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A. ALLGEMEINES

1. GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kaltbrunn im Gewann Breite. Es grenzt im Norden an die
Markelfinger StraSe und deren davor liegenden Flurstiucken, im Osten an den Ortsrand, im
Siden an den Feldweg FlIst.-Nr. 561 und im Westen an die freie Landschaft.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im Lageplan
(Planzeichen 15.13 Planzeichenverordnung) und umfasst die Flurstlicke Nrn.:

309/2 Teil, 540/1, 541 Teil, 542/1, 542 Teil, 543, 544, 545/2, 556 Teil, 557/1, 560/1, 561
Teil

Die Flache des Plangebiets betragt 2,3857 ha.

2.  ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Das von der Gemeinde Allensbach im Ortsteil Kaltbrunn erworbene, erschlossene und zur
Wohnbebauung angebotene Plangebiet ,Ohmdwiesen Ost“ rechtsgiiltig seit dem
23.08.1985 ist bereits vollstandig bebaut und es besteht weiterhin eine Nachfrage nach
Bauplatzen fir Einfamilienwohnhduser.

Die im bebauten Ort noch vorhandenen Baullcken sind im privaten Eigentum. Sie werden
flr spateren Eigenbedarf zurlckgehalten und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur
Verfugung. Diese Faktoren bedingen nun eine Arrondierung des Ortsrandes. Das
Plangebiet stellt eine sinnvolle Ergdnzung der bereits vorhandenen Wohnbebauung dar.

Ziel und Zweck der Planung ist es, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet, angrenzend an
die bestehende Wohnbebauung zu schaffen, welches der Nachfrage nach
Wohnbauflachen gerecht wird. Die Entwicklung soll durch den vorliegenden
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Die Gemeinde Allensbach hat daher die Grundstlicksflache des Plangebietes erworben
und beschlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu erschlieflen.

3. ENTWICKLUNGSBEDARF

Gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein Verbot
oder ein Gebot der Aufstellung des Bauleitplans hangt also nur von der Erforderlichkeit ab.
Nach der Rechtsprechung des OVG Koblenz (Urt. v. 16.1.1985 - 10 C 13.84 -, BRS 44 Nr.
15) ist die Erforderlichkeit des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB hingegen nicht dahingehend zu
verstehen, ,dass fur die konkrete Planung ein aktuelles Bedurfnis besteht oder gar
zwingende Grunde vorliegen missen®. Ob fur eine konkrete Planung tatsachlich ein Bedarf
besteht oder nicht, ergibt sich nicht aus dem Erforderlichkeitsgrundsatz nach § 1 Abs. 3
BauGB, sondern vielmehr aus dem Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB. Demnach
liegt es in der Abwagung der Gemeinde Bebauungsplane aufstellen, eine vorherige
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Bedarfsanalyse ist deshalb flr die Abwagung nicht notwendig. Bezogen auf die Aufstellung
von Bebauungsplanen nach § 13b BauGB bedarf es gem. § 1 Abs. 3 BauGB keines
Wohnraummangels und damit keines konkreten Bedarfs an der Schaffung neuen
Wohnraums. Fur die Abwagung kann die Gemeinde jedoch dem Belang der
Wohnraumversorgung bei der Planung ein besonderes Gewicht beimessen; dieses hat sie
gegenulber anderen Offentlichen und privaten Belangen im Einzelfall abzuwagen. Dabei
kann die Gemeinde ,im Rahmen der Abwagung anderer betroffener Belange dem Interesse
an der Schaffung von Wohnraum Vorrang gegenuber der Erhaltung eines schitzenswerten
Landschaftsteils einrdumen.” (Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg (2017), § 1, Rn. 253).

Die Gemeinde Allensbach hat angelehnt an die Plausibilitdtsprifung des
Bauflachenbedarfsnachweises, unter Berlcksichtigung der Studie ,Wohnraumbedarf in
Baden-Wurttemberg” der L-Bank im Rahmen der Wohnraum-Allianz (Stand 04.10.2017)
und unter Berucksichtigung der Aktivierungsrate von Baullcken im Innenbereich gemaf
dem Forschungsprojekt PFIF den Bedarf fur das Plangebiet zunachst weitestgehend
begrindet. Dabei wurde seitens des BUND und des Regierungsprasidiums Freiburg die
Ermittlung der Baullcken und die Berechnungsmethodik inkl. der zugrunde gelegten Daten
bemangelt. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat beschlossen, auf einen mathematisch-
rechnerischen Nachweis zu verzichten und den Bedarf verbal zu begrinden.

In den vergangenen Jahren wurden in der Gemeinde Allensbach kaum neue Wohngebiete
ausgewiesen. Das Wachstum der Gemeinde verharrte vermutlich auch deshalb auf einem
geringen Niveau. Die Einwohnerzahl erhohte sich seit 2000 bis 2020 um 113 Einwohner
und damit durchschnittlich um 0,08% pro Jahr, wéhrend die Einwohnerzahl der Stadt
Konstanz im gleichen Zeitraum um 0,38% pro Jahr zunahm. Die Gemeinde Allensbach hat
festgestellt, dass im Gemeindegebiet und insbesondere im weiteren Umfeld des Stadt
Konstanz eine Wohnungsknappheit herrscht. Dies wird auch durch die
Wohnungsbedarfsprognose 2035 fur die Stadt Konstanz aus dem Jahr 2017 bestatigt. Fur
die Gemeinde Allensbach zeigt sich diese Knappheit in den stetig steigenden Miet- wie
auch Immobilienkaufpreisen. Der Siedlungsdruck, insbesondere auf landschaftlich
reizvolle landliche Rdume, hat auch aufgrund von Homeoffice und standortunabhangigem
Arbeiten zudem stark zugenommen. Eine Knappheit bedingt in der Abwagung auch nicht
einen nicht vorhandenen Wohnungsleerstand. Das geringfligige Wachstum der Gemeinde
Allensbach kann einem fehlenden Angebot geschuldet sein, kann aber auch Folge der
Abwanderung aufgrund eines Wohnraumangebot sein, welches die Nachfragewlnsche der
Einwohner nicht deckt. Gleichzeitig stellt die Stadt HKonstanz in der
Wohnungsbedarfsprognose 2035 fest, dass vor allem junge Familien aus der Stadt in die
l&ndlichen R&ume abwandern.

Die Gemeinde Allensbach hat deshalb beschlossen, im Ortsteil Kaltbrunn zur Deckung des
Wohnraumbedarfs vorwiegend Einfamilien-, Reihen-, und Doppelhausern zu schaffen und
die Schaffung von Miet- und Eigentumswohnungen vorwiegend im Kernort vorzusehen. In
enger Abstimmung mit dem Ortschaftsrat sollen aber zur Deckung eines deutlich
geringeren Bedarfs im Ortsteil zudem wenige Mehrfamilienhduser geschaffen werden.

Der VGH Baden-Wurttemberg, Beschluss vom 14.04.2020 - 3 S 6/20 hat festgehalten,
dass im Falle der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB der in § 1a Abs. 2
BauGB normierte Vorrang der Innenentwicklung keine zwingende Planungsvorgabe ist,
sondern gemaf} § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB im Rahmen der Abwagung berlicksichtigt werden
muss. Eine Aktivierung der Baullicken im Innenbereich und méglicher Nachverdichtungen
wird durch die Gemeinde gefdrdert und unterstutzt. Jedoch ist das Potential nur gering, da
gemaf dem Forschungsprojekt PFIF im privaten Bereich nur Aktivierungsraten von ca. 1,5
% moglich sind. Das Potential wird oftmals flur den Eigenbedarf innerhalb der
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Verwandtschaft zurickgehalten oder groffe Wohnungen von alteren Menschen bis zu
deren Tod allein bewohnt, so dass dieses Potential kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfigung
steht.

Die Gemeinde kommt in der Abwagung zum Ergebnis, dass ein Bedarf zur Schaffung von
Wohnraum in der Gréfie des Plangebiets besteht.

4. LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN

Die Gemeinde Allensbach ist entsprechend den im Landesentwicklungsplan linienhaft
ausgewiesenen Entwicklungsachsen, gemafl Regionalplan, als Siedlungsbereiche zur
Aufgliederung der Entwicklungsachsen auszubauen. Dabei kann geméaf} Regionalplan der
Gemeinde Allensbach in der direkten Lage zum schienengebundenen OPNV zur Entlastung
von Konstanz beitragen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan 2000 Region Hochrhein Bodensee, verbindlich seit
10.04.1998 als Aufenbereich dargestellt.
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Aus den Zielen und Grundsatzen des Bodenseeuferplans als Teilregionalpléne ergeben
sich keine Belange, die das Plangebiet betreffen.
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5.

FLACHENNUTZUNGSPLAN / ALTERNATIVE STANDORTE
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Konstanz - Allensbach - Reichenau ist am nordwestlichen Rand des Ortsteils ein bisher
noch nicht Uberplanter Bereich als gemischte Bauflache ausgewiesen. Diese ist jedoch
aufgrund des Gebots gegenseitiger Riucksichtnahme hinsichtlich der westlich gelegenen
Hofstelle nicht zur Bebauung eignet. (Siehe 8.2. Belange der Land- und Forstwirtschaft)

Auf der Ostseite des Teilorts grenzt das Landschaftsschutzgebiet direkt an die Allensbacher
Strale bzw. an den vorhandenen Ortsrand an. Lediglich im Bereich sldlich der
Freudentalerstrale sind die Flst. Nr. 574/4 und 576/1 als Wohnbauflache denkbar.
Jedoch liegt deren GréfRe mit 0,4 ha weit unter dem Bedarf der Eigenentwicklung und der
ausgewiesene Biotopverbund mit den kartierten Kernflachen ist dort aufgrund der grofien
Streuobstbestande und Biotopflachen deutlich starker beeintrachtigt. Gleiches gilt fur die
Bereiche nordlich des Ortsteils im Bereich des Gewanns Rebgarten, die zusatzlich aufgrund
ihrer exponierten Lage auf dem Hangrucken starkere negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild aufweisen wiirden. Das Gewann Obere Ohmdwiesen eignet sich aufgrund
der zu erwartenden Larmbelastigung durch die Sportstatten und deren Parkplatzanlagen
nicht zur Bebauung mit Wohngebaude.

In der Abwagung moglicher Ausschlusskriterien und der zunachst offensichtlichen
Okologischen Belange anhand ausgewiesener Schutzgebiete eignet sich das Gebiet
gegenlUber moglichen Alternativstandorten vorrangig zur Bebauung mit Wohngebaude.

Nach dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Konstanz - Allensbach - Reichenau ist die Plangebietsflache
gemaf § 1 Abs. 1 BauNVO als AuRenbereich dargestellt. Entsprechend § 13 b BauGB i. V.
mit § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
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wird wie in der weiteren Abwagung nachgewiesen durch das Plangebiet nicht
beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

6. ABSTIMMUNGSGEBOT

B. ABWAGUNG

Da es sich um die Entwicklung von Wohnbauflachen handelt und die Eigenentwicklung des
Ortsteils nicht Uberschritten wird, sind keine planungsrechtlichen Auswirkungen auf die
Nachbargemeinden Bodman-Ludwigshafen, Radolfzell, Reichenau und Konstanz
erkennbar. Die weitere Abstimmung erfolgt im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1
und 2 BauGB.

Nachfolgend wird Uberpruft, ob der Bebauungsplan das Abwagungsgebot erflllt. Die
rechtlichen Anforderungen an die Abwagung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklart. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwagungsvorgang
als auch auf das Abwagungsergebnis.

Das Abwagen als Vorgang besteht aus zwei Stufen:
- der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials und
- der Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die Gemeinde Allensbach hat alle 6ffentlichen und privaten Belange
- die nicht objektiv geringwertig und schutzwurdig sind und
- die von dem Bebauungsplan mehr als geringflgig und zumindest wahrscheinlich
betroffen werden
ermittelt und zusammengestellt.

1. BODENORDNUNG

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch die
Gemeinde ist mit Vorvertrdgen gesichert. Die nach dem Bebauungsplanverfahren
gebildeten Baugrundstiicke werden von der Gemeinde verkauft. Damit wird auch eine
Ortsteilvertragliche Entwicklung sichergestellt.

2. ANFORDERUNGEN AN DIE ENTWICKLUNG

Das stadtebauliche Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erfolgt durch die
Ausweisung bedarfsgerechter bzw. nachfrageorientierter auf der Grundlage des
bauleitplanerischen Grundsatzes des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund
und Boden nach § 1 Abs. 5 Satz 3 - dies im Sinne des Erhalts sowie sinnvollen
Weiterentwicklung der typischen Bau- und Siedlungsstruktur der Gemeinde Allensbach.
Ziel des Bebauungsplans ist es attraktive Wohngebdude zu schaffen, um das
Wohnungsangebot auszuweiten und zu verbessern. Durch Mafnahmen, wie die
Energieeinsparung durch Gebdudeanordnung unter Vermeidung gegenseitiger
Verschattung oder die Schaffung von Grunflachen, Kaltluftabflussflachen und die
Reduktion der Hitzebelastung durch Baumpflanzung und Verschattung von
Verkehrsflachen wird der Klimaschutz gefordert.
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3. ALLGEMEINDE ANFORDERUNGEN

Die vorliegende Bauleitplanung soll sicherstellen, dass die zukunftige Wohnbevélkerung
im Plangebiet bei Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Bei
der Ausweisung der Wohnbauflachen werden die Anforderung an gesunde
Wohnverhaltnisse, die Sicherheit und die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere
auch von Familien mit mehreren Kindern berucksichtigt. Fir Kleinkinder stehen auf den
ausgewiesen Wohngrundstliicken ausreichend private Spielflachen zur Verfligung. Die
groReren Kinder werden die verkehrsberuhigten Stralenteile und die freie Landschaft zu
diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und bei Angeboten
der Vereine zur Beschaftigung in der Freizeit. Auf die Anlage eines Offentlichen Spielplatzes
im Plangebiet wird aus den vorgenannten Grinden verzichtet.

Gemeinbedarfsflachen flr 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den kommunalen Entwicklungsabsichten
Rechnung getragen, den Ausbau und die Entwicklung der Gemeinde positiv zu begleiten
sowie der vorhandenen Nachfrage am Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung, Belange des Bildungswesens und von
Sport, Freizeit und Erholung

In der Gemeinde Allensbach sind flr die Ausweisung weiterer Wohnflachen ausreichend
Angebote des Bildungswesens wie Kindergarten, Grund- und Hauptschule vorhanden.
Weiterfihrende Schulen finden sich in den Kreisstadten Radolfzell und Konstanz.
AufBerdem sind kulturelle und kirchliche Einrichtungen im Ort vorhanden. Ferner steht ein
entsprechendes Angebot an Freizeit-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen zur
Verfagung. Im HKernort sind Einkaufsmoéglichkeiten fur Lebensmittel vorhanden.
Weitergehende Versorgungseinrichtungen finden sich in den Kreisstadten Radolfzell und
Konstanz.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile

Die Planung stellt die bauliche Fortentwicklung des Ortsteils sicher und kann den Bedarf
an Wohnbauland zur Eigenentwicklung und damit den Erhalt kleiner Teilorte ohne eigene
Versorgungseinrichtungen sicherstellen.

Belange des Denkmalschutzes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine
Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch interessanten Baulichkeiten. Uber archdologische
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Fundstellen oder Bodendenkmaler ist ebenfalls nichts bekannt. Fiir Funde im Rahmen der
Bautatigkeit wird ein Hinweis auf der Verpflichtung zur Meldung aufgenommen.

Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des Offentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse flir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Aufgrund der geringen Grofe des Teilorts Kaltbrunn besteht kein Bedarf an kultischen
Einrichtungen und deren Nebenanlagen wie Gemeinde-, Pfarr- oder Mutterhdusern sowie
der Unterbringung des in kirchlichen Einrichtungen beschéaftigten Personals.

4. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte dkologische Funktionen
erfillen. Mafnahmen fiir Okologische Planungsziele werden in den Textlichen
Festsetzungen und in den Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

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

4.1. Auswirkungen auf Tiere

Die vorhandene Artenschutzrechtlichen Einschatzung vom 02.10.2018 geandert
am 22.05.2022 des Buros fur Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept wurde
auf der Grundlage von zwei Begehungen im September 2018 durchgefuhrt.

Amsel

Eine insgesamt haufige Art vor allem im Umfeld des Plangebietes, v.a. im dstlich
gelegenen Siedlungsbereich. Ein Vorkommen Innerhalb des eigentlichen
Plangebietes als Brutvogel kann vermutet werden.

Buntspecht

Der Buntspecht konnte wiederholt fir den westlichen Teil des Plangebietes und die
Umgebung nachgewiesen werden. Im Bereich des Streuobstbestandes verrieten
Hackmarken und Nisthdhlen seine Anwesenheit. Dieser fungiert gegenwartig
mindestens als regelmaRiges Nahrungshabitat.

Elster
Elstern konnten regelmafiig im Bereich der Streuobstwiese sowie im
Siedlungsrandbereich beobachtet werden.

Grunfink
Grunfinken kénnten als potentielle Brutvogel im Bereich der Obstgehdlze vermutet
werden. Am 22.09.2018 konnte die verbreitete Art akustisch nachgewiesen werden.

Grunspecht

Wahrend der Geldndeerhebungen am 22.09. und 24.09.2018 konnte die Art
wiederholt in der nahen Umgebung (ndrdlich, westlich, sudlich) des Plangebietes
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akustisch vernommen werden. Zudem konnte im Walnussbaum Nr. 36, der sich
knapp aufderhalb des eigentlichen Plangebietes befindet, auf dessen stlicher Seite
eine Spechthoéhle in rd. 5,0 m Héhe nachgewiesen werden. Dabei kann die Grofie
der Hoéhle mit hoher Wahrscheinlichkeit dem Grunspecht zugeordnet werden, so
dass hier ein Brutvorkommen zu vermuten ist. Uber eine mégliche aktuelle konkrete
Nutzung des Nussbaumes als Bruthabitat kénnen nach vorliegendem
Kenntnisstand allerdings keine genauen Aussagen getroffen werden. Infolge der
Lage des Brutbaumes im unmittelbaren Randbereich des Plangebietes, das hier
eine halboffene Landschaft darstellt (Streuobstwiese, extensiv genutztes Grinland),
das der Art einen geeigneten Lebensraum bietet, kann hier von einem Revier des
Grunspechtes ausgegangen werden. Als Nahrungshabitat fungieren vermutlich u.a.
die ostlich gelegenen Mager- und Extensivwiesen, bzw. -weiden. Der weiter
nordwestlich gelegene Acker scheidet als potentielles Nahrungshabitat dagegen
aus. Auf Basis der Bewertungsmatrix wird der gegenwartig anzutreffende
Erhaltungszustand, als insgesamt (noch) ,gut“ (= B) eingestuft. Flir das Plangebiet
das aufgrund der vorhandener Mager- und Obstwiesen mit vorhandenen geeigneten
Obstbaumen, gegenwartig offensichtlich (noch) als Habitat des Grinspechtes dient,
orientiert sich der Erhaltungszustand infolge der etwas isolierten Lage des
Geholzbestandes und dessen uberwiegend durchschnittlichen Alters insgesamt
eher am unteren Grenzbereich (,gut). Die Art besitzt im Naturraum
~-Bodenseebecken“ und speziell auf dem Bodanrick einen landesweiten
Verbreitungsschwerpunkt, so dass der Verlust eines Reviers gegenwartig (noch)
nicht zu einer Beeintrachtigung der lokalen Population in diesem Raum fuhrt.

Das Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom Buro Seeconcept
mit Stand vom 20.05.2022 kommt unter Punkt 4.1.a zur Erkenntnis, dass die
mutmaflichen Brutbdume des Griinspechts (Nr. 36, 8) von dem Vorhaben ,Breite”
durch Erhalt ausgespart werden. Eine Aufgabe des traditionellen (Teil-) Reviers des
Grunspechts westlich von Kaltbrunn, kann aufgrund des Verlusts der westlich
gelegenen Streuobstwiese prinzipiell nicht ausgeschlossen werden. Es werden
jedoch zusatzliche MafRnahmen zum Erhalt (Minimierung M1 - M3 sowie zum
Ausgleich, K1 - K6, K7 s.u.) umgesetzt, so dass in der Bilanz keine nachhaltigen
Auswirkungen diesbezuglich fir den auf dem Bodanrick (noch) verbreiteten
Grunspecht, mit grolen Aktionsradien, zu beflirchten sind.

Das Formblatt zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom Biro Seeconcept
mit Stand vom 20.05.2022 kommt unter Punkt 4.1.b zur Erkenntnis, dass Infolge
des Verlusts der Magerweiden und - wiesen nachhaltige Auswirkungen hinsichtlich
deren Funktion als Nahrungshabitat prinzipiell nicht ausgeschlossen sind. Aufgrund
der groRen Revieranspruche, des Verbleibes von geeigneten Flachen (z.B. nérdliche
Hanglagen), sowie der Wiederherstellung des Lebensraumtyps 6510 als
Ersatzflache auf Flurstick 562 mit rd. 4.000 m2) (K7), sowie weiterer Manahmen
(Ausgleich, K1 - K6, K7, s.u.) sind negative Auswirkungen in der Bilanz nicht zu
beflrchten.

Auch wenn die mutmaglichen Brutbaume des Griinspechts (Nr. 36, Nr. 8) von dem
Vorhaben ausgespart bleiben, kdnnten Stérungen wahrend der Brutphase, infolge
der rdumlichen Néhe, prinzipiell nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Da der
Grinspecht aber im Regelfall immer mehrere Bruthéhlen in seinem grofRen Revier
anlegt, mussen erhebliche Auswirkungen in der Bilanz nicht beflrchtet werden. Da
der Grunspecht klnstliche Ersatzhdhlen nicht oder kaum annimmt, ist deren
Anbringung erfahrungsgemafd wirkungslos. Bis zum Erreichen eines geeigneten
Mindeststammdurchmessers von mindestens rd. 0,35 m stehen als potentielles

ARCHITEKTURBURO WIESER



Bruthabitat im Nahbereich und dartber hinaus noch viele hochwertige Obstbaume
zur Verfugung. Fir den Grunspecht kann jedoch ein Funktionserhalt Uber die
verschiedenen Mafnahmen (vgl. M1 - M3, K1 - K6) im rdumlichen Zusammenhang
gewahrleistet werden. Auch wenn die zu pflanzenden Jungbaume (Stammumfang
von 20 - 25 cm) jeweils Uber lange Zeiten noch kein geeignetes potentielles
Bruthabitat entwickeln werden, liegt deren Bedeutung in erster Linie in der
nachhaltigen Wirkung als potentielle Brutstandorte in der Zukunft (mindestens ca.
55 bis 70 Jahre). Da die nordliche Teilflache der aktuellen Flachland Mahwiese bis
zum Erreichend es Bauabschnittes 2 noch langere Zeit erhalten bleibt und
andererseits bis zu dessen zeitlichen Erreichens eine Neuanlage einer FFH-
Mahwiese (K7) vorliegt, wird sich das Nahrungshabitat fir den Grlinspecht, als Art
mit einem grofRen Aktionsradius, insgesamt nicht verandern.

Ein Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird deshalb nicht erfullt.

Hausrotschwanz

Die Art konnte wiederholt fir den 6stlich anschlieSenden Siedlungsrand
nachgewiesen werden. Auch flr das Plangebiet kann von einem potentiellen
Brutvorkommen ausgegangen werden.

Haussperling, RL V

Die Art konnte im Bereich des Plangebietes nicht beobachtet werden. Im dstlich
anschlieBenden Siedlungsrand gehort der Haussperling jedoch zu den haufigsten
Arten.

Kohimeise

Eine regelmafige Art im Bereich des Plangebietes ist die Kohimeise. Insbesondere,
da das Hohlenangebot als mindestens durchschnittlich zu werten ist, kann im
Bereich der Streuobstwiese und nérdlich davon von einem Brutvorkommen
ausgegangen werden.

Kolkrabe
Am 24.09.2018 akustisch am Sudabhang des ,Hélzle* nérdlich der Markelfinger
Strafde vernommen.

Méusebussard

Der Mausebussard wurde wiederholt innerhalb des Plangebietes und der Umgebung
beobachtet. Die Baume des Streuobstbestandes fungieren dabei als beliebter
Ansitz, was hier u.a. auch der Fund einer Feder belegt. Der Mausereichtum des
Plangebietes weist das Gebiet als beliebtes Nahrungsgebiet fir die Art aus.

Rotmilan

Der Rotmilan ist insbesondere im westlichen Bodenseegebiet verbreitet. Die
Brutplatze (ca. 20 Paare 1990 - 1992) verteilen sich Uberwiegend auf die
Hangwalder am Schiener Berg, die Hori und den Hegau. Ostlich hiervon tritt die Art
als Brutvogel nicht oder nur selten auf (vgl. ORNITHOLOGISCHE
ARBEITSGEMEINSCHAFT 1999).

So fehlte der Rotmilan als Brutvogel im westlichen Bodanrtck bis Ende der 70er
Jahre und war zwischen 1980 und 1992 mit nur einem Brutpaar vertreten. 2003
wurden 8 Reviere erfasst. Er kann damit als echter Neueinwanderer bezeichnet
werden (vgl. SCHUSTER 2003).
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Im Nahbereich des Plangebietes wurde der Rotmilan am 28.09.2018 nérdlich des
Plangebietes beobachtet. Es kénnte hier von einem Brutverdacht im Bereich des
nordlich gelegenen bewaldeten ,Hoélzle“ ausgegangen werden. Die Bedeutung des
Plangebietes fur die Art ist allenfalls als Nahrungshabitat zu sehen.

Turmfalke, RLV

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

Im Bereich des Plangebietes konnten am 24.09. zwei Individuen langere Zeit auf
Nahrungssuche im Plangebiet beobachtet werden. Infolge der zahlreich
vorhandenen Mause im Gebiet bestehen fur die Art hier optimale Bedingungen.
Dabei wird der Birnbaum Nr. 8 regelmafig als Ansitz benutzt. Ein Brutvorkommen
im Nahbereich des Plangebietes ist wahrscheinlich.

Mehlschwalbe, RL 3
Die Art fand sich wiederholt im Luftraum. Am 22.09. versammelten sich rd. 2
Dutzend Tiere auf Leitungen unmittelbar westlich des Plangebietes.

Rabenkrahe

Eine im Untersuchungsgebiet haufig auftretende Art, die hier das Gebiet als
Nahrungsgebiet aufsucht. Auch auf den weiter nordwestlich anschlieRenden
Grunlandflachen wurden Tiere wiederholt beobachtet. Ein Nest konnte innerhalb des
Plangebietes nicht nachgewiesen werden.

Star

Die hohlenbewohnende Art konnte innerhalb der Streuobstwiese im Zuge der
Gelandebegehungen nicht beobachtet werden, doch kann vermutlich von einem
Status als Brutvogel im Gebiet ausgegangen werden (v.a. Streuobstwiese).

Tlrkentaube
Eine Art des Siedlungsraumes, die auch 6stlich des Plangebietes beobachtet werden
konnte.

Weifdstorch, RL V

Der Weif3storch besitzt einen Horst auf einem Masten zwischen der ,WiesenstraRe“
und der Straf3e ,Im Bundt“ Wahrend der Geldandeerhebungen Ende September 2018
konnte der ,streng geschitzte* Weifdstorch nicht mehr festgestellt werden.

Nach Angaben  Ortskundiger besitzt der Weiflstorch im  weiteren
Untersuchungsgebiet um Kaltbrunn zahlreiche Nahrungshabitate, vor allem der
Bereich des westlich gelegenen Riedes. Das Feuchtgebiet besafie eine besondere
Attraktivitat fir die Art.

Sonstige Arten

Hinsichtlich der vorhandenen Habitatstrukturen waren im Bereich des Plangebietes
Vorkommen folgender Arten prinzipiell denkbar:

Die Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Feldsperling RL V, Gartenbaumlaufer, Girlitz,
Gartenrotschwanz RL V, Goldammer, Kleiber, Wacholderdrossel,
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Fledermause

In der Bestandserhebung ,Fledermause“ von Klaus Heck mit Stand vom
18.05.2022 wurden 4 Fledermausarten auf Artniveau, sicher nachgewiesen,
weitere 4 Arten sind mit hoher Wahrscheinlichkeit vorhanden. Die nachgewiesenen
Arten Rauhaut-, Weifirand-, Mucken-, Zwergfledermaus, und die Myotisarten
Bartfledermaus sowie Wasserfledermaus suchen die Streuobstwiese zur Jagd auf.
Das betroffene Nahrungshabitat ist aber zu klein, als dass es flr die lokale
Population erhebliche Auswirkungen hatte, Das Plangebiet ist auch ein Balzareal der
Rauhautfledermaus. Der Baumbestand im Plangebiet weist mehrere potenzielle
Fledermausquartiere auf. Dies sind in erster Linie Baumhohlen aber auch
Rindenabplatzungen. Es gibt aber keinerlei Hinweise auf eine Wochenstuben- /
Quartiernutzung und darauf, dass sich eine Fortpflanzungsstatte in unmittelbarer
Nahe (angrenzende Hauser) befindet. Es konnte von der bestehenden Bebauung im
Osten des Plangebiets Uber die Wiesenflache in den Obstbaumbestand hinein kein
Uberflug beobachtet werden. Nur wenige Beobachtungen gelangen von ziigigen
Flugen in Nord-Sudrichtung. Die zeigt, dass die Entfernungen zwischen den
Streuobstbestanden zu grofd und die Leitstruktur bisher nicht durchgangig sind.
Trotzdem muss davon ausgegangen werden, dass diese die wahrscheinlichste
Flugroute in das bzw. aus dem Plangebiet darstellt, da sie den vorhandenen
Geholzstrukturen folgt. Ob sie tatsachlich ein Verbindungselement zwischen den
nordlich und stdlich gelegenen Waldgebieten darstellt ist nicht erwiesen.

Das Gutachten Bestandserhebung ,Fledermause” von Klaus Heck mit Stand vom
18.05.2022 schlagt drei alternative Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen bzw.
ErsatzmafRnahmen vor:

- Verkleinerung des Plangebietes, um einen Verlust wesentlicher Teile des
Streuobstbestandes und damit auch der Leitstruktur zu vermeiden plus erganzender
Ausgleichsflachen.

- Verpflanzung vorhandener Obstbdume auf das angrenzende Flurstick 562 incl.
Erhalt der Leitstruktur in Nord-/Sudrichtung plus erganzender Ausgleichsflachen
Neuanpflanzung. (letzter Planungsstand)

- Neuanlage entsprechender Streuobstbestdnde und Schaffung dazugehdriger
Leitstrukturen in Nord- / Sudrichtung.

In Abwagung der Belang zur Schaffung von Wohnraum und des Schutzes von Natur
und Landschaft hat der Gemeinderat beschlossen, dass von den drei Alternativen
die Nummern 2 und 3 zur Ausfiihrung kommen.

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Maflnahmen sind die Auswirkungen auf
Fledermauspopulationen beherrschbar und bleiben in einem Rahmen der vertretbar
ist. Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind dann nicht beruhrt. Leitstruktur
und Ersatzflachen sind als CEF-Mafinahmen umzusetzen und zu sichern. Fir direkt
anliegende  bebaute  Grundsticke werden Beschréankungen bei der
Gartenbeleuchtung festgesetzt. AuSerdem soll durch die zusatzliche Anbringung von
Fledermauskéasten innerhalb und im Nahbereich des Plangebietes den Eingriff in
das Hohlenangebot kurzfristig kompensieren werden.

Zum Nachweis wurden die Formblatter zur artenschutzrechtlichen Prufung fir die

Gattung Pipistrellus, die Myotisarten und die Nyctaloide ausgeflllt, mit dem
Ergebnis, dass keine Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-
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oder Ruhestatten erfolgt. (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Als
Vermeidungsmafnahmen durfen Baumfallungen nur im Zeitraum 30.10. bis 01.03.
eines Jahres unter Kontrolle der Baumhohlen vor der Fallung erfolgen.

Tagfalter

Fur Tagfalter ist der Ostliche Teil des Plangebietes, infolge der extensiven
Grunlandnutzung (Magerweide) und Strukturausstattung von Uberdurchschnittlicher
Bedeutung. Diese Einschatzung wird durch die Ergebnisse der Begehung am
22.09.2018 und 25.09.2018 bestatigt. So konnten neben allgemein haufigen
Arten, wie z.B. Kleiner Kohlweiflling (Pieris rapae) auch einige inzwischen
vergleichsweise weniger verbreitete Arten, wie z.B. Rotklee-Blduling (Cyaniris
semiargus), RL 3 und Goldene Acht (Colias hyale), RL V entdeckt werden. Als
Nahrungshabitat im Spatsommer kommt hier v.a. der Luzerne (Medicago sativa)
eine besondere Bedeutung zu. Die nektarreichen Bliten werden insbesondere von
WeiRlingen wie Postillion (Colias crocea) oder Goldene Acht (Colias hyale) sowie
Blaulingen (C. semiargus, P. icarus) bevorzugt. Als Larvalhabitat kommt ihr z.B.
hinsichtlich der vorhandenen Blauiinge eine besondere Bedeutung zu. So werden
Leguminosen, wie z.B. Hornklee, Rotklee oder Luzerne belegt. Wiesenlabkraut an
mageren Standorten ist zudem eine beliebte Nahrungspflanze flr verschiedene
Schwarmerarten (z.B. Taubenschwéanzchen, Labkrautschwarmer).

Folgende Arten wurden gefunden: Pieris rapae, Pieris brassicae, Colias hyale, RL V
B.W. (,Oberschwaben®), Colias crocea, Coenonympha pamphilus, Polyommatus
icarus, RL V (,0berschwaben®), Cyaniris semiargus, RL 3 B.W. (,,Oberschwaben*)

Dagegen sind die westlichen Teilflachen mit Streuobstbaumen, abgesehen als
Nektarquelle (Fallobst, Bluten) fir Tagfalter (z.B. Admiral oder C-Falter) mit mafiig
extensiv genutztem GrUnland sowie Laubfall fur Tagfalter insgesamt von
durchschnittlicher Bedeutung.

Potentiell vorkommende Tagfalter

Auf vergleichbaren Flachen im Bodenseegebiet ware v.a. die folgenden Arten im
Bereich der Magerweide zu erwarten : Leptidea sinapis, RL V BW.
(,Oberschwaben®), Aphantopus hyperantus, Maniola jurtina, Lycaena tityrus, RL 3
B.W. (,Oberschwaben®), Cupido argiades, RL V B.W. (,Oberschwaben®), Zygaena
filipendulae, Diacrisia sannio,

Bei den genannten Arten wie z.B. Senfweifiling (Leptidea sinapis),
Schwefelvégelchen (Lycaena tityrus), Sechsfleck-Widderchen (Zygaena filipendula),
oder Rotrandbéar (Diacrisia sannio) handelt sich um ein Spektrum, das Uberwiegend
auf magere Standortverhédltnisse und extensive Bewirtschaftungsformen
angewiesen ist.

Sonstige potentiell vorkommende Arten
Sonstige Arten relevanter Tiergruppen sind infolge der vorhandenen
Habitatstrukturen vor allem unter den Insekten zu finden. Zwerghirschkafer (Dorcus
parallelopipedus) (besonders geschutzt)

Der Balkenschroter oder Zwerghirschkafer ist ein typischer Bewohner von groferen
Totholzstrukturen wie Stammhdhlen oder faulen Baumstimpfen. Infolge des
Vorhandenseins einiger Altbdume, v.a. im Bereich der Streuwiese, findet die Art
daher geeignete Biotopstrukturen vor. So konnten in mehreren Baumen mit Mulm
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geflllte Stammhohlen (v.a. in Baum-Nr. 8, 17, 21, 32, 33, 34 und 40) gefunden
werden, die auf diese Art hinweisen kdnnten (vgl. Gehdlzliste).

4.2. Mafnahmen zum Artenschutz und zur Vermeidung von Tatbestanden

Den nach der Artenschutzrechtlichen Einschatzung vom 02.10.2018 geandert am
22.05.2022 des Buros flir Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept
nummerierten Baumen Nr. 8 Birne, Nr. 34 Apfel und Nr. 36 Walnuss mit Stamm-
bzw. nennenswerten Asthdhlen, wird aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt
eine deutlich Uberdurchschnittliche (hohe bis sehr hohe) Bedeutung zugewiesen.
Hier fand sich u.a. eine Bruthohle des Grunspechts (Walnuss Nr. 36) sowie ein
Hornissennest (Birne Nr. 8). Mit Mulm holzbewohnender Kaferlarven aufgefllite
Hohlungen fanden sich v.a. in Baum-Nr. 8, 17, 21, 32, 33, 34 und 40 (vgl. Karten
Habitatstrukturen).

Aufgrund ihrer Relevanz fur den Artenschutz sollen die beiden Baume Nr. 34 und Nr.
8 innerhalb des Plangebiets erhalten werden. Sie werden mit Pflanzbindung auf
Offentlichen Grunflachen festgesetzt. Auflerdem wird der Birnbaum Nr. 12 als
Trittstein zum Baumbestand auf dem Fist. Nr. 563/1 sudlich des Plangebiets
ebenfalls erhalten. Der fur den Artenschutz wichtige Walnussbaum Nr. 36 liegt
auRerhalb des Plangebiets aber innerhalb der Ausgleichflache und ist damit
ebenfalls geschutzt.

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden sind gemafd § 44 Abs. 1 BNatSchG in
den an die Grinflache G1 angrenzenden Grundsticken geeignete Mafinahmen wie
zu ergreifen. Hierzu sollten bereits im Vorfeld der Gebaudeplanung geeignete
Vermeidungsmafinahmen berucksichtigt werden. Hinweise: schweizerische
Vogelwarte Sempach (www.vogelglas.info. In den anderen Bereichen sollte zur
Vermeidung von Unfallen mit Voégeln auf grofdflachige Verglasungen verzichtet
werden bzw. Schutzmaflnahmen gegen Vogelschlag vorgesehen werden.

4.3. CEF - Vorgezogene AusgleichmafRnahme zum Artenschutz

Zum Erhalt und zur Schaffung einer Durchgangigkeit im Biotopverbund mittlerer
Standorte, insbesondere der Nord-Sud-Achse westlich von Kaltbrunn und der Ost-
West-Achse sudlich von Kaltbrunn werden mehrere Mafihahmen vorgesehen. Der
Verbund wird sogar gestarkt, indem vorhandene Pflanzllicken geschlossen werden
(K2, K3, K5, K6). Durch das Aufhdngen von Nistkasten wird das Angebot an
Nistmoglichkeiten verbessert und der voribergehende Verlust an potenziellen
Nistmoglichkeiten, der im Zuge des Baustellenbetriebs zu erwarten ist, minimiert.

Als sogenannte CEF-Maflnahme (continuous ecological functionality-measures)
werden die nachfolgenden aufgelisteten MaRnahmen vor Eingriff umgesetzt. Die
MaBnahmen sind gutachterlich zu begleiten und im Rahmen eines Monitorings zu
dokumentieren. Das Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbehdrde vor Eingriff
vorzulegen.

M4: Aufhangung von Nistkasten

V1: V1: Verpflanzen des vorhandenen Streuobstbestands

K1: Entwicklung Streuobstbestand auf Flst. 562 durch Verpflanzung und Erganzung
K2: Entwicklung Streuobstbestand auf Fist. 566 und 550
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K3: Erganzung der Streuobstbaumreihe auf den Filst. 560/1, 557/1, 556, 544,
545/2

K4: Erganzung Streuobstbestand auf den Flurstiicken 498 und 499

K5: Erganzung der Baumpflanzungen durch Strassenbaume auf Flst. Nr. 501+502
K6: Erganzungspflanzungen fir den Biotopverbund auf den Flachen des
Bebauungsplans "Sondergebiet Sportstatten)

K7 i.V. m M3 : Neuanlage einer FFH-M&hwiese auf der Ersatzflache

4.4. Auswirkungen auf Pflanzen

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Einschatzung vom 02.10.2018 geandert am
22.05.2022 des Buros fur Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept wurden
auch die Vegetationsstrukturen, Habitate und vorhandenen Baume erfasst.

Acker (Flurstick Teilflache 540)
Die Ostlichste Teilflache des Plangebietes wird als Acker genutzt. Im sUdlichen
Randbereich findet sich ein Gartengelande.

Magerweide (Flurstiick 541)

Die als stark beweidetes Grinland genutzte Flache ist bereichsweise sehr llckig, so
dass vielfach offene Bereiche mit Rohboden (glnstiges Mikroklima) vorliegen.
Auffallig ist der vergleichsweise kiimmerliche Wuchs der vorhandenen Pflanzen.

Fettwiese / Fettweide (Flurstlick 543)

Westlich der Magerweide schliefit eine Fettwiese an, die ebenso zeitweise beweidet
Zu sein scheint, allerdings gegenwartig verbracht ist. In der dstlichen Halfte wird im
Rahmen des Mahwiesen-Fachgutachtens von Biiro fir Okologie Anne Straub vom
11.05.2020 geandert am 20.05.2022 wird eine mafig artenreiche bis artenreiche
Salbei-Glatthaferwiese auf mittlerem Standort in FFH-Mahwiesenqualitat (LRT
6510) Erhaltungszustand B eingestuft. Die Herstellung einer Ersatzflache wird in der
Begrundung unter dem Punkt FFH-Mahwiesen naher betrachtet.

Fettwiese (Flurstick 544, 560/1, Teilflache 563/1)

Die Wirtschafts- bzw. Fettwiese, mittlerer Standorte im Westen des Plangebietes,
nimmt hinsichtlich der Standortverhédltnisse und Pflanzenzusammensetzung
gewissermafden eine Mittelstellung zwischen der Fett- und Magerweide im Osten ein.

Magere Flachlandmé&hwiese

Entsprechend dem Hinweis des BUND wurde die Qualitat der Wiese suddstlich des
bestehenden Streuobstbestand naher untersucht. Das Mahwiesen-Fachgutachten
vom Biiro fir Okologie Anne Straub mit Stand vom 11.05.2020 gedndert am
20.05.2022 kommt zum Ergebnis, dass eine Mafig artenreiche bis artenreiche
typische Glatthaferwiese mit Ubergéngen zur Salbei-Glatthaferwiese auf mittlerem
Standort vorhanden ist. Wertgebende Arten wie Wiesen-Salbei, Wiesen-Bocksbart
und Knolliger HahnenfufR pragen den Bestand und kommen zahlreich vor. Die
Artenliste gibt Uber die genaue Artenzusammensetzung Auskunft. Der Bestand wird
durch regelméafiige Mahd genutzt. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die
Bedingungen zur Erfassung und Einstufung als Mahwiese erfullt sind und der
abgegrenzte Bestand in die Qualitat einer FFH-Mahwiese (LRT 6510) mit dem
Erhaltungszustand B eingestuft werden muss. Die exakte Flache wurde vermessen
und betragt 2892 mz2.
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Das Flurstuck 562 westlich des Plangebiets eignet sich entsprechend der
Untersuchung vom 01.10.2021 zur Wiederherstellung der Flachlandmahwiese LRT
6510 als Ersatzflache fur den aktuell kartierten Bestand im Plangebiet. Der
bendtigte Flachenbedarf setzt sich zusammen aus 1.492gm Flache x Faktor 1,5
(timelag) aus Bauabschnitt 1, ergibt 2.238gm Flache und 1.400gm Flache aus
Bauabschnitt 2, welche erst nach 10 Jahren in Anspruch genommen wird. Damit
verbleibt auch fir den Artenschutz etwa die Halfte der Mahwiese als
Nahrungshabitats. Fur die Umwandlung ergibt sich somit eine Ausgleichsflache von
3638 m2. Das artenarme intensiv genutzte Wirtschatftsgrinland auf Fist. Nr. 562
soll durch Neueinsaat mit auf der Eingriffsflache und ggfs. weiteren geeigneten
Spenderflachen gewonnenem Saatgut entsprechend den Methoden der LAZBW
Aulendorf umgewandelt werden. Die Umwandlung wird als CEF-MafSnahme
festgesetzt und fachgutachterlich begleitet. Die Entwicklung der Mahwiese wird
durch ein Monitoring begleitet und eine Begutachtung durch einen Fachkundigen 2,
5 und 10 Jahre nach Beginn der MaBnahmen vorgesehen.

Zunachst wird nur Bauabschnitt 1 (sudl. Teil) erschlossen. Die FFH-Mahwiese bleibt
in Bauabschnitt 2 somit zunachst erhalten um ein ausreichendes Insektenangebot
insbesondere wahrend der Jungenaufzucht der Singvigel zu sichern.

(C) LUBW, LGL

Streuobstbestand (Flst. Nr. 544 + 560/1)

Im SGdwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Streuobstwiese aus
ca. 34 Baumen mit einem geschlossenen Baumbestand. Die meisten Baume sind
gepflegt und von Uberwiegend durchschnittlichem Alter. Weitere Baume sind von
Uberdurchschnittlichem Alter und weisen zumeist einen Uberdurchschnittlichen
Stammdurchmesser (z.T. mind. 0,3 m) auf. Dabei besitzen diese entsprechenden
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Strukturen fir Brutvégel und hoéhlen- bzw. holzbewohnende Arten (Vogel,
Fledermause, Kafer). Der aktuelle Streuobstbestand auf Fist. 544 hat eine Flache
von ca. 2.600 m2, ohne Einbeziehung der Walnussbaume am Sudwestrand und des
Einzelbaums im Osten.

Mit Anderung des Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg am 23. Juli 2020 wurden
im neu geschaffenen § 33a Streuobstbestande im Sinne des § 4 Absatz 7 des
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes (LLG), die eine Mindestflache von 1.500
m2 umfassen geschutzt. Die Planungen der Gemeinde nach Einfuhrung des § 13b
BauGB im Jahr 2017 sahen die Inanspruchnahme der Streuobstwiese zur
Entwicklung des Teilorts vor, so dass die Gemeinde Ende 2019 die Grundsticke
bereits erworben hat. Aus Kostengrinden und zur stadtebaulich sinnvollen
Entwicklung des Plangebiets soll aus diesem Grund gem. § 33 a Abs. 3 NatSchG BW
die Umwandlungen des Streuobstbestanden durch eine Neupflanzung ausgeglichen
werden. Hierzu wird ein entsprechender Antrag bei der zustandigen Behdrde gestellt.

Die Bedeutung des Streuobstbestands ,Breite”, flr die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und der Artenvielfalt an dem vorhandenen Standort, wird insgesamt
als durchschnittlich bzw. durchschnittlich bis hoch bewertet. Eine wesentliche
Bedeutung des Streuobstbestandes fir den Artenschutz konnte dabei nicht
festgestellt werden. Es wurden keine Lebensstatten prioritarer Arten nach Anhang
IV FFH-RL vorgefunden und der Bestand wurde fur besonders geschutzte Arten
(Fledermause, Griunspecht) lediglich als Teil-Revier (Grinspecht) und Teil-
Jagdhabitat (Fledermause) eingestuft. Da im naheren Umfeld weitere, durchaus als
hoéherwertig  einzustufende  Streuobstbestdnde  vorkommen, spielt der
Streuobstbestand auf lokaler Ebene ebenfalls keine wesentliche Rolle. Der
Streuobstbestand stellt auf lokaler Ebene jedoch ein wichtiges Biotop-
Verbundelement der Nord-Sud-Achse westlich Kaltbrunn dar. Diese Funktion wird
durch die 0.g. Maflnahmen erhalten und zusatzlich gestarkt.

Die Fachgutachterliche Bewertung des Streuobstbestands ,Breite* in Kaltbrunn
unter Einbeziehung artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 BNatSchG und des
Biotopverbundes nach § 21 BNatSchG von Biiro fiir Okologie Anne Straub mit Stand
vom 19.05.2022 hat den Eingriff ermittelt und geeignete Vermeidungs-,
Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen aufgezeigt, die teilweise als CEF-
Mainahmen festgesetzt wurden. Insgesamt werden auf einer Flache von ca. 5.810
m?2 gleichwertige Streuobstbestande neu entwickelt bzw. bestehende (bisher nicht
geschitzte) Bestande erganzt. Wertgebende Baume werden flr den Artenschutz
erhalten und durch zusatzliche Pflanzungen am westlichen Rand des Baugebietes
erganzt. Besonderes Augenmerk wurde bei der Mainahmenplanung auf den Erhalt
bzw. die Wiederherstellung der Funktionen des Streuobstbestandes fur den
Naturhaushalt und den Artenschutz gelegt und somit die artenschutzrechtlichen
Belange nach § 44 BNatSchG bericksichtigt.

Der umzuwandelnde Streuobstbestand hat nach Einschatzung der Gutachterin eine
Flache von ca. 3.500 m2 und nach Einschatzung des Landwirtschaftsamts 4.200 m2
und besteht aus insgesamt 29 Streuobstbdumen die-entfalien.

K3: Ergdnzung der Streuobstbaumreihe auf den Flst. 560/1, 557/1, 556, 544,
545/2

Durch den Wegfall des Streuobstbestandes im Plangebiet wird die Nord-Sud-Achse
des Biotopverbundes westlich von Kaltbrunn geschwacht. Um den
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Verbundcharakter weiterhin zu erhalten wird die westliche Baumreihe auf dem
Flurstick 560/1 als Pflanzbindung erhalten und mit ca. 17 Neupflanzungen auf ca.
950 m2 erganzt. Dadurch wird auch der bisher auf Grund des grofien Abstands nicht
vorhandene Verbund zu dem nérdlich angrenzenden Streuobstbestand auf den
Flursticken 547, 548 und 545/1 hergestellt. Zur Reduktion des Timelags werden
aufderdem sich schneller entwickelnde Gebuschpflanzung vorgesehen.

K4: Ergdnzung Streuobstbestand auf den Flursticken 498 und 499

Im Bereich der Flurstiicke Nrn. 498 und 499, Gemarkung Kaltbrunn wird auf einer
Flache von insgesamt 2.600 m? unter Einbeziehung vorhandener Streuobstbaume
eine nach § 33a NatSchG BW geschitzte Streuobstwiese mit einem geschlossenen
Streuobstbestand entwickelt. Es werden ca. 11 Baume auf einer Neupflanzflache
von 1.720 m2 gepflanzt. Der Unterwuchs wird weiterhin kinftig-extensiv genutzt
werden, damitsich-eine-artenreiche Wiese-entwickeln-kann. Die Manahme wird die
dort bereits bestehende, sehr schmale Kernflache des Biotopverbunds vergréfiern
und damit wird die Nord-Sud-Achse des Biotopverbundes 0Ostlich von Kaltbrunn
deutlich gestarkt.

K 1: Entwicklung Streuobstbestand auf Flst. 562

Um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die Artenvielfalt sicherzustellen,
wird die Umwandlung der geschutzten Streuobstwiese zunachst durch die
Verpflanzung der bestehenden Baume gemaf Maflnahme V1 in die direkt
angrenzende Ausgleichsflache kompensiert. Auf der 6stliche Teilflache des Flst. Nr.
562 wird auf 1.540 m2 ein nach § 33a NatSchG BW geschutzter Streuobstbestand
mit ca. 15 Obstbaum-Hochstdmmen entwickelt. Die Pflanzung erfolgt sowohl durch
das Versetzen von Obstbdumen aus dem Geltungsbereich, als auch durch
Neupflanzung von Jungbaumen. Der Unterwuchs wird als extensives Grinland
bewirtschaftet und nicht mehr gedingt, damit sich dort artenreiches Grunland im
Unterwuchs entwickeln kann.

Auf der vom Landwirtschaftsamt ermittelten Flache von 4.200 m? stehen 34 Baume,
von den 21 Baume verpflanzt werden. Ohne Berlcksichtigung der zusatzlich noch
am Standort zu erhaltenden Baume werden damit 62 % der Baume und somit 62 %
der Flache verpflanzt. Dies entspricht einem Flachenanteil von 2.600 m2. Damit
verbleiben 1.600 m2 zur Kompensation, die mit einem Timelag-Faktor 1,5
auszugleichen sind. Hierzu wird eine Fldche von 2.400 m? bendtigt. Damit mussen
alle KompensationsmafRnahmen eine Flache von ca. 5.000 m2 aufweisen.

Die Manahme K1 hat 1.540 m2, die MafSnahme K2 hat 1.800 m2, die Manahme
K4 hat einen Flachenzuwachs von ca. 1.720 m2. Damit wurden in Summe ca. 5.060
m2 kompensiert und die Umwandlung ist ausgeglichen.

Der Erhaltung des Streuobstbestandes liegt nicht im Uberwiegenden &ffentlichen
Interesse und ist entsprechend den Fachgutachten auch nicht von wesentlicher
Bedeutung flr die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder fur den Erhalt der
Artenvielfalt. Fur die Umwandlung des Streuobstbestand wird gemafd § 33a Abs. 2
NatSchG eine Genehmigung beantragt werden.
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leicht nach Siden geneigten Hang. Der

4.5. Auswirkungen auf Boden
Das Plangebiet liegt
Hoéhenunterschied betragt ca. 2,5 m.

Durch die Uberbauung Versiegelung gehen die Bodenfunktionen verloren. Es
besteht eine Empfindlichkeit der Boden gegenuber Versiegelung und der daraus
resultierenden Verringerung der Filter- und Pufferfunktion und des Ausgleichs im

in einem
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Wasserhaushalt. Minimierungsmafinahmen, wie die Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien werden im Bebauungsplan, berucksichtigt.

Mit der Schaffung des § 13b BauGB hat sich der Gesetzgeber entschieden, u. a. die
Nutzbarmachung von Flachen im Aufienbereich zu erleichtern. Obwohl auch hier ein
Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt, wird dieser nicht von der Eingriffsregelung
tangiert.

Der Bericht zur Baugrunduntersuchung des Sachverstandigenburo fur Boden- und
Grundwasserschutz Dr. Bjérn Bahrig mit Stand vom 18.12.2019 gibt Aufschluss
Uber den Baugrund.

In den Bohrungen BS 02 und BS 03 liegt unter dem Oberboden eine kunstliche
Auffullung. Sie besteht aus Erdaushub, sandigem bis schwach sandigem Schluff von
mittelbrauner Farbe und weicher bis steifer Konsistenz. Der naturliche Wassergehalt
wurde mit 17,0 % ermittelt. Ortlich ist etwas Ziegelbruch enthalten. Vermutlich
handelt es sich um Baugrubenaushub benachbarter Bauvorhaben. Diese Lage
reicht bis in 0,7 m - 0,9 m Tiefe.

Darunter folgen eiszeitliche Ablagerungen. Meist beginnt die Abfolge mit einem
sandigen bis feinsandigen Schluff von weicher bis steifer Konsistenz. Diese Lage
reicht in der Regel bis in 0,7 m - 0,9 m Tiefe. Darunter folgen Feinsande mit
unterschiedlichem Schluff- und Mittelsandgehalt. Am einheitlichsten ist diese
Schicht im Bereich BS 03 - BS 06 ausgebildet. Dort ist der Feinsand dicht gelagert
und teils verbacken, so dass die Bohrungen vor Erreichen des Endtiefe abgebrochen
werden mussten. Im sudlichen Abschnitt sind dann Schluff- und grébere Sand lagen
eingeschaltet und die Lagerungsdichte ist maximal mitteldicht. In BS 01 wurden 1,4
m stark sandige Schmelzwasserkiese angetroffen. In BS 02 stehen bis 3 m Tiefe
Schluffe mit Kieslagen an

Die hydraulische Durchlassigkeit wurde in BS 07 in einem feinsandigen Schluff und
einem Feinsand bestimmt. Die Auswertung der Versickerungsversuches ergibt einen
mittleren kr-Wert von 5,0 x 10-7 m/s. Gemafl A TV-DVWK Arbeitsblatt A 138 liegt
dieser Wert in einer GroRenordnung, die keine Versickerung von
Niederschlagswasser mehr zulasst.

Grundwasser wurde in den Bohrungen BS 02 (2,7 munter GOK) und BS 07 (2,3
munter GOK) angetroffen. Der Grundwasserspiegel lag also zum Zeitpunkt der
Erkundung bei 429,6 mNN - 429,8 mNN. Schirfen nicht angetroffen. Es ist jedoch
nicht auszuschlieRen, dass sich in niederschlagsreichen Zeiten Schichtwasser
oberhalb der stéarker tonigen Schicht in 2 m bis 3 m Tiefe zeitweise sammelt.

Die vorwiegend weichen bis steifen, leichtplastischen Schluffe und Tone sind fir
eine Flachgrundung fur Bauwerksteile mit geringen Lasten bedingt geeignet, sofern
eine steife Konsistenz vorliegt. Die sandigen Bereiche sind fur leichte bis mittlere
Lasten geeignet. Leichte, nicht unterkellerte Bauwerksteile koénnen bei
entsprechender Bemessung der Bodenplatte und geringer
Verformungsempfindlichkeit auf einer tragenden Bodenplatte auf einer neu
aufgebrachten Tragschicht in diesen Schichten gegrindet werden. Hierzu wird eine
Bemessung der Bodenplatte mit dem Bettungsmodulverfahren erforderlich.
Alternativ kann ein entsprechend ausgesteiftes UG auf Streifenfundamenten
gegrundet werden, daflir muss der Ortliche Baugrund im Einzelfall Gberprift werden,
um die Grundung zu bemessen. In der Regel wird eine Plattengrindung vorzuziehen
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sein. Analog ist in den sandigen Schichten zu verfahren, dort ist tendenziell die
Tragfahigkeit glnstiger. Aufgrund der leichten Stauwirkung der oberflachennah
anstehenden, Uberwiegend bindigen Schichten, ist auch oberhalb des
Grundwasserspiegels mit Schichtwasser in Niederschlagszeiten zu rechnen.
Untergeschosse sind entsprechend gegen driickendes Wasser zu schtzen.

Da die Ausbildung der Schichten im Untersuchungsgebiet stark variiert, muss die
Tragfahigkeit der Schluffe, Tone und Sande im Einzelfall unbedingt Uberpraft
werden, so dass standortsspezifische Vorgaben zur Grindung gegeben werden
kdnnen.

4.6. Auswirkungen auf Luft und Klima
Durch die Anpflanzung von Baumen sollen die Temperaturspitzen gesenkt, die

Luftfeuchtigkeit gesteigert und Stdube gebunden werden. Dabei ist auf die
Anpflanzung von Baumen auch im Verkehrsraum unbedingt zu achten. Der am
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Boden entstehende Vegetationsverlust und die daraus resultierenden klimatischen
Auswirkungen kénnen im Kronenraum durch das Blattvolumen voll entwickelter
Baume kompensiert werden. Fir das Schutzgut Klima und Luft sind bei
ausreichender Bepflanzung keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund moderner Heizanlagen und der gultige Warmedammstandard sind aus
dem Baugebiet keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

4.7. Auswirkungen auf Landschaft

Es ist Ziel zum einen das Landschaftsbild, das in seiner Eigenart, Vielfalt und
Schénheit zu erhalten ist. Zum anderen ist die Erhaltung ausreichend groRer,
unzerschnittener Landschaftsrdume von Bedeutung. Das Baugebiet tritt aufgrund
der higeligen Umgebung, der grolen Waldflachen und des im Gewann Rebbau
weiter ansteigenden Gelandes im Landschaftsbild nicht erheblich negativ in
Erscheinung. Um die Riegelwirkung der Gebaude zu reduzieren, mussen
Teilbereiche freigehalten und die Firsth6hen begrenzt werden. Zur horizontalen
Strukturierung sollten Baumpflanzungen die Silhouette der Dachlandschaft
strukturieren. Zudem wird an der Westseite eine Randeingrinung mit
Streuobstbaumen festgesetzt.

4.8. Wechselwirkung / Wirkungsgefiige

Die zu betrachtenden Auswirkungen beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Maf. Eine negative Verstarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen ist nicht zu erwarten.

4.9. Auswirkung auf Natura-2000-Gebiete

Das Netz Natura 2000 besteht aus den Gebieten der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG) und der Vogelschutzrichtlinie (vom
2. April 1979, 79/409/EWG).

In etwa 94 m Abstand befindet sich das FFH-Gebiet ,Bodanrick und westl.
Bodensee® Schutzgebiets-Nr. 8220341. Dieses ist rund um Kaltbrunn teilweise in
Abstanden von weniger als 50 m ausgewiesen. Da die Ausweisung derart nahe am
Ort erfolgte, kann davon ausgegangen werden, dass hier keine erheblichen
Auswirkungen von der Bebauung zu erwarten sind, denn diese hatte im
Umkehrschluss im Sinne eines Bestandschutzes der Nutzung bertcksichtig werden
mussen. Sofern keine fehlerhafte Ausweisung vorliegt, muss deshalb davon
ausgegangen werden, dass der Satzungsgeber den Randbereich des FFH-Gebiets
als Pufferzone ausweisen wollte. Es kann daher keine Beeintrachtigung erwartet
werden.
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4.10. Auswirkungen auf den Menschen

Im Rahmen des Gutachtens mit Gerduschimmissionsprognose von Blro GSA Kérner
GmbH mit Stand vom 08.09.2021 wurde der Larm der Sportanlagen mit Parkplatz,
den Verkehrslarm sowie die Gewerbeldrm begutachtet und die Auswirkungen auf
das Plangebiet untersucht.

- Verkehrslarm:

Die Verkehrsmengen auf der Wiesenstrafle sowie der Markelfinger Strafle im
Bestandsfall 2021 wurden durch eine Verkehrszahlung ermittelt und unter der
Ublichen Annahme einer jahrlichen Verkehrssteigerung von 1% auf das
Prognosejahr 2035 hochgerechnet. Die Schwerverkehrsanteile fur leichte Lkw
(p1) und schwere Lkw (p2) wurden entsprechend Tab. 2 der RLS-19 angesetzt.
Fir die Strae Zur Breite wurden die gleichen Verkehrsmengen wie auf der
Wiesenstrafle unterstellt. Als zuldssige Hochstgeschwindigkeit wurden 50 km/h
auf der Markelfinger Strafe und 30 km/h auf den Ubrigen Straen angesetzt.

