes nicht beeintréchtigen sind nur nicht glanzende Ziegel
oder Dachsteine zulassig. Die Farbgebung orientiert sich an der umgebenden Bebauung.

Gestaltung unbebauter Flachen

Ziel der Regelung zur Gestaltung unbebauter Flachen ist die Sicherstellung der Begrinung nicht
versiegelter Flachen.

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

schrieben, die Durchlassigkeit und damit eine Habitatvernetzung fur Kleintiere (v.a. Saugetiere
und Insekten) sicherzustellen.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der zu erbringenden Stellplatze orientiert sich an der betrieblichen Notwendigkeit
und im Ubrigen an der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stetten am Bodensee in ihrer jeweils
aktuellen Fassung. Fur die Seniorenwohnungen ist 0,3 Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen.

Fahrradstellplatze

Um die zunehmende Fahrradnutzung im Gemeindegebiet von Stetten am Bodensee zu decken,
sind neben den Stellplatzen auch Fahrradstellplatze nachzuweisen. Die Zahl der nachzuwei-
senden Fahrradstellplatze orientiert sich jeweils an die Wohnflache.

Flachenbilanz

Flache in mz2 Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 7.681 59,8
(WA)

Offentliche Verkehrsflache 2.972 23,1

Verkehrsflache besonderer 200 1,6
Zweckbestimmung

StraRenbegleitgriin 460 3,6

Private Grunflache 1.528 11,9

Gesamt 12.841 100
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Halde” und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Gemarkung Stetten am Bodensee, Gemeinde Stetten am Bodensee

3.10. Dokumentation der Anderungen am Bebauungsplanentwurf

Aufgrund der zur Beteiligung gem. 83 (2) und 84 (2) BauGB eingegangenen Stellungnah-
men wurde der Entwurf in der Fassung vom 21.06.2021 wie folgt gedndert und erhélt das
Fassungsdatum 16.02.2023. Die Anderungen betrafen:

Anpassung des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlielungsplans sowie des vor-
habenbezogenen 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 Gebau-
destellung gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Aufnahme einer Anbauverbotszone im zeichnerischen und im textlichen Teil

Erlauterung der Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens in der
Begriindung

Klarstellungen in der Legende der Planzeichnung

Anpassung der Festsetzung zum Umgang mit dem Niederschlagswasser und der entspre-
chenden Begriindung & Planzeichnung

Anpassung der Vorschrift zur Dachdeckung

Erh6hung des Abstands der Einfriedungen zur Gelandeoberflache auf 15 cm

Anpassung des Hinweises zu Grundwasser

Erganzung des Hinweises zum Bodenschutz

Aufnahme eines Hinweises zum Abfallrecht

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

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 MalRhahmenkonzepts zur Zauneidechse

Erganzung des inzwischen erfolgten Monitorings der CEF-Malinahme

Klarstellung der Ausweisung der CEF-MalRnahmenflache im Rechtsplan als private Griin-
flache

Anpassen der Festsetzungen zum Thema Beleuchtung

Erganzung der amtlichen Biotopkartierung 2022, Problematik Biotopabstand gelost
Eintragung der Laubbaume auf3erhalb der Grinflache in den Rechtsplan mit Pflanzbindung,
Anpassung der Pflanzliste

Anpassung der Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen

Anpassen Festsetzung bauliche Nutzung auf Grunflachen ist unzuléssig

Vogelschlag nicht hinweislich, sondern als Festsetzung in den Rechtsplan

Aufnahme einer Immissionsschutzhecke in den Rechtsplan

Aufgrund der zur erneuten Beteiligung gem. §3 (2) und 84 (2) BauGB iV.m. 84a |ll BauGB
eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf in der Fassung vom 16.02.2023 wie
folgt gedndert und erhalt das Fassungsdatum 11.05.2023. Die Anderungen betrafen redak-
tionelle Klarstellungen und Berichtigungen an Bebauungsplan und Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan.
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3.12.

3.12.1.

Auf die Einhaltung des Nachbarrechtsgesetzes wird verwiesen.

Anhang
Pflanzlisten

Pflanzliste |

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

Salix triandra

Salix viminalis

Sambucus nigra

Feuerbrandgeféhrdeten Arten dirfen nicht verwendet werden.

B&aume II. Ordnung (weniger als 15m Wuchshgdhe)

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
Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
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1. Pflanzliste Il

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

Botanischer Name Deutscher Name
Berberis vulgaris Gewodhnliche Berberitze
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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3.12.2. Fotodokumentation (Stand 2020)
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