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Gemeinde Heiligenberg Bebanungsplan  Ohmdwiesen® Wintersulgen

1, Einfiihrung

Der Bebaungsplan ,Ohmdwiesen® im' Heiligenberger
Teilort Wintersulgen ist seit 1996 rechikraftig. Er weist
zur Deckung des heimischen Bedarfes Gewerbe-

flachen (GE) und eingeschrankte Gewerbeflachen
(Gee) aus.

Die im bestehenden Bebauungsplan mit Nr. 1 gekenn-

zeichnete Flache ist im Besitz eines Schreinerei- und

Zimmereibetriebes. Um diesem Betrieb mittelfristig
entsprechende  Entwicklungsméglichkeiten  einzu-
raumen, ist die Erweiterung des Bebauungsplanes in
nordlicher Richtung erforderlich. Gleichzeitig muR der
Bebauungsplan zur Sicherung der Zufahrt Uber die

vorhandenen Verkehrsflachen geringfugig geandert
werden. '

Mit der Erweiterung und - Anderung des Bebau-
ungsplanes ist das Planungsbiro Fakler-Binder,
Kressbronn, beauftragt.

Fur den Bebauungsplan wurde vom Biiro Senner,
‘Uberlingen, ein Grinordnungsplan erarbeitet. Die
hierin aufgefUhrten Manahmen und Festsetzungen
sind weitgehend in den Bebauungsplan eingearbeite®.

Far die vorgesehene Erweiterung und Anderung ist die

Fortschreibung des Grlnordnungsplanes mit einem -

Malnahmenkonzept zur Minimierung und zum Aus-
gleich mdglicher Eingriffe sowie eine Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Massnahmenkonzept zur Griinordnung  / Eingrifi‘-Ausglc.ichsbilanzicmng

1.1, Das Plangebiet / Bestandserfassung

(siehe Plan Nr. 1)

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von,
Wintersulgen. Es umfaRt einen Teilbereich des
Grundsttcks FI.St. Nr. 186 mit einer Grosse von ca.
4.150 m2. Die Erschliessung soll Uber die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Zufahrt erfol-
gen. :

Das Plangebiet wird

o im Sudwesten und Sldosten vom Bebau-
ungsplangebiet ,Ohmdwiesen® (GE, GEe),

e im Nordwesten von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen (Acker)

« Und Iim Nordosten von der Gemeinde-
verbindungssirasse nach Echbeck

begre’nz't.

Die Erweiterungsflache steigt nach Norden von ca.
741.00 m. &.NN auf 747.00 m. 4. NN an.



Gemeinde Heiligenberg Bebauungsplan ., Ohmdwicsen® Wintersulgen

Massnahmenkonzepl zur Griinordnung  / Eingriff-Auspleichsbilanzicrung

1.1.1 Landschaftsplanerische / stidtebauliