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1. Plangebiet

Das Plangebiet ,,Dorflander” befindet sich im Nordosten der knapp 3.000 Einwohner zdhlen-
den Gemeinde Heiligenberg und wird vom Dorflanderweg und dem Fiirstin-lrma-Weg aus
erschlossen. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dorflander”
(1967). Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
erstellt wird. Dies hat ein Beschleunigtes Verfahren zur Folge.

Mit dem geplanten Vorhaben wird beabsichtigt, drei noch unbebaute Grundstiicke zu be-
bauen. Der gesamte Geltungsbereich umfasst ca. 0,2 ha und liegt in mitten eines bestehen-
den Wohngebietes. Die umgebende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebaduden
mit ein bis zwei Stockwerken und Sattelddchern. Stidlich des FuBweges gibt es einige Dop-
pelhauser mit Walmdéachern. Im Siiden grenzt ein FuBweg vom Fiirstin-Irma-Weg zum Bir-
kenweg an.

Das Geldnde steigt nach Osten zwischen 2,50 m und 3,00 m an. Der Tiefpunkt des Geldndes
liegt am Firstin-lIrma-Weg.
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2. Planinhalt

Mit der Uberplanung des Teilbereichs wird das Ziel verfolgt auf den noch unbebauten
Grundstiicken eine Bebauung zu erméglichen, die sich an zeitgeméaRe Erfordernisse der Sied-
lungsentwicklung orientiert und sich in die bestehenden Strukturen einfiigt. Die drei Gebau-
de werden traufstandig zur ErschlieBungsstralle angeordnet.

Wichtiges Element des Konzeptes ist es, sechs der bestehenden Streuobstbdume mit einem
Erhaltungsgebot zu sichern. Im Osten des Plangebietes soll dariiber hinaus eine private

Griinflache ausgewiesen werden, die bereits mit gebietsheimischen Strauchern und Gehol-
zen bestockt ist.
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Abb. 2: Vorentwurf des Stadtebaulichen Konzepts: 11/26i2
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3. Geltendes Recht und andere Planungen

Das Plangebiet erstreckt sich auf einer Flache von ca. 2.000 m?. Das Geldnde ist heute unbe-
baut. Die Grundstiicke werden aufgrund ihrer innerortlichen Lage und deren Grundflache
von weniger als 20.000m? in einem beschleunigten Verfahren mit einem ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung” gemaf § 13 a BauGB entwickelt.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit Grund und Bo-
den sparsam umgegangen werden; Dies steht auch im Einklang mit den Zielen der Raumord-
nung des Landesentwicklungsplans von 2002, wonach die Méglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung zu nutzen, sowie Baullicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sind.

Der Flichennutzungsplan (1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindever-
waltungsverband Salem, genehmigt am 06.04.2004, rechtwirksam geworden mit der Be-
kanntmachung vom 29.04.2004) stellt das Planungsgebiet als Wohnbaufldche dar. Die an-
grenzenden Bereiche westlich vom Dorflanderweg sind als gemischte Baufldche ausgewie-
sen.

Abb. 3 Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan (GVV Salem, 2004)

Im Regionalplan , Bodensee-Oberschwaben” (Regionalverband Bodensee-Oberschwaben,
1996) wird als Entwicklungsziel definiert, Heiligenberg eine angemessene Siedlungsentwick-
lung zu ermdglichen. Dariiber hinaus wird die Waldflache im siidlichen Anschluss an das Pla-
nungsgebiet als regionaler Griinzug Nr. 07 (Hanglagen des Salemer Tals zwischen Markdorf
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und Frickingen) ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich inmit-
ten eines als ,schutzbeduirftiger Bereich fiir die Wasserwirtschaft” ausgewiesenen Bereichs.
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem Regionalplan (Reglonalverband Bodensee-Oberschwaben, 1996)

Der Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Salem-Frickingen-Heiligenberg
(SAuRr, 1997) enthalt keine relevanten Aussagen zum Plangebiet, da es als Siedlungskérper
ausgewiesen ist.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz:

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 sind fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung bis zu einer Grund-
flache von weniger als 20 000 m? (dies betrifft Bebauungsplane nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1) die Voraussetzungen fiir bestandsorientierte Bebauungsplane im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 gegeben. Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Es besteht keine
Erforderlichkeit eines Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft. Es handelt sich hier
um eine Interpretationsregelung zum geltenden Recht (§ 1 a Abs. 3 Satz 5). Es bedarf keiner
Ermittlung, ob und gegebenenfalls in welchem Umfang sich bei der Durchfiihrung dieses
Bebauungsplans, die in seinem Geltungsbhereich ohnehin bereits erfolgten oder zulédssigen
Eingriffe noch verstarken. Der Gemeinde bleibt es unbenommen, nach den Grundsatzen des
§ 1 Abs. 3, 6 und 7 und des § 9 auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans der Innen-
entwicklung Festsetzungen tber Griinflichenbepflanzungen, MaBnahmen fiir die Entwick-
lung fir Natur und Landschaft und dergleichen zu treffen.
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4. Naturrdumliche Gegebenheiten

4.1. Naturraum

Die Gemeinde Heiligenberg liegt innerhalb des Naturraums Nr. 32, dem Oberschwébischen

Hugelland, welches Teil der GroRlandschaft Nr.3, dem Voralpinen Hiigel- und Moorland, ist.

Daten- und Kartendienst der LUBW ) s amos 1122
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Abb. 5: Naturraum (Quelle: LUBW; Daten- und Kartenservice, 11/2012)

4,2, Hydrogeologische Einheit

Die Hydrogeologische Einheit, in der sich das Plangebiet befindet, sind ,Fluvioglaziale Kiese
und Sande im Alpenvorland.
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Abb. 6: Hydrogeologische Einheiten (Quelle: LUBW; Daten- und Kartenservice, 11/2012)
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5. Bestehende schiitzenswerte Bereiche / Schutzgebiete
5.1. Landschaftsschutzgebiet ,Heiligenberg” (§ 26 BNATSCHG, § 29 NATSCHG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nérdlich des ca. 202 ha groBen Land-
schaftsschutzgebiets ,Heiligenberg, Nr. 4.35.027. Es wird durch das Vorhaben nicht tangiert.

Daten- und Kartendienst der LUBW
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Abb. 7: gesamte Ausdehnung des LSGs (Quelle: LUBW; Daten- und Kartenservice, 11/2012)

5.2 Besonders geschiitzte Biotope (nach § 30 BNatSchG, §32 NatSchG BW)

Besonders geschiitzte Biotope sind ebenfalls durch das Vorhaben nicht betroffen. Im Ab-
stand von mehreren hundert Metern liegen die Biotope ,Buchenwald westl. Heiligenberg”,
,Feldgeholz Hohensteindsch” und das ,,Eschenfeldgehdlz —Birken- ¢stlich von Heiligenberg.

Daten- und Kartendenst der LUBW
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Abb. 8: besonders geschiitzter Waldbestand (Quelle: LUBW, Daten- und Kartenservice; 11/2012)
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5.3. Naturdenkmale (nach § 28 BNatSchG, §31 NatSchG BW)

Auch Naturdenkmale werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt. Ostlich des
besiedelten Bereichs sind 7 Linden als Naturdenkmal auf der Amalienhdhe ausgewiesen.

Daten- und Kartendienst der LUBW
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Abb. 9: Die Winterlinde ist griin umrandet (Quelle: LUBW, Daten- und Kartenservice; 09.07.2002)

Sonstige schiitzenswerte Bereiche oder Elemente wie Wasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebiete sowie Geotope sind ebenso nicht betroffen.
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6. Bestandsbeschreibung

Die Flurstiicke Nr. 235, 235/15 und 235/16 nehmen eine Flache von ca. 2.295m? ein, die
weitgehend als extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese zu beschreiben ist. Von den 20 auf-
genommenen Obstgehdlzen sind laut Angaben des Péchters lediglich zwei Individuen jlinger
als 60 Jahre. 9 Bdume weisen artenrelevante Strukturen wie Astlécher und potenzielle Brut-
/Nisthohlen auf. Ein Vorkommen von Flederméusen kann ebenfalls nicht ausgeschlossen
werden. Zwei der artenrelevanten Individuen kénnen in das stadtebauliche Konzept inte-
griert werden. Vier weitere Obstgeholze werden ebenfalls mit einem Erhaltungsgebot verse-
hen.

Als Unternutzung steht eine Wiese an, die nicht gediingt und zweimal im Jahr gemaht wird.
Im Osten wird der Geltungsbereich von einem schmalen Feldgehdlzriegel eingerahmt, der
von Rotem Hartriegel und Haselnussstrauchern gepragt wird. Dieser wird im Zuge des Ver-
fahrens als ,private Grinflache” mit Erhaltungsgebot ausgewiesen.

Dartiber hinaus befinden sich im Plangebiet zwei ,blinde” Zisternen, die heutzutage keine
Wasserfithrung mehr aufweisen. Ein kleiner Trampelpfad verbindet zudem das Gartengrund-
stiick des auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden Flurstiicks Nr.235/6 mit dem Dorflan-
derweg.

Abb. 10: links; Blick von Stiden nach Norden; rechts; imposanter Obstbaum
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7. Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung schadlicher Umweltaus-
wirkungen

Zielsetzung des griinordnerischen Konzeptes ist die Erhaltung von sechs Streuobstbdumen.
Diese iibernehmen die Funktion von Trittsteinbiotopen zu anderen Streuobstbestanden in
der ndheren Umgebung.

Um eine ortstypische Begriinung der Baugrundstiicke zu erreichen ist vorgesehen, dass auf
den Baugrundstiicken pro angefangene 500 m? GrundstiicksgroRe mindestens ein Baum zu
pflanzen ist. Der Standort ist den Eigentiimern freigestellt, um die Akzeptanz des Pflanzgebo-
tes zu erhdhen und die individuelle Gestaltungsfreiheit nicht einzuschranken.

Aufgrund der erfolgten Parzellierung (Flst.nr. 235) kann zudem der Feldgehdlzstreifen erhal-
ten werden. Zudem besitzt der Vegetationsriegel eine bedeutende Lebensraumfunktion flr
Kleinsduger und die Avifauna.

7.1. Vermeidungsmaflnahmen

Unter Vermeidung (V) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen, Beeintrachti-
gungen iiberhaupt nicht entstehen zu lassen (LANA, 1996). Das Vermeidungsgebot ist das
erste und wichtigste Regelungsprinzip der Eingriffsregelung. Die Pflicht, vermeidbare Beein-
trachtigungen zu unterlassen, ist bei jedem eingriffsrelevanten Vorhaben bzw. bei jeder ein-
griffsrelevanten MaRnahme und Handlung zu beriicksichtigen.

Unter Minimierung (M) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen [...] ein Vor-
haben planerisch und technisch so zu optimieren, dass die moglichen Beeintréchtigungen
durch das Vorhaben weitestgehend minimiert werden. Die teilweise Vermeidung von Beein-
trachtigungen wird auch als Minimierung bezeichnet (LANA, 1996).

Die Eingriffe beziehen in erster Linie auf weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen auf-
grund der Bebauung.

Nachfolgend werden die empfohlenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen for-
muliert und auf die betroffenen Schutzgiiter bezogen:

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

- Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlieBlich
von bereits {iberbauten, versiegelten Fldchen oder aber von Fldachen, die im Zuge der
spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen. Somit
bleibt auch das natiirliche Retentionsvermégen der Fidchen erhalten.

Betroffene Schutzgiiter: Boden, Wasser
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7.2. MinimierungsmaBnahmen

M 1: Schutz des Bodens (§ 202 BauGB)

- Soweit méglich Wiederverwendung von (berschiissigem Erdaushub innerhalb des
Plangebiets.

- Separate Abtragung von Oberboden und kulturfihigem Bodenmaterial, sachgerechte
Lagerung unter Verwendung von leichtem Gerét (vgl. DIN 18320).

- Der abgeschobene Oberboden ist abseits vom Baubetrieb zwischen zulagern und bis
zu seinem Einbau zu pflegen (vgl. DIN 18915).

- Der abgeschobene Oberboden ist vorwiegend fur die Grilinflichen und
Gehdlzpflanzungen innerhalb des Baugebietes zu verwenden.

- Flachensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschiittungen.

- Sicherstellung des sach- und fachgerechten Umganges mit umweltgefdhrdenden
Stoffen, z.B. Ol, Benzin etc. wihrend und nach der Bauphase

Betroffene Schutzgiiter: Boden, Wasser, Pflanzen / Tiere

M 2: Der natiirliche Wasserkreislauf soll durch Versickerung des Regenwassers (siehe M 3) so
geringfiigig wie moglich unterbrochen werden (§ 9 Abs. 1, Nr. 14 BauGB).

Das Niederschlagswasser ist dezentral auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern. Die
Versickerung hat flichenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm mdchtigem
bewachsenem Boden oder iiber die Sammiung und Versickerung mittels Mulden-Rigolen-
Elementen in das Grundwasser zu erfolgen. Pro 100m? versiegelter Dach- und Hofflachen
muss ein Volumen von mindestens 3 m3 zur Verfigung stehen. Details sind im
Entwasserungsgesuch zu kldren.

Die Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers als Grauwasser zur Gartenbewdsserung
oder als separates Betriebswassernetz im Haus wird empfohlen.

Betroffene Schutzglter: Boden, Wasser

M 3: Verwendung wasserdurchlissiger Beldge (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Weitgehend wasserdurchlissige Gestaltung der Belagsflichen (z.B. Wege). Empfohlene
Belagsarten:  wassergebundene  Wegedecken,  Rasengittersteine,  Schotterrasen,
Porenpflaster oder z.B. Belage mit AquaDrain

Betroffene Schutzgiiter: Boden, Wasser, Klima /Luft (vor allem Rasengittersteine und
Schotterrasen wirken sich positiv auf das Mikroklima aus)

M 4: Beleuchtungsanlagen
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Zur Beleuchtung sind Natrium-Druckdampflampen (oder andere insektenvertragliche
Leuchtmittel) zu verwenden.

Betroffene Schutzgiiter: (Pflanzen und) Tiere
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Quellen:

ENTWURF FLACHENNUTZUNGSPLAN DES GEMEINDEVERWALTUNGSVERBANDES SALEM, FRICKINGEN UND HEILI-
GENBERG, BODENSEEKREIS, PLANSTATT SENNER, (UBERLINGEN, 2003)

LANDSCHAFTSPLAN, GEMEINDEVERWALTUNGSVERBAND SALEM, ARCHITEKT KLAUS SAUR, (IMENGEN, 1998)

REGIONALPLAN BODENSEE-OBERSCHWABEN, REGIONALVERBAND BODENSEE-OBERSCHWABEN, (RAVENSBURG,
1996)

BAUGESETZBUCH, 42.AUFLAGE (MUNCHEN, 2010)
Karten:

LUBW, DATEN- UND KARTENSERVICE; (KARLSRUHE, 11/2012)
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Nachfolgend sind ausgewahlte Straucher, Bdume und Streuobstbdume aufgefiihrt, die keine
bindende Wirkung besitzen.

Pflanzliste: Striucher, Gehdlze und Kletterpflanzen

Klein- mittelkronige Hochstimme: (HmB 14-16, mind. 3x verschult)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche

Zu dieser Pflanzliste gehoren ebenfalls simtliche regionaltypische Obstbdume (Malus spec.
und Pyrus spec.).

Straucher: (60/100, mind. 3 Triebe, mB)

Corylus avellana Gew. Hasel

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen

Fraxinus excelsior Gew. Esche (hier als Heister zu pflanzen)
Ligustrum vulgare Gew. Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina Echte Hundsrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus racemosa Roter Holunder
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus domestica Speierling

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Kletterpflanzen zur Zauneingriinung

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Calystegia sepium Zaunwinde
Lonicera periclymenum Wald-Geiflblatt

Rosa canina Hunds-Rose
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Streuobstbiume
aus dem Streuobstsortenerhaltungsprogramm des Landratsamtes Bodenseekreis

HTTPZ//WWW.BODENSEEKREIS.DE/U MWELT-LANDNUTZUNG /NATUR-
LANDSCHAFTSSCHUTZ/STREUOBST/APFELSORTEN. HTML