Die hochsten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm innerhalb der Baugrenzen
des Plangebietes treten entlang der ErschlieBungsstrafie mit bis zu 50/42 dB(A)
Tag/Nacht auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht) werden tags und nachts an allen
schutzbedlrftigen Nutzungen im Plangebiet eingehalten. Die hdchsten
Beurteilungspegel auf den ebenerdigen Aufenwohnbereichen innerhalb der
Grundsticksgrenzen im Plangebiet treten entlang der ErschlieBungsstrafie mit
bis zu 54 dB(A) tags auf und halten den Immissionsgrenzwert der 16. BIm-SchV
(59 dB(A) tags) zuverlassig ein. Nachts besteht keine Schutzbedirftigkeit auf
AuBenwohnbereiche.

Der Neubau der ErschlieBungsstrae im Plangebiet fallt unmittelbar in den

Anwendungsbereich der 16. BImSchV. Hierzu wurde allein der von dem neu zu
bauenden Verkehrswegen ausgehende Verkehrslarm (ohne den Verkehrslarm
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der bestehenden Verkehrswege in der Umgebung) betrachtet und nach 16.
BImSchV bewertet. Die hdchsten Beurteilungspegel beim StraRenneubau
innerhalb  der Baugrenzen des Plangebietes treten entlang der
ErschlieBungsstralie mit bis zu 50/42 dB(A) Tag/Nacht auf. Die hdchsten
Beurteilungspegel an den Bestandsgebauden in der Nachbarschaft treten mit bis
zu 42/34 dB(A) Tag/Nacht am suddéstlichen Rand des Plangebietes sowie mit bis
zu 40/32 dB(A) Tag/Nacht entlang der nérdlichen Ausfahrt auf. Damit werden
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A) Tag/Nacht fur
Allgemeine und Reine Wohngebiete) tags und nachts an allen schutzbedUrftigen
Nutzungen im Plangebiet sowie in der Nachbarschaft zuverlassig eingehalten. Ein
Anspruch auf SchallschutzmafSnahmen seitens der Nachbarschaft innerhalb und
auflerhalb des Plangebietes besteht nicht.

Durch das Planvorhaben kann es zum Einen durch den Ziel-/Quellverkehr im
Plangebiet und zum Anderen durch Reflexionen bzw. Abschirmungen der
kanftigen Bebauung im Plangebiet zu einer Veranderung der
Verkehrslarmimmissionen in der Nachbarschaft kommen. Daher sind im
Rahmen von Bebauungsplanverfahren auch die verkehrlichen Auswirkungen des
Planvorhabens auf die Nachbarschaft zu beurteilen. In der gesamten Umgebung
des Plangebietes werden weder gesundheitsgefahrdende Verkehrslarmpegel
von 70/60 dB(A) Tag/Nacht erreicht noch die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (59/49 dB(A) Tag/Nacht fir Allgemeine und Reine Wohngebiete)
Uberschritten.  Insofern  bestehen keine wesentlichen  verkehrlichen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

- Gewerbelarm

Im Plangebiet ist die ausschliefliche Ansiedlung von Wohnbauflachen
vorgesehen, so dass sich die Gewerbelarmbelastung im Plangebiet allein durch
gewerbliche Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes (Demeterhof Muller,
Sagewerk Demmler) bestimmt. Dieser wurde nach den Vorgaben der TA Larm
ermittelt und beurteilt. Das Sagewerk Demmler liegt etwa 60 m 0stlich des
Plangebietes und befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Biindt - Ohmdwiesen“ aus dem Jahr 1969. Dieser setzt fir
das Betriebsgelande des Sagewerks sowie die westlich und 6éstlich liegenden
Wohngebdude ein Mischgebiet (MI) fest. Sudéstlich, norddstlich und
nordwestlich sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Nordlich grenzt eine
offentliche Grunflache an das Betriebsgelande an, sudlich angrenzend verlauft
die Wiesenstrafle. Festsetzungen zum Schallschutz (h6chstzulassige Emissionen
des Sagewerks 0.3.) sind im Bebauungsplan nicht enthalten. Alles Emittenten
wurden die LKW-Aufstellflache, der Rundholz-Lagerplatz, die Sdgewerkshalle, die
Nebenhalle und die Schnittholzlagerflachen beurteilt.

Der Demeterhof Muller liegt etwa 100 m ndrdlich des Plangebiets. Fur den im
Auflenbereich liegenden Betrieb wurde in Anlehnung an diesen Ansatz ein
flachenbezogener Schallleistungspegel von LW* = 60/45 dB(A) Tag/Nacht auf
einer angenommenen mittleren Quellhéhe von h = 1 m UGOK zugrunde gelegt,
da im Nachtzeitraum von einem reduzierten Betriebsumfang auszugehen ist.

Die hochsten Beurteilungspegel durch Gewerbelarm innerhalb der Baugrenzen
des Plangebietes treten mit bis zu 45/29 dB(A) Tag/Nacht am norddstlichen
Rand des Plangebietes auf. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Aligemeine
Wohngebiete (55/40 dB(A) Tag/Nacht) werden tags und nachts an allen
schutzbedlrftigen Nutzungen im Plangebiet zuverlassig eingehalten. Durch
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kurzzeitige Gerauschspitzen ergeben sich Spitzenpegel von bis zu 57 dB(A) tags
innerhalb der Baugrenzen am o6stlichen Rand des Plangebietes sowie
Spitzenpegel von bis zu 55 dB(A) Tag/Nacht innerhalb der Baugrenzen am
nordlichen Rand des Plangebietes. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
kurzzeitige Gerauschspitzen in Allgemeinen Wohngebieten (85/60 dB(A)
Tag/Nacht) werden eingehalten.

- Sportanlagenlarm
Sudlich des Plangebietes befindet sich das Sportzentrum Riesenberg, welches
Uber eine Sporthalle, einen Rasenplatz, einen Kunstrasenplatz, funf
Tennisfelder, einen Bolzplatz, einen Streetballplatz und eine Skateanlage verfugt.
Zudem sind ein Parkplatz mit etwa 100 Stellplatzen sowie etwa 56 Stellplatze
am Strafenrand vorhanden. Im Plangebiet sind keine weiteren Sportanlagen
vorgesehen.

Die Schallimmissionen der Sportanlagen im Plangebiet wurden nach den
Vorgaben der 18. BImSchV ermittelt und beurteilt. Das Sportzentrum befindet
sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sondergebiet
Sportzentrum“ aus dem Jahr 1987. Darin sind Festsetzungen bzgl. der
héchstzuldssigen  Schallemissionen  sowie  bzgl. der erforderlichen
Schalldammung der Sporthalle getroffen. Bezlglich der Schallemissionen der
einzelnen Sportfelder sind keine Festsetzungen getroffen. Als Emittenten wurde
die Sporthalle, der Rasen- und Kunstrasenplatz, die Tennisplatze, der Bolzplatz,
der Streetballplatz, die Skateanlage und der Parkplatz beurteilt.

Die hochsten Beurteilungspegel durch Sportanlagenlarm innerhalb der
Baugrenzen des Plangebietes treten am sudlichen Rand mit bis zu 49/30 dB(A)
Tag/Nacht auf. Die Immissionsrichtwerte der 18. BlmSchV fur Allgemeine
Wohngebiete (50/55/40 dB(A) mRz / aRz+iRz / Nacht) werden tags und nachts
an allen schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet eingehalten. Durch
kurzzeitige Gerduschspitzen ergeben sich innerhalb der Baugrenzen am
sudlichen Rand des Plangebietes Spitzenpegel von bis zu 58 dB(A) tags durch
Schiedsrichterpfiffe, 41 dB(A) tags durch Tennis-Aufschldge und 41 dB(A)
Tag/Nacht durch Kofferraumschlagen. Die Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV flir kurzzeitige Gerduschspitzen in Allgemeinen Wohngebieten
(80/85/60 dB(A) mRz / aRz+iRz / Nacht) werden eingehalten.

Geruch, Staub, Schadstoffe
Bei den angrenzenden Grundsticken handelt es sich vorwiegend um Grunland
die teilweise landwirtschaftlich genutzt werden. Durch die Bewirtschaftung sind
entsprechende Emissionen, wie Staub, Gerliche und Larm zu erwarten. Unter
Einhaltung einer guten fachlichen Praxis werden jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet prognostiziert.

In einem Abstand von min. 150 m von der nérdlichen Grenze der Wohnbebauung
befindet sich eine Landwirtschaftliches Anwesen mit Rinderhaltung und einer
Biogasanlage. Sudwestlich des Plangebiets eine Hofstelle mit Schafzucht.
Weitere Informationen und die Ergebnisse des Geruchsimmissionsprognose
finden sich unter dem Punkt Belange der Land- und Forstwirtschaft der
Begriandung.
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- Licht / Strahlung
Die entstehende Emission durch Strafenbeleuchtung entspricht den
umliegenden Wohngebieten. Im Plangebiet ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung fur die Straflenlampen vorzusehen. Mobilfunkantennen und
Mobilfunksendeanlagen sind nicht vorhanden, noch sind diese zulassig,.

- Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG
Raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen mit  schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen sind nicht im wirksamen Umfeld des Plangebiets vorhanden.

4.11. Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Das Plangebiet bildet die westliche Fortsetzung der Bebauung ,Blndt-
Ohmdwiesen“. Die Anbindung der Bebauung an die Strukturen der bestehenden
Bebauung ist Ziel der stadtebaulichen Gestaltung. Dabei soll die vorhandene Dichte,
Struktur und Kubatur des vorangegangenen Plangebietes ,Biindt-Ohmdwiesen
Mafstab sein. Damit wird auch eine Verflechtung der Siedlungselemente mit der
freien Landschaft begunstigt. Flache und sehr flach geneigte Dacher sind
zugelassen und mussen begrint werden.

Auf mogliche archaologische Funde wird hingewiesen.

4.12. Vermeidung von Emissionen, sowie der Umgang mit Abféllen und Abwassern

Emissionen

Es sind keine erheblichen Einflusse, die durch das Plangebiet auf die
Umgebungsbebauung einwirken, erkennbar. Moderne Heizanlagen und der glltige
Warmedammstandard werden im Plangebiet zugrunde gelegt.

Mdllbeseitigung
Anfallender Hausmull (getrennt nach Biomull und Restmdll), sowie Wertstoffe
werden von Offentlich beauftragten Firmen abgefahren.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das vorhandene oOffentliche
Kanalnetz innerhalb des Plangebiets. Die Abwasser werden Uber den Sammler der
gemeindeeigenen Klaranlage zugefihrt. Das anfallende Regenwasser wird
zuriickgehalten und zeitverzdgert an den verrohrten Ohmdwiesenbach.

4.13. Nutzung erneuerbaren Energien und effiziente Energienutzung

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist anzustreben. Aufgrund der
schnellen technischen Fortschreibung der Energieeinsparverordnung und der
technischen Loésungen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden im
Bebauungsplan keine expliziten Regelungen getroffen. Lediglich die Nutzung von
Solaranlagen wird empfohlen. Der Bebauungsplan ermdglicht grofitenteils die
Sltdausrichtung der Dachflachen. Wobei sich zwischenzeitlich gezeigt hat, dass
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Photovoltaikanlagen in Ost-West-Ausrichtung etwa 40 Prozent mehr Ertrag bringen
als Anlagen, die nach Siiden ausgerichtet sind, da sie eine deutlich langere Zeit am
Tag beschienen werden.

4.14. Landschaftsplane sowie sonstige Plane, insbesondere Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutz

Schutzgebiet Auswirkungen durch geplante
Bebauung
FFH-Gebiet nein jia [ ]
Vogelschutzgebiet nein ja |:|
Regionaler Griinzug It. Regionalplan nein ja |:|
Grunzasur It. Regionalplan nein ja |:|
Vorrangbereich fiir wertvolle Biotope nein ja |:|
It. Regionalplan
Vorrangbereich fur nein ja |:|
Uberschwemmungen It. Regionalplan
Naturschutzgebiet nein ja |:|
Landschaftsschutzgebiet nein ja |:|
Naturdenkmal nein ja |:|
Besonders geschlitztes Biotop gem. nein ja |:|
§ 32 NatSchG
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein ja |:|
Bannwald nein ja |:|
Schonwald nein ja |:|
Wasserschutzgebiet nein ja |:|
Uberschwemmungsgebiet nein ja |:|
Hochwassergefahrdetes Gebiet

Naturschutzgebiete

In etwa 265 m Entfernung befindet sich das Naturschutzgebiet Fischerweihermoor
Schutzgebiets-Nr. 3.173 mit einem reich strukturiertes Feuchtgebiet mit drei
Restflachen eines ehemals ausgedehnten Moorkomplexes; Niedermoor- und
Streuwiesenkomplexe und Zwischenmoor.
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Kartenstand der LUBW vom 27.01.2021

Aufgrund des Abstands sind keine negativen Auswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten.

Landschaftsschutzgebiet

In etwa 70m grenzt das Landschaftsschutzgebiet Bodanriick
(Schutzgebietsnummer: 3.35.009) westlich an den Feldweg Flst. Nr. 569 an. Es sind
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten.

Fachplan Landesweiter Biotopverbund

Entsprechend der HKartierung des Biotopverbunds mittlerer Standorte der
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg LUBW ist im Bereich des
Streuobstbestands des Plangebiets in Verbindung mit der moglichen FFH-
Mahwiesenqualitat der Grunflache auf Flst. Nrn. 563/1 und 565 eine Kernflache
ausgewiesen. Dieser fehlt jedoch nérdlich der Markelfinger StrafRe aufgrund der
Hofstelle die Verbindung in das Gewann Rebbau. Auch fehlt die Verbindung zwischen
dem Streuobstbestand auf FIst. Nr. 564 und Flst. Nr. 547 auf einem Abstand von ca.
50 m.

Das Fachgutachten ,Ersatzmafnahmen fir den Biotopverbund und den speziellen
Artenschutz“ vom 10.02.2021 erganzt am 06.10.2021 der Okologin Anne Straub
stellt bei der Begehung am 07.05.2020 zwei Hauptvernetzungsrichtung fest. Der
Grunspecht kommt aus sudwestlicher Richtung und fliegt im Schutz der Baume
abschnittsweise weiter bis zu den Streuobstbestdnde an den Suidhangen ndrdlich
von Kaltbrunn. Die Bestande dort dienen vermutlich als Nahrungsbiotop mit
reichlich Vorkommen an Ameisen. In Ost-West-Richtung wurde der Zug von 23
Eichelhahern beobachtet, die die Flache fur einen kurzen Zwischenstopp nutzten,
um die gefahrliche Reise Uber die Dacher von Kaltbrunn fortzusetzen. Dabei nutzten
sie einen hohen Birnbaum auf Flurstick 544 und einen einzelnstehenden
Apfelbaum auf Flurstick 543, so dass hier nicht der gesamte Streuobstbestand fur
die Vernetzungsfunktion bendtigt wird.
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Da durch die geplante Rodung des Streuobstbestands auf den Fist. Nrn. 543, 544
und 560/1 konnte die Kernflachen des Biotopverbunds mit deren
Vernetzungsfunktionen fur viele Arten betroffen sein.

Das Fachgutachten ,Ersatzmafnahmen fur den Biotopverbund und den speziellen
Artenschutz“ vom 10.02.2021 erganzt am 06.10.2021 der Okologin Anne Straub
schlagt zunachst mehrere Maflnahmen vor, um die Auswirkungen auf
artenschutzrechtliche Belange zu minimieren und den Biotopverbund zu starken:

. Verzicht der Inanspruchnahme der Flst. Nrn. 544 und 560/1

J MaBnahmenvorschlag A: Erganzung des Streuobstbestandes durch die
Neuanlage eines Streuobstbestandes unmittelbar angrenzend an Fist. Nr.
560/1.

. MafBnahmenvorschlag B: Ersatzpflanzung eines Streuobstbestandes im

Suchraum des Biotopverbundes an 3 Standorten westlich des Baugebietes
ebenfalls im rdumlichen Zusammenhang.

. Maflnahmenvorschlag C: Pflanzung einzelner hochwichsiger Birnbdume und
Apfelbaumreihen an 3 Stellen westlich des Baugebietes, erganzendes
Anbringen von Nistkasten fur Hohlenbriter um das Timelag auszugleichen.

AN
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Kartenstand der LUBW vom 27.01.2021

Zwischenzeitlich wurde im Rahmen der Umwandlung des Streuobstbestand die
KompensationsmaRnahmen K1, K2, K3, M1 und M2 in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet und damit zum bestehenden Streuobstbestand vorgesehen, die
insgesamt den Biotopverbund deutlich stdrken und sicherstellen, dass dieser
weiterhin gewahrleistet ist.  Insbesondere Maflnahme K2 verbessert den
Biotopverbund zu den nérdlich von Kaltbrunn gelegenen Streuobstbestanden.
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Erganzend zu Starkung der Nord-Sud-Achse des Biotopverbundes wird auch die Ost-
West-Achse sldlich von Kaltbrunn durch die Mainahmen K3, K4 deutlich gestarkt.
Gleichzeitig wird aufgrund der Neupflanzungen im Sudosten des Sportgelandes die
dort bereits bestehende, sehr schmale Kernflache vergréfiert und damit die Nord-
Sld-Achse des Biotopverbundes Ostlich von Kaltbrunn deutlich gestarkt. Die
Funktionsfahigkeit 6kologischer Wechselbeziehungen im Gebiet um Kaltbrunn wird
durch die geplanten MafSnahmen-nicht beeintrachtigt.

Biotope nach Naturschutzgesetz und Landeswaldschutzgesetz

Im Plangebiet sind keine besonders geschitzten Biotope gem. § 32 NatSchG oder
Waldbiotope gem. § 30a LWaldG vorhanden oder liegen im Bereich zu erwartender
Auswirkungen des Plangebiets.

FFH-M&hwiesen
In Plangebiet sind de
i NN \\\\ \50\\ /

=~

rzeit keine FFH-Mahwiesen kartiert und festesetzt

]
(Metzgenwiese )| /

X = : / /
\ \ / / ( 44 .
[\ N I ‘ A iltars é &/ /ll/ "
Kartenstand der LUBW vom 27.01.2021. Die kartierten Mahwiesen sind gelb
dargestellt.

Generalwildwegeplan (GWP)
Im Bereich des Plangebiets sind keine Wildkorridore internationaler, nationaler oder
landesweiter Bedeutung ausgewiesen.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebiets.
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4.15.

4.16.

Hochwassergefahrenkarten
Die Hochwassergefahrenkarte Baden-Wurttemberg weist das Plangebiet nicht als
Uberflutungsflachen aus.

Altlastenkataster
Im Bereich des Plangebiets sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die gesetzlich vorgegebenen Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchstwerte nach
39. BImSchV (39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
sind einzuhalten. Um die bestmaégliche Luftqualitat im Plangebiet zu erhalten und die
Belange des Klimaschutzes zu berucksichtigen, sind grinordnerische Festsetzungen
getroffen worden.

Auswirkungen von Vorhaben mit Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen

Im weiten Umfeld des Plangebiets sind keine Anlagen, bei denen eine Anfalligkeit
fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, bekannt.

5. VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

5.1.

Minimierungsmafinahmen

Minimierungsmafinahmen fir die einzelnen Schutzguter sind ausgearbeitet und in
die Festsetzungen zu Ubernehmen.

Dariber hinaus bewirken folgende MinimierungsmaRnahmen im Bereich der
Schutzglter auch eine Verbesserung flr den Menschen. Aufgrund der gewonnenen
Ergebnisse sind folgende Strukturen zu sichern:

Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften:

- schonender Umgang mit Grund und Boden

- Die Ausweisung von Baufenstern mit nach Suden ausgerichteter Dachneigung
zur Nutzung von Solaranlagen

- Reduzierung der versiegelten Flachen (Wege, Garagen, Stellplatze und
Terrassen), durch Festsetzung einer GRZ

- Einbau von offenporigen wasserdurchlassigen Materialien, zum Erhalt
bestimmter Bodenfunktionen bei Belagsflachen

- Vermeidung von Grundwasserabsenkung jeglicher Art

- Versickerung von Niederschlagswasser, zentral Uber eine Offentliche
Retentionsmulde am d&stlichen Rand des Plangebiets sowie Einbau von
Regenwasserspeicher auf den privaten Grundsticksflachen mit einem
Speichervermégen von mind. 5 m3 und einem Puffervolumen von 1 m?3 je
angeschlossene Dachflache und einer automatischen Entleerung.

- Keine wesentliche Veranderung des natlrlichen Gelandeverlaufs durch
Begrenzung der H6he von Stutzmauern auf max. 1,00 m, bei einer max.
moglichen Gelandeveranderung von 1,50 m.
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Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu errichten,
um Kleinsaugern eine Durchwanderung zu ermdéglichen. Sockelmauern sind
nicht zugelassen

Extensive oder intensive Begrinung aller Flachdacher

Verzicht auf Hecken aus Nadelgeholzen, Zypressen, Kirschlorbeer, Stechpalme
und Bambus, mit Ausnahme von Eibe

BerUcksichtigung des Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht der Vogelwarte
CH-Sempach und

Verzicht auf glanzende Metalloberflachen

Gesetzliche Verbote:

Verbot von geschotterte Gartenflachen gem. LBO und NatSchG BW

Verbot des Einsatzes von Spritzmitteln in den privaten Grinflachen
fachgerechtes Lagern und Transportieren von abgeschobenem Oberboden
gemafd DIN 18915 Blatt 2

Verbot des Einbaus von Sickerschachtanlagen

Baumfallungen/Rodungen aufierhalb der Brutzeit (§39 BNatSchQG)

Empfehlungen:

Dezentrale Versickerung des Niederschlagwassers Uber belebte Bodenschicht
Durchgriinung mit heimischen standortgerechten Pflanzen - Naherholung,
Insekten, Vogel

Berucksichtigung von Kklimatischen Wirkungen durch Verwendung heller
Baustoffe

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

Beschattung von Gebauden durch Bepflanzung (Baume, Dach- und Fassaden-
begrinung)

Berucksichtigung der Grundsatze des solaren Bauens

Berucksichtigung der Grundsatze des 6kologischen Bauens

Reduzierung von Erdmassenbewegung, moglichst ,Gleichgewicht* von
Bodenabtrag und Bodenauftrag

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

Verzicht auf die Verwendung von nicht abbaubaren Kunststoffen und Kunststoff-
Mix Produkten (Vermeidung von Plastikmull, Verwendung wiederverwertbarer
Materialien)

Berucksichtigung des Reports 30 der CERICS Gebaudebegrinung und
Klimawandel

Broschure Insekten schitzen leicht gemacht! Anleitung fur Kommunen und
Wildnisliebhaber - BUND Berlin wird verwiesen

Gestaltung der Retentionsmulde als extensive Wiese-Feuchtwiese-Sumpfzone
Einbau von Fledermausquartieren in der Gebaudefassade

Anbringen von Nisthilfen / Nistkasten in den Baumen fur Vogel

Durchfuhrung von Pflegemafinahmen der westlich gelegenen Nachbarbestande
zum langfristigen Erhalt der hochstdmmigen Streuobstwiesen
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6.

7.

ERSATZMASSNAHMEN

Aufgrund des Verfahrens nach § 13b gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer
1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Fur die Umwandlung der Mahwiese werden ErsatzmafSnahmen vorgesehen. Diese sind
unter Punkt B.4.4 der Begrindung dargelegt.

Die Umwandlung des Streuobstbestands erfolgt auf Basis von § 33a Abs. NatSchG BW und
sich ein vom Bebauungsplanverfahren unabhangiges Genehmigungsverfahren. Deren
Genehmigung muss vor Rechtskraft des Bebauungsplans vorliegen.

UMWELTVERTRAGICHKEITSPRUFUNG

Um zu klaren, ob der als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen im
beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durchgefihrt
werden kann, gilt es zu prifen, ob eine UVP-Pflicht im Sinne Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung  (UVPG) besteht. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
grundsatzlich zu prifen, ob dieser zum Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gehoért oder
ob zumindest eine Vorprufung im Einzelfall flr die Planung erforderlich ist.

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertraglichkeit hat
ergeben:

- Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage
1 zum UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 - Bau eines Stadtebauprojektes fir sonstige
bauliche Anlagen - einzuordnen.

- Aus Ziffer 18.7.2 Anlage 1 zum UVPG ergibt sich im Umkehrschluss ein
Schwellenwert von 20.000 m2 maximal zulassiger Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO fur die Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls: nach § 7 Absatz 1 Satz
1 UVPG. Die Grundflache ermittelt aus Nettobaulandflache und Grundflachenzahl
liegt unter diesem Schwellenwert. Eine Kumulation mehrerer
Bebauungsplanverfahren ist bei raumlicher Trennung im Baugesetzbuch fur die
Anwendung des § 13b BauGB nicht vorgesehen.

Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine
Umweltvertraglichkeitsprufung und keine Vorprifung des Einzelfalles nétig.
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8. SONSTIGE BELANGE

8.1.

8.2.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,

Da Arbeiten wie Homeoffice, Internetvertrieb, Nagelstudio,
Versicherungsvertretungen usw. immer haufiger kombiniert mit der Wohnnutzung
anzutreffen sind, soll den Nutzern ermdglicht werden, in vertretbarem Maf3e auch
einzelne Raume nach § 13 BauNVO hierfur zu nutzen.

Belange der Land- und Forstwirtschaft

In Kaltbrunn und dem direkten Umfeld sind 7 landwirtschaftliche Betriebe bzw.
Nebenerwerbslandwirte angesiedelt. Nordwestlich der Markelfinger Strafie befindet
sich auf FiIst. Nr. 330/1 die Hofstelle Muller auf der Milchkihe mit Nachzucht,
Mastbullen, Schweine und Pferde gehalten werden. Anfallende Gulle wird einer
Biogasanalage zugeflihrt, auRerdem wird in einem Fahrsilo Silage gelagert. Am
nordwestlichen Ortsausgang liegt auf FIst. Nr. 10 die Hofstelle ,Renner” auf der
Mastrinder und Ponys gehalten werden. Sldlich des Stalls befindet sich die
Dunglege. Stddstlich des Ortes auf Fist. 607/1 befindet sich die Hofstelle Thaa, auf
der Pferde gehalten und der Pferdemist in eine Dunglege gelagert wird. Stidwestlich
des Plangebiets auf Fist. Nr. 567 befindet sich die Hofstelle Mayer, auf der Schafe
und Esel gehalten werden. Der Eselmist wir auf einem Hanger gelagert. Norddstlich
des Ortes auf FlIst. Nr. 65/4 befindet sich die Hofstelle Erne die 6 Weiderinder im
Aussenbereich halt. An der Markelfinger Strafle noérdlich des Plangebiets auf Flst.
Nr. 545 befindet sich die Hofstelle Rothmund auf der lediglich im Januar und
Februar Schafe im Stall gehalten werden. Im Nordéstlichen Bereich des Ortsteils auf
Flst. Nr. 33/1 befindet sich die Hofstelle Moll, auf der Milchkihe mit Nachzucht
gehalten werden. Der Mist wird auf einer Dunglege gelagert.

Zur Beurteilung der Geruchsimmissionen in das Plangebiet durch die vorhandenen
Landwirtschaftlichen Betriebe wurde eine Prognose in Auftrag gegeben. Das
Gutachten des Buros iMA Richter & Rockle mit Stand vom 02.09.2021 kommt zum
Ergebnis, dass unter Berucksichtigung aller landwirtschaftlichen Betrieb und der
derzeit vorgesehenen Entwicklungsmaoglichkeiten, im Grofiteil des Plangebiets der
Immissionswert IGb von 10% nach GIRL eingehalten oder nur leicht Gberschritten
wird. Die nordlichen und sudlichen Bereiche Uberschreiten den Grenzwert fur
Wohngebiete mit einem Richtwert bis 13%. Da sich die Uberschreitung lediglich auf
die Randbereiche zum Aufenbereich hin beschrankt, sind gemaf der
Auslegungspraxis die Uberschreitung in diesem Ubergangsbereich zu tolerieren und
stellen keine erhebliche Belastigung dar. Aufgrund der bisherigen dorflichen
Préagung des Ortsteils ist auch ein Durchschnittswert fir das gesamte Plangebiet von
15% im Sinne einer Ortsrandlage vertretbar.

Auf Hinweis des Landratsamt Konstanz wurde das Gutachten des Buros iMA Richter
& Roéckle mit Stand vom 26.10.2021 fortgeschrieben und die Immissionen
hinsichtlich der ab dem 01.12.2021 geltenden TA Luft ermittelt. Die Berechnung
erfolgte mit dem Modell Austal 3.1.2. Die Immissionswerte entsprechen den
bisherigen, allerdings betragt der Gewichtungsfaktor fur Rinder nun 0,5 (anstatt
0,4). Im Grof3teil des Plangebiets wird der Immissionswert IGb von 13% eingehalten
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oder nur leicht Uberschritten. Lediglich die nérdlichen und sudlichen Bereiche
Uberschreiten den Grenzwert fir Wohngebiete mit einem Richtwert bis 15%.
Aufgrund des angrenzenden Auflenbereichs kdnnen die Zwischenwerte bis zu 15 %
fur die Beurteilung angesetzt werden. Ein Immissionswert von 15 % wurde auch
Entwicklungsmaglichkeiten fur den nordlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb
ermoglichen. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sollte darauf
hingewiesen werden, dass im geplanten Wohngebiet zeitweise landwirtschaftliche
Tiergerliche wahrnehmbar sein werden. Dies kann zu Belastigungen flihren, obwohl
der Immissionswert eingehalten ist.

Durch die Bewirtschaftung

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind
entsprechende Immissionen, wie Staub, Geriche und Larm zu erwarten. Unter
Einhaltung einer guten fachlichen Praxis werden jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet prognostiziert. Die westlichen und sudlichen
angrenzenden Auflenbereichsflachen werden landwirtschaftlich zumindest als
Granland genutzt. Als Pufferzone wird deshalb entlang der westlichen
Plangebietsgrenze ein GrUnstreifen mit Streuobstbaumen vorgesehen.

8.3. Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Die Schaffung eines ausreichenden Angebots an Wohnflache ist neben der Qualitat
der infrastrukturellen Angebote, wie Kindergarten, Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten
und Freizeitgestaltung eine wichtige Voraussetzung flur die Mitarbeiterakquisition,
insbesondere von qualifizierten Fachpersonal.

8.4. Belange des Post- und Telekommunikationswesens
Belange des Post- und Telekommunikationswesen sind nicht betroffen.

8.5. Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieflich der
Versorgungssicherheit
Wasserversorgung
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Allensbach und ist gesichert. Re-
genwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der
Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.
Strom, Telekommunikation
Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist vorhanden und gesichert. Der
Ausbau eines leistungsfahigen Breitbandnetzes erfolgt fortlaufend.
Nutzung regenerativer Energien
Privaten Manahmen zur Einsparung von Energie, zur Produktion und Speicherung
sollen gebietsvertraglich ermoéglicht werden.

8.6. Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen sind nicht betroffen.
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8.7. Belange die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung, einschlieflich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Im Ortsteil Kaltbrunn befindet sich eine Haltestelle des Verkehrsverbunds Hegau-
Bodensee. Die Buslinie 203 (Konstanz - Dettingen) wird derzeit werktags in Richtung
Konstanz von ca. 6:08 bis 00:00 Uhr und in Richtung Dettingen von 5:04 Uhr bis
23:30 Uhr im 60 min. Takt angefahren. Zwischen 00:00 und 6.00 Uhr ruht der
Offentliche Personennahverkehr.

