Zusammenfassende Erkldrung geméi § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan ,,Amalienhéhe II“, Gemeinde Heiligenberg

1. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Amalienhthe |I* werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen far die erstmalige bauliche Nutzung innerhalb
des Geltungsbereichs geschaffen. Ziele der Planung sind:

- Schaffung von Wohnbauplatzen im Anschluss an die vorhandene Siedlung

- Gestaltung des neuen Siedlungsrandes

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung auf die in § 1 {(6) Nr. 7a BauGB genannten Schutzgiiter
wurden im Rahmen der erforderlichen Umweltpriifung ermittelt, bewertet und im Um-
weltbericht dargestellt. Die Bestandsanalyse der Schutzguter zeigt, dass durch die im
Bebauungsplan bauplanungsrechtlich vorbereiteten Nutzungen Eingriffe entstehen,
deren negativen Umweltauswirkungen teilweise im Plangebiet selbst ausgeglichen
werden kénnen.
Zur Minimierung der negativen Umweltauswirkungen im Plangebiet selbst sind fol-
gende Festsetzungen getroffen worden:
- Verwendung wasserdurchldssiger Belage fur Stellplatze etc.
- Unzulassigkeit von Thujen in einem 5m Streifen zur éstlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs
- Gebot der Begrinung und Bepflanzung der privaten Grundstlicke mit heimi-
schen, standortgerechten Pflanzen
- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtkorper fur die Stralenbeleuchtung
- Begrinung von Déachern bis 15° Dachneigung mit mindestens 10cm Substrat

Der sich daruber hinaus ergebende Kompensationsbedarf von 132.072 Okopunkten
erfolgt extern auf Flurstick 135/1 Gemarkung Wintersulgen. Das Ausgleichskonzept
auf Flurstick 135/1 ist fur den Bebauungsplan ,Amalienhéhe Il und den zeitgleich
aufgestellten Bebauungsplan ,Further Oschle IlI* gemeinsam entwickelt worden. Vor-
gesehen ist die Anlage einer Streuobstwiese mit 100 Baumen aus dem Sortenpro-
gramm des Landratsamtes Bodenseekreis auf insgesamt 2,15 ha. Davon sind 0,8 ha
mit 37 Baumen fir den Ausgleich des Bebauungsplans ,Amalienhéhe I1“ vorgesehen.

Durch die Summe aller internen und externen Maflnahmen kann der Eingriff vollstan-
dig ausgeglichen werden. Nach Umsetzung aller MaRnahmen bestehen keine negati-
ven Umweliauswirkungen.

3. Beriicksichtigung der eingegangenen Anregungen im frihzeitigen Beteiliqungsver-
fahren (22.06.15 — 22.07.15)

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden von den Birgern und
Burgerinnen Stellungnahmen abgegeben.
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Themenkreis Baustralle und Erschlieung:
-  Wunsch der Einrichtung einer Baustrale zur Vermeidung von Belastungen der
Anwohner wahrend der Bauzeit
o Die Gemeinde hat mit dem Eigentimer der fir eine BaustralRe erforder-
lichen Flache, auflerhalb des eigentiichen Plangebiets Kontakt aufge-
nommen, um zu kldren ob und ggfls. unter welchen Voraussetzungen
das Grundstick in Anspruch genommen werden darf. Eine positive Eini-
gung konnte nicht erzielt werden. Eine Baustrale ist damit nicht reali-
sierbar
- Nachfragen zum ErschlieRungsbeitragsrecht
o Das Erschliefungsheitragsrecht ist nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung. Es wird zu einem spateren Zeitpunkt geklart

Themenhkreis Entwédsserung und Retention
- Bitte, bei der Entwasserungsplanung die Stralen- und Oberflaichenentwésse-
rung auch fir Starkregenereignisse ausreichend zu dimensionieren
o Die StralRen- und Oberflichenentwasserung ist ausreichend dimensio-
niert, um auch Starkregenereignisse zu bewaltigen
- Verschiedene Nachfragen zur Gréfie und Funktionalitit der Retentionsmulde
o Die Relentionsmulde ist so dimensioniert und angeordnet, dass die zu
erwartenden Niederschlagswasser aufgenommen werden kénnen. Fir
den unwahrscheinlichen Fall des Versagens der Mulde ist ein Uberlauf
an den Mischwasserkanal vorgesehen. Zur Ableitung des Nieder-
schlagswassers aus dem Auflengebiet ist ergdnzend zur Mulde entlang
der ostlichen Plangebietsgrenze eine 1,5 m breite Versickerungsmulde
vorgesehen.

Themenkreis: Mehrfamilienhaus
- Verschiedene Nachfragen und Anmerkungen zum vorgesehenen Mehrfamilien-
haus am sudlichen Rand des Gebietes bezlglich der Anzahl der Wohneinhei-
ten, der Kubatur

o Die Gemeinde mdchte in Ergédnzung des Wohnraumangebots auch die
Maglichkeit von Wohnungen (Miete oder Eigentum) schaffen. Die Kuba-
tur ist so definiert, dass das Gebaude kleiner als das sudlich gelegene
bestehende Okonomiegebiude werden wird. Die Zahl der zulassigen
Wohneinheiten ist im weiteren Verfahren mit dem Gemeinderat diskutiert

und festgelegt worden

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung Stellungnahmen abgegeben worden.
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Themenkreis: Verkehr und ErschlieBung
- Anregung, den geplanten Fahrbahnquerschnitt von 5,00 m auf 5,50 m zu ver-
breitern, um die Leichtigkeit des Verkehrs zu verbessern
o Der Fahrbahnquerschnitt ist bewusst eng gefasst um die Geschwindig-
keit zu dampfen. Nach den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrafien
(RAST 06) sind 4,75 m Fahrbahn ausreichend fiir die Begegnung von
zwei Pkw

Themenkreis: Natur- und Landschaftsschutz
- Anregung, kleintierundurchlassige Sockel bei Einfriedungen auszuschlieRen
o Aufgrund des hangigen Plangebiets lasst der Plangeber Mauern und So-
ckel zu, da diese auch erforderlich sind um die Topographie zu modellie-
ren
- Forderung die geringere dkologische Bewertung der vorhandenen Fettwiese zu
begriinden
o Die vorhandene Fettwiese ist aufgrund der artenarmen Auspragung ge-
ringer bewertet worden als eine durchschnittliche Fettwiese

Themenkreis Denkmalpflege:
- Situationsgerechte Ausbildung der Ortsrandlage in der Nachbarschaft zum
Schloss

o Das Gebiet liegt nicht in der direkien Sichtachse vom Aussichtspunkt
zum Schloss. Die Gemeinde winscht grundséatzlich eine aufgelockerte
Dachlandschaft mit unterschiedlich ausgerichteten Gebauden. Anlagen
zur Gewinnung regenerativer Energien sind nur in der Dachneigung der

darunterliegenden Dachflache zul&ssig

Nach der frihzeitigen Beteiligung wurden folgende Anderungen an der Planung vor-
genommen:

» Die Grundstlicksausnutzung wird Uber die maximal zuldssige Grundflache in m?
festgesetzt

» Als Ausgleichsmafinahme wird die Herstellung einer Streucbstwiese auf Flur-
stick 135/1 Gemarkung Wintersulgen festgesetzt und dem Eingriff im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zugeordnet

e Zur Verbesserung des Verkehrsflusses wird vorgeschrieben, dass in einem Ab-
stand von 0,50 m entlang der Strafle Einfriedungen und Sockelmauern u.4. un-
zulassig sind

* Die Hinweise zum Denkmalschutz und zum Grundwasserschutz wurden ange-
passt
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4. Ber(cksichtigung der eingegangenen Anregungen im férmlichen Beteiliqgungsver-
fahren (02.11. — 02.12.2015)

Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung wurden von Blirgern und Blirge-
rinnen keine Stellungnahmen eingereicht.

Von den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurden Stellungnah-
men beziglich der von der Planung betroffenen Aufgabenbereiche abgegeben. Insbe-
sondere das Landratsamt Bodenseekreis hat eine Stellungnahme abgegeben.

Themenkreis Natur- und Landschaftsschutz:
- Das Landratsamt wies darauf hin, dass bei der Bewertung der Retentionsmulde
in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz korrigiert werden muss
o Die Korrektur ist erfolgt

Themenkreis Wasser- und Bodenschutz
- Es wurde von Seiten des Landratsamtes auf eine Bepflanzung gedréngt, die die
Versickerung nicht beeintrachtigt
o Die Pflanzliste fur die Retentionsmulde bertcksichtigt diese Vorgabe.
- Anregung, kleintierundurchidssige Sockel bei Einfriedungen auszuschlieBen
o Die Gemeinde lasst die Sockel aufgrund der Topographie weiter zu
- Ebenfalls wurde auf das erforderliche Wasserrechtsverfahren hingewiesen.
o Der Hinweis auf das Wasserrechtsverfahren ist in den Unterlagen ent-
halten.

Themenkreis Landwirtschaft
- Aus Sicht des Landwirtschaftsamtes wird die Umwandlung von Ackerland zu
Ausgleichszwecken bedauert.
o Durch die Generierung zusétzlicher Okopunkte fir die Verbesserung des
Grundwassers konnte der Flachenbedarf reduziert werden.

Die Stellungnahmen im férmlichen Beteiligungsverfahren haben zu keiner Anderung
der Grundzige des Bebauungsplans gefilhrt.

5_Alternativen — Grinde fir die Wahl des Plans nach Abwégung mit den gepraften. in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten

Das Baugebiet ,Amailienhohe II" ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbands Salem von 2004 als geplante Wohnbauflache dargestellt. Im Hauptort
Heiligenberg ist aufier der geplanten Wohnbaufliche ,Amalienhdhe I die Flache ,Zie-
gelhalde” als geplante Wohnbauflache dargestellt. Aufgrund der attraktiven Lage und
des Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken entwickelt die Gemeinde Heiligenberg jetzt das
Gebiet ,Amalienhdhe II".
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Das Gebiet rundet den bestehenden Ortsrand ab. Die Weichen fir die Erschliefung
hat die Gemeinde bereits bei der Planung und Realisierung des Baugebiets am Fors-
tin-Irma-Weg gestellt. Im sidlichen Bereich ist das Flurstick 267/3 als Wegegrund-
stick fur die Gemeinde vorgesehen, nérdlichen Bereich grenzt das Gebiet auf Héhe
der Einmindung des Birkenwegs an die éffentliche Strale.

In der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 22.09.2015 ist ausfithrlich Gber die Ge-
schossigkeit, die Gebaudestellung und die zuldssigen Dachneigungen diskutiert wor-
den. Im Ergebnis wiinscht der Gemeinderat eine Bebauung mit einem Vollgeschoss,
Satteldachern und einer Dachneigung zwischen 32° und 40°. Die Gebéaude sind trauf-
und giebelstandig zur Strale zuldssig. Grundsétzlich wird ein Baugebiet gewlinscht,
dass sich eng an die Gestaltung des bestehenden Baugebiets am Firstin-Irma-Weg
anlehnt. Mit dem Ziel, den Ortsrand aufzulockern wird jedoch eine trauf- und giebel-
standige Gebaudestellung zugelassen.

Uberlingen, 25.01.2016

Johann Senner, Planstatt Senner