8.8. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung
von Militérliegenschaften
Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung

von Militarliegenschaften sind nicht betroffen.

8.9. Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihrer beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung
Far den Ortsteil Kaltbrunn existieren keine stadtebaulichen Entwicklungskonzepte
oder Planungen.

8.10. Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,

insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet aufierhalb jeglicher
Uberschwemmungsgebiete und der Hochwassergefahren.

Zur Reduktion der Hochwassergefahr muss die anfallende Regenwassermenge des
Plangebiets dezentral versickert bzw. zuruckgehalten werden und kann nur
zeitverzogert abgeleitet werden.

Drainagen sind auf dem Grundstuck zu versickern und dirfen nicht an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden.

8.11. Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Aufgrund der zentralen Unterbringung im Kernort ist die Errichtung groflerer
Unterbringungen im Ortsteil Kaltbrunn nicht vorgesehen.

9. ABWAGUNGSGEBOT

Die Gemeinde Allensbach hat auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen
Belange, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes,
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C. VERFAHREN

die Belange des Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange
abgewogen und darauf den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

In Abwagung aller Belange und insbesondere der Schaffung von Wohnraum gegenuber
dem Schutz von Natur und Landschaft hat der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach
beschlossen unter vollstdndiger Kompensation des Eingriffs die bestehende
Streuobstwiese und die bestehende Mahwiese in FFH-Qualitat umzuwandein.

Die Gemeinde hat nachfolgend die Voraussetzungen fur die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren geprift. Der Bebauungsplan kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB und der
damit verbundenen erleichterten Voraussetzungen aufgestellt werden.

1. UBERPRUFUNG DER VORAUSSETZUNG FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB entsprechend flur Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10‘000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019
formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum
31. Dezember 2021 zu fassen.

- Die Bruttobaulandflache des Plangebiets betragt 22125 m2 bei einem
Nettobauland von ca. 17‘634 m=2. Bei einer geplanten Grundflachenzahl von GRZ =
0,4 ergibt sich eine zu erwartende Grundflache von ca. 7‘054 m2 die unter dem
Schwellenwert von 10‘000 m? liegt.

- Das Plangebiet ist allgemeines Wohngebiet - gemafls § 4 der BauNVO mit dem
Schwerpunkt Wohnen geplant, so dass die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen
gegeben ist.

- Das Plangebiet grenzt direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

- Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es sind keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB) erkennbar.

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten.
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2. VERFAHRENSERLEICHTERUNGEN

Der Bebauungsplan kann entsprechend der voranstehenden Uberpriifung im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB und der
damit verbundenen erleichterten Voraussetzungen aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren bietet gegenuber dem Regelverfahren nachfolgende
wesentliche Verfahrenserleichterungen, die der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach
mit Aufstellungsbeschluss beschlossen hat:

- Wahlfreiheit, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist zu geben oder eine o&ffentliche Auslegung
durchzufiuhren

- Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht

- Verzicht auf zusammenfassende Erklarung

3. VERFAHRENSVERMERKE

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

In der Sitz_yng vom 24.09.2019 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
27.09.2019 verodffentlicht.

Der Gemeinderat hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 23.02.2021 zugestimmt und
beschlossen die Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 zu beteiligen und den
Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 6ffentlich auszulegen.

Die frihzeitige Beteiligung der fand in der Zeit vom 08.03.2021 bis 12.04.2021 statt. Die
durch die Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
aufgefordert bis zum 12.04.2021 ihre Stellungnahme abzugeben.

In der Sitzung vom 19.10.2021 hat der Gemeinderat die erneuten Aufstellung des
Bebauungsplans im Verfahren nach § 13b BauGB 2021 und die Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses vom 24.09.2019 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 29.10.2021 verdffentlicht. Der Gemeinderat hat in der Sitzung gleicher Sitzung dem
Entwurf des Bebauungsplans zugestimmt und beschlossen die Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 zu beteiligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 o&ffentlich
auszulegen.

Die Offenlegung fand in der Zeit vom 08.11.2021 bis 13.12.2021 statt. Die durch die
Planung berUhrten Behoérden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange wurden
aufgefordert bis zum 13.12.2021 ihre Stellungnahme abzugeben. Die Frist wurde auf
Antrag auf den 17.12.2021 verlangert

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 28.06.2022 durch den
Gemeinderat bewertet und abgewogen. Aufgrund der Anderungen hat der Rat beschlossen
den Bebauungsplan erneut offenzulegen.

ARCHITEKTURBURO WIESER



Die Offenlegung fand in der Zeit vom __._ 2022 bis __._ 2022 statt. Die durch die
Planung beruhrten Behdérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden
aufgefordert bis zum __._ 2022 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom __._ 2022 durch den
Gemeinderat bewertet und abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst.

D. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

Ein B-Plan konkretisiert die stadtebauliche Planung zur baulichen und sonstigen Nutzung
der erfassten Grundstucke in rechtsverbindlicher Form. Er bildet damit die Grundlage fur
weitere, zum Vollzug des BauGB erforderliche MaSnahmen (§ 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB) und
ist damit das zentrale stadtebauliche Rechtsinstrument.

Bei der Wahl der Festsetzungen hat die Gemeinde den Grundsatz der planerischen
Zurickhaltung zu beachten und nur die der jeweiligen Situation angemessenen
Festsetzungen zu treffen. Insofern gilt das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit in § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht nur fur den Anlass, sondern auch fir den Inhalt des
Bebauungsplans.

Eine Bauleitplanung, die nur darauf gerichtet ware, einzelne Nutzungen zu verhindern,
ohne dabei zugleich positive Zulassigkeitsvoraussetzungen zu nennen, ware nicht
Lerforderlich” i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB. Mit der Ausweisung des Bebauungsplans sollen
legitime, positive stadtebauliche Ziele und Planungen formuliert und deren Umsetzungen
gesichert werden.

1. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Das Baugebiet soll in der Anlage als Wohngebiet mit offener und aufgelockerter Bauweise
angelegt werden. Der Bebauungsplan ermoglicht den Bau von freistehenden Gebauden.
Dabei ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein wichtiger Punkt. Bereits im
Landschaftsplan erwahnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden
flachensparende Bauformen gewahlt werden, die insbesondere die Hohe ausnutzen, sowie
eine dem Landschaftsbild angepasste Architektur. Die harmonische Integration in die
Topographie stellen besondere Anforderungen an die Strukturierung und Kubatur der
Bebauung.

Durch die Festlegung von Baufenstern, der Art und des MafRes der Nutzungen, der
Bauweise, der Form und Stellung der Gebaude wird die Gemeinde auf die Gestaltung
entsprechend des Ortsbildes einwirken. Mit der mafvollen Héhenentwicklung und der
Einpassung der Baukorper in das Gelande, dem groStmaglichen Verzicht auf Abgrabungen
und Aufschiittungen soll ein natiirlicher Ubergang zur angrenzenden Landschaft erzielt
werden.

Der Schwerpunkt der baulichen Entwicklung liegt im Bereich des privaten Wohneigentums

in Form von Einfamilienwohnhduser, Doppel- und Reihenhauser. Dabei sollen
insbesondere verdichten Wohnformen vorgesehen werden. Lediglich der westliche und der
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nordliche Bereich besteht aus konventionellen Einfamilienwohnhausern und bildet den
aufgelockerten Ubergang zur freien Landschaft mit GrundstiicksgroRen zwischen 400 m?2
und 450 m2 auf. Im Innenbereich sind sogenannte ,Tiny“-Hauser mit schmalem Grundriss
vorgesehen, die auf Grundsticken von ca. 325-350 m2 errichtet werden kénnen. Der
Begriff ~ bezeichnet in seinem Ursprung  eigentlich wohnwagenahnliche
Kleinstbehausungen. Jedoch hat sich daraus eine Tendenz zu schmalen, oftmals nur ein-
Zimmer-breiten Gebaude entwickelt, die daflr langestreckt und oftmals dreigeschossig
sind. Mit geringen seitlichen Grenzabstanden Ilasst sich so ein freistehendes
Einfamilienwohnhaus auf einem kleinen Grundstlick realisieren. Dabei wird auch
insbesondere einer jungen Generation Rechnung getragen, die den Aufwand fur
Gartenpflege auf ein Minimum reduzieren will.

Durch die gewahlte Ausrichtung der Gebaude staffeln sich die Gebaudefluchten entlang
der Strafle und verzahnen sich zum Aufenbereich. Die Gebaude sind sudorientiert und
schaffen durch lhre Stellung unterschiedlichen Raumgefiige und Freiraume.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend dem Bedarf an Wohnhausern wird das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemafd § 4 BauNVO festgesetzt.

Um den Charakter des geplanten Wohngebiets, sowie der bestehenden Baugebiete nicht
Zzu beeintrachtigen und zur Vermeidung des zu erwartenden hoheren
Verkehrsaufkommens ist daridber hinaus vorgesehen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgeflihrten Ausnahmen als unzulassig auszuschlieflen.

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend der gewlnschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das Mafd der
baulichen Nutzung mit folgenden Kenngrofien festgesetzt:

- die Grundflachenzahl (GRZ),

- die Héhe der baulichen Anlagen (HW, HF),
- die Zahl der Vollgeschosse,

- die Zahl der Wohneinheiten.

Grundflédchenzahl

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und angesichts der
verhaltnismagig kleinen Grundstlcksflachen wird diese entsprechend auf 0,4 festgelegt.
Zahl der Vollgeschosse

In den Reihen der Interessenten fur den Bau von freistehenden Einfamilienhdusern

besteht vermehrt die Tendenz das Erdgeschoss als reines Wohngeschoss zu nutzen und
die Schlafrdume, Kinder- und Gastezimmer in einem daruber liegenden zweiten vollen
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Geschoss mit etwa gleicher Grundflache unterzubringen. Diesem Ansinnen soll
nachgekommen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur den Vollgeschossmafistab im Rahmen der
Anschlussbeitrage nach den Vorschriften des kommunalen Abgabengesetzes fur Baden-
Wiurttemberg (Abwasserbeitrag und Wasserversorgungsbeitrag) bendtigt.

Abgrenzung der bebaubaren Fldchen durch Baugrenzen

Die bebaubaren Teile des Grundstiicks werden durch Baufenster ausgewiesen, die grof
genug dimensioniert wurden, damit die Grundflachenzahl flar Hauptanlagen voll
ausgenutzt werden kann.

Stellung der baulichen Anlagen
Aus stadtebaulichen Grinden wurde Staffelung der Gebaudefluchten entlang der Strafen
in Teilbereichen die Ausrichtung der Gebaude durch Festsetzung der Firstrichtung geregelt.

Gebaudehdhe:

Allgemeines Wohngebiet WAL

Die Gebaude sollen entweder als klassisches Einfamilienhaus mit Erdgeschoss und
Dachgeschoss unter einem ,Steildach” mit Kniestock errichtet werden. Das Dachgeschoss
kann dabei ein Vollgeschoss werden. Alternativ kann das Gebaude zweigeschossig, dann
aber ohne ausbaubares Dachgeschoss mit geringer Dachneigung errichtet werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Bei diesen Gebauden soll aufgrund der kleinen Grundflachen zu zwei mdglichen
Vollgeschossen der Ausbau eines weiteren Dachgeschosses ermdglicht werden.
Wahlweise kann das Dachgeschoss auch als Attikageschoss mit Flachdach errichtet
werden. Diese darf gemafd Landesbauordnung lediglich 3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses aufweisen und muss mindestens an einer Seite
zurUckversetzt sein.

Aligemeines Wohngebiet WA 3+WA4

Bei diesen Doppel- und Reihenhausgebauden sollen mit zwei Vollgeschossen und ein
Dachgeschoss errichtet werden. Diese darf gemaf Landesbauordnung lediglich 34 der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweisen und kein Vollgeschoss
darstellen.

Allgemeines Wohngebiet WA 5

Die Mehrfamilienhauser sollen mit zwei Vollgeschossen und ein Dachgeschoss errichtet
werden. Diese darf gemafl Landesbauordnung lediglich 3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses aufweisen und kein Vollgeschoss darstellen.

Die Héhenentwicklung der Gebaude soll nachvollziehbar mit einer maximalen Obergrenze
fur die First- und Traufhohe mit klarem Bezugsmaf auf eine fir jedes Grundstiick
individuell festgesetzte ErdgeschofffuBbodenhdhe (EFH) festgelegt werden. Diese
Festsetzung soll sich am bestehenden Gelande und den geplanten Straflen orientieren. So
kann die Verlasslichkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzung sichergestellt werden.
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4. NEBENANLAGEN

Aligemein
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sind gemafd § 23 Abs. 5 BauNVO auf den tberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Im Bereich der Flachen mit Freihaltung. Leitungsrechten, Pflanzgeboten und
Erhaltungsflachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen, Stellplatze und
Carports nicht zulassig. In den vorgenannten Bereichen sind jedoch FuSwege und Treppen
im Rahmen der Gartenanlage zur Erschlieung zulassig.

5. ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet wird im Stidéstlichen Bereich an die Wiesenstrafie angebunden. Aufgrund
des zu erwartenden Verkehrsaufkommens hat der Gemeinderat beschlossen eine weitere
Anbindung an die Markelfinger Strafle im Norden des Plangebiets zu schaffen. Aus den
Reihen des Ortschafts- und Gemeinderats wurde auferdem die Uberpriifung der
Verkehrsbelastung auf der WiesenstraRe angeregt.

Zunachst ist fur die Ermittlung der Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden eine
Annahme zur Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude vorzunehmen. Dabei wurde im Schnitt
fir die Mehrfamilienhauser 3,5 Wohneinheiten und fur Einfamilienwohnhauser 1,5
Einheiten und im Durchschnitt 2,5 Wohneinheiten je Gebdude angenommen.

Vekehrsaufkommen g
s © § 3
4 9] Q3 ©
2| 8 & 2 3
el o ¥l &lzelfll .| =%
2| 8| 2| 3| ¥a|e2s| 2| 54
2l 2| 8| 3| Es5/&zF 2| 38
s S 5 HIEEN R E| &3
Grundstticke 21 14 45 80 18 20 118
Wohneinheiten je GSTK 2,5 1,5 1,4 1,7 1,5 1,5 1,6
Wohneinheiten (WE) 53 21 63 137 27 30 194
Einwohner (EW) je WE 2,0bis 2,3 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2
Einwohner (EW) 117 46 139 301 59 66 427
Wege pro EW 2,8 bis 3,2 3 3 3 3 3 3 3
Anzahl der Wege 351 138 417 903 177 198 1281
Anteil zu Fu 22,00% | 15,00%| 15,00%| 15,00%| 15,00%| 15,00%(15,00%| 15,00%
Anteil Rad 13,00%| 10,00%| 10,00% | 10,00%| 10,00%| 10,00%|10,00%| 10,00%
Anteil OPNV 5,00%| 5,00%| 5,00%| 5,00%| 5,00%| 5,00%| 5,00% 5,00%
Anteil Pkw 60,00% | 70,00%| 70,00%| 70,00% | 70,00% | 70,00%| 70,00%| 70,00%
Kfz-Fahrten je EW 1,6 bis 1,9 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
Pkw-Besetzung 1,2bis 1,4 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3
Kfz-Aufkommen 189 74 225 486 95 107 690
Besucherfahrten 0,25 pro WE 13 5 16 34 7 8 49
Ver-/Entsorgung 3% des EW-Verkeh 6 2 7 15 3 3 21
sonstige Fahrten 8% des EW-Verkeh 15 6 18 39 8 9 55
Gesamtsumme 223 87 266 574 113 127 815
Spitzenstunden Quellverkehr 10% 22 9 27 57 11 13 82
Zielverkehr 5% 11 4 13 29 6 6 41
Gesamt 33 13 40 86 17 19 123
Anteil an WE 0,62| 062 063 063 063 063 0,63
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Der Verkehrsabfluss Richtung Markelfingen wurde als vernachlassigbar nicht angesetzt.
Der Abfluss aus der Breitestrafle wurde bis zur Hausnummer 12 Uber die Markelfinger
Strale angenommen, da der Verkehrsfluss geschwindigkeits- und ausbaubedingt trotz
groflerer Strecke deutlich schneller ist. Der Abfluss des Lindenwegs wurde Uber die
Wiesenstrafe beriicksichtigt, der Abfluss des Ohmdwiesenwegs jedoch nicht. Unter
Berlcksichtigung eines erhdhten Anteils an PKW-Wegen von 70% ergibt sich an der
Kreuzung Wiesenstrafle/Allensbacher Strale ein Verkehrsaufkommen in den
Spitzenstunden von 123 Fahrzeugen. Dabei ist die StrafRe aufgrund der Ausbaubreite von
5,50m und einem getrennten Gehweg wie eine Wohnstraf3e (ES V) zu betrachten und im
Stande ein Verkehrsaufkommen von max. 400 PKW aufzunehmen.

Die theoretischen Zahlen wurden durch eine Verkehrszahlung mit Hilfe einer
Geschwindigkeitsmesstafel in der Zeit vom 15.06.2021 bis 13.07.2021 im Bereich des
Anschlusses des Wiesenwegs an die Allensbacher StrafRe und an die Strafle Zur Breite
verifiziert. Der durchschnittliche Verkehr auf der WiesenstrafRe lag bei 50 Fahrzeugen in
den Spitzenstunden, der seltene Spitzenpegel lag bei etwa 80 Fahrzeugen, was exakt der
Prognose fir die Kreuzung vor der Allensbacher StrafRe ohne das Neubaugebiet mit 83
PKW entspricht.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt S-formig mit einer Wohnstrae mit einer
Straflenbreite von 5,50 m und einem Gehweg mit 1,5 m. Teilweise wird dieser durch einen
Grunstreifen mit o6ffentlichen Stellplatzen und Baumpflanzungen von der Fahrbahn
getrennt. Im Bereich der Ost-West geflihrten StraRenabschnitten wird in den Ecken jedes
Grundstlcks eine Flache von 2 x 2 m als 6ffentliche Grinflache zur Pflanzung eines
Straenbaums ausgemarkt. Der innere Wohnweg wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich VZ 325 / Wohn- / SpielstrafRe ausgewiesen
und gemaf den Vorgaben der StVO und VwV StVO zu VZ 325 ausgebaut. Einzelne
Bauminseln strukturieren dabei den Verkehrsraum und schranken die Durchfahrtsbreite
auf 3,50 m ein. Offentliche Stellplatze sind keine ausgewiesen.

Die fuBlaufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt durch Weiterfihrung des Gehwegs der
WiesenstraRe und der StraRRe ,zur Breite“. Im Bereich zwischen Grundstick Nr. 1 und 2
wird ein FuBweg als Verbindung zum Feldweg Fist. Nr. 561 gefuhrt. Damit besteht
insgesamt eine gute Anbindung an den Grunraum und an die vorhandene Naherholung. So
kann der FuBganger auch die umliegenden landwirtschaftlichen Wege und die freie
Landschaft ohne grofRle Umwege erreichen.

Die festgesetzten Abstande von Grenzbauten und Einfriedungen auf Baugrundsticken
entlang der Straflenkanten sollen Beschadigungen durch z.B. Schneerdum- und
Strafenreinigungsgerate, sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen, landwirtschaftlichen Fahrzeugen usw. als auch Unfélle z.B. mit Radfahrern
bei Begegnungsverkehr verhindern.

Im sudéstlichen Bereich des Plangebiets sollen funf éffentliche Stellplatze angelegt und
technisch angebunden werden, an denen spater private Anbieter Ladesaulen fir E-Autos,
Automaten fur Car-Sharing, wahlweise Stellplatze fur stationsunabhéngige Free-floating-
Angebote oder Fahrradstander flur E-Bikes errichten werden kénnten.
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6. VER-U. ENTSORGUNG

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Dabei wird das anfallende
Schmutzwasser (iber einen neuen Kanal im Bereich des FuBweges zwischen Grundstlick
Nr. 1 und 2 sowie dem Feldwegs Fist. Nr. 561 dem Sammler im Flst. Nr. 569 im Bereich
des Fischerhauses zugefuhrt.

Die Messung der hydraulischen Durchlassigkeit ergab einen mittleren kr-Wert von 5,0 x
10-7 m/s. Gemafs A TV-DVWK Arbeitsblatt A 138, der keine Versickerung von
Niederschlagswasser mehr zulasst. Das anfallende unbelastete Regenwasser der
Privatgrundstiicke wird Uber Zisternen gefuhrt, die mit einer Retention und automatischen
Entleerung ausgestattet sind. Der Notuberlauf wird an den Regenwasserkanal
angeschlossen der wiederum im Bereich der Wiesenstrale an den verrohrten
Ohmdwiesenbach (Gewasser - ID 23938; Gewasserkennzahl (GKZ) 2171424000000)
angebunden wird. Von dort gelangt das Regenwasser in den Feuerldschteich an der
Sporthalle Flst. Nr. 824.

Das anfallende Regenwasser im Straenbereich wird mit Baumrigolen zur Versickerung
gebracht.

Far die Strom- und Medienversorgung werden Standorte fir Verteileranlagen und
Umspannstationen im Rechtsplan ausgewiesen.

Im Bereich des Gartens des Grundsticks Nr. 6 steht ein Strommast zur Versorgung des
Fischerhauses inkl. Unterirdischer Anbindung. Das Versetzen des Masts in den Bereich des
FuBwegs zwischen Grundstiick Nr. 1 und 2 oder die unterirdische Verlegung im Zuge des
Neubaus des Schmutzwasserkanals muss geprift werden.

E. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des
Ortskernes und der gewlnschten Gliederung der Grunstrukturen macht die Gemeinde von
§ 74 LBO Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften -
Breite“.

1. DACHFORMEN

Die Dachlandschaft im Ortsteil Kaltbrunn ist gepragt von Satteldachern. Trotzdem soll dem
Grundstlckseigentimer im Allgemeinen Wohngebiet WALl ermdglicht werden, auch
Gebaude mit Pultdach zu erstellen. Um eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Nachbargebaude zu gewahrleisten, wird die Pultdachfirsthdhe auf ein Maf zwischen Trauf-
und Firsthdhe des Satteldachs begrenzt. Aufgrund der geringen Gebadudetiefen im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Erstellung von Pultdachern nicht zielfUhrend.

Da der Bau von Flachdachern sich wieder wachsender Beliebtheit erfreut sollen auch diese
zugelassen werden. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll die Gebdaudehdhe dabei auf
zwei Geschosse beschrankt werden. Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 + 3 + 4 + 5 sollen
Dachgeschosse gem. § 2 Abs. 6 Nr. 2 mit max. 75 % Grundflache des darunterliegenden
Geschosses als Attikageschoss ausgebildet werden. Damit diese nicht stérend in
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Erscheinung treten, missen sie im WA 2 zumindest einseitig und im WA 3 +4 mindestens
zweiseitig und im WA 5 mindestens dreiseitig um 1,50 m zurlickgesetzt sein.

Die Regelungen zu hohenversetzten gegenlaufigen Pultdachern sollen die
mehrgeschossigen Fassadenhohen der freistehenden Firstwande auf ein vertragliches
Maf3 begrenzen.

2. DACHNEIGUNG

Mit der Festsetzung Dbestimmter Dachneigungen wird ein  ortstypisches
Gestaltungsmerkmal aufgenommen.

3. GRUNDSTUCKSFLACHEN

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

Um die positive gringestalterische Gesamtwirkung insbesondere des Straflenraumes zu
unterstitzen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke zu
begrinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Aus 6kologischen
Grunden sind geschotterte Gartenflachen mit Ausnahme von Traufstreifen oder 6kologisch
hochwertigen Steingarten in Verbindung mit Trockenmauern, nicht zulassig.

4. EINFRIEDUNGEN

Im dérflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich
zwischen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen
Abgeschlossenheit und gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Mit Aussagen zur
Materialverwendung soll ein zu massives ,Abschotten” der einzelnen Grundsticke
vermieden und die Hausgarten als Bestandteil des Siedlungs- und Straflenbildes erlebbar
gemacht werden. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von
Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken mit Ausnahme von Eiben nicht zulassig. Aus gleichen
Grunden sind Maschendraht und Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Zur Gestaltung des Strafenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Straenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen werden Hdhenbeschrankungen fur
Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache getroffen. So durfen diese zur 6ffentlichen
Verkehrsflache - gemessen ab Oberkante - nicht héher als 0,80 m sein. Dies dient auch
der Sicherheit anderer Verkehrsteilnehmer beim Ausfahren aus Garagen und Stellplatzen.

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

5. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
Mit der Begrenzung von Aufschuttungen und Abgrabungen soll der Eingriff in den

natirlichen Schichtaufbau des Hangs reduziert werden. Auflerdem soll dadurch ein
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harmonischer Ubergang des Baugebiets zur offenen Landschaft erreicht werden. Es ist
nicht gewlinscht, dass die Hanggrundsticke mittels Bbéschungen und Stitzmauern
eingeebnet werden. Nivellierungen des Gelandes und damit verbundene Anschittungen
von hohen Béschungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu
den zulassigen Gelandeveranderungen getroffen.

Damit nicht sogenannte ,Erdhagel“ fir Terrassen und die Grindung von nicht
unterkellertem Gebdude extrem aufgeschuttet werden, wird die maximale Veranderung
von Aufschuttungen auf 1,5 m begrenzt. Um das vollstandige Freigraben ganzer Geschosse
auszuschlieBen und insbesondere Hangseitig nicht geschosshohe Gelandeeinschnitte
ohne statische Sicherung des Hangs zu schaffen, werden Abgrabungen ebenfalls auf eine
Hoéhe von 1,5 m begrenzt.

Stitzmauern sollen aus Grunden des Landschaftsbilds den Charakter von
Weinbergmauern haben. Da diese Trockenmauern in der H6he auf statischen Grinden
begrenzt waren, werden alle Stutzmauern auf eine Hohe von 1,0 m begrenzt.

6. REGENWASSERBEHANDLUNG

Zur Reduktion des Niederschlagabflusses und der damit verbundenen Gefahren von
Uberschwemmungen soll der Wasserhaushalt so gering wie méglich beeintrachtigt werden.
Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Oberflachenwasserabflusses soll der
Versiegelungsgrad befestigter Flachen beschrankt werden und das Wasser durch
geeignete Belagsarten dem Untergrund zugefiihrt werden. AuSerdem wird empfohlen, dass
nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser (Dachwasser, Hofentwasserung)
Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundsticken zu fuhren sind. Ein
Notuberlauf kann an den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Dabei ist aufgrund
des Hanges und der kleinen Grundsticke muss sichergestellt werden, dass keine
Vernassung der darunterliegenden Grundsticke erfolgt.

Zur Rickhaltung von Regenwasser muss ein Regenwasserspeicher mit mindestens 5 ms3
Inhalt, und einem zusatzlichem Puffervolumen mit 3 m3 wund integrierter
Schwimmerdrossel eingebaut werden, die innerhalb von sieben Stunden ein freies
Riickhaltevolumen fiir den néchsten Niederschlag schafft. Der Uberlauf kann direkt an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen werden. Werden Brauchwasseranlagen
angeschlossen, mussen diese den Vorschriften der Gemeindewasserversorgung
entsprechen.

7. SCHUTZMASSNAHMEN VOR HANGWASSER

Durch die Hanglage koénnen aus dem nordlichen Bereich wild abflieRende
Oberflachenwasser auftreten. Alle baulichen Anlagen sind mit entsprechenden
Mainahmen (Bodensenken, Bodenschwellen, Aufkantung von Kellerlichtschachten und
Kellertreppen usw.) zu sichern. Die freie Ableitung von unterirdischen Schichtwéassern
muss trotz Bebauung weiterhin sichergestellt werden. Drainagen durfen gemaf der
kommunalen Abwassersatzung nicht an die kommunalen Entwasserungssysteme
angeschlossen werden, sondern deren Wasser muss wieder dem Untergrund zugefuhrt
werden. Insbesondere aufgrund des Hangs und mdéglicher wasserfihrender Schichten ist
besonderes Augenmerk auf die Bdschungsausbildung und gegebenenfalls die
Wasserhaltung von Baugruben zu legen.
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Am Nordrand des Plangebiets wird zur Ableitung von Oberflachenwasser bei
Starkregenereignissen aus den angrenzenden Flachen ein Graben angelegt, der
anfallendes Regenwasser schadlos in die Freie Landschaft ableitet.

8. RUHENDER VERKEHR, PARK- UND STELLPLATZE

Die Struktur der Gemeinde Allensbach und die Entfernung des Ortsteils Kaltbrunn zu den
Versorgungszentren, fihren zu einem hohen Motorisierungsgrad. In der Wohnstraf3e ist
wegen der Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstlckszufahrten das Parken nur in
sehr beschranktem Mafs madglich. Die aus wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und
stadtebaulichen Grinden auf die der jeweiligen Funktion entsprechende, notwendige
Breite dimensionierten offentlichen Verkehrsflachen durfen in ihrer Funktionsfahigkeit und
Aufenthaltsqualitat nicht durch den privaten Stellplatzbedarf eingeschrankt werden.
Entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 1 Landesbauordnung wird die Ausweisung von 2 Stellplatzen
je Wohneinheit auf dem Baugrundstick verlangt. Fur Stellplatze gilt § 37 LBO
entsprechend.

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

9. BESCHRANKUNG VON AUSSENANTENNEN UND NIEDERSPANNUNGSFREILEITZUNGEN

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

Ebenso stéren Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen das
Landschaftsbild und treten im Bereich der Hanglage am augenfalligsten in Erscheinung.
Aus diesem Grund wird festgelegt, dass zur Versorgung der Gebdude im Plangebiet
Niederspannungsfreianlagen nicht zuldssig sind. Hinweis: Bei der 20 KV Leitung im Norden
des Plangebiets handelt es sich um eine Mittelspannungsleitung.
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F. STADTEBAULICHE DATEN

1. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes 2,3857 ha 100,00 %
Nordanbindung StrafRe 0,0658 ha 2,76 %
Nordanbindung Gehweg 0,0298 ha 1,25 %
Feldweg 0,0324 ha 1,36 %
Straenbegleitende Grinflachen 0,0452 ha 1,89 %
Brutto-Bauland 2,2125 ha 92,74 %
Brutto-Bauland 2,2125 ha 100,00 %
Netto-Bauland 1,7634 ha 79,70 %
Strafen 0,3033 ha 13,71 %
Gehweg 0,0613 ha 2,77 %
Parkplatze 0,0164 ha 0,74 %
Stralenbegleitende Grinflachen 0,0180 ha 0,81 %
Grinflachen 0,0501 ha 2,26 %
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2. ANZAHL DER WOHNEINHEITEN UND EINWOHNER

WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhauser 17 1,5 26 2,5 65
Einfamilienhduser klein 6 1,0 6 2,5 15
Doppelhduser 11 1 11 2,5 28
Reihenhduser 8 1,0 4 2,5 10
Mehrfamilienhauser 3 5,0 15 2,25 34
Summen: 62 2,45 152

Im geplanten Neubaugebiet kdénnten etwa 62 Wohneinheiten entstehen. Bei der
angenommenen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit
etwa 152 Personen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 2,2125 ha sind dies ca. 70

Einwohner je Hektar.

Allensbach, 28.06.2022

Burgermeister: Planer:
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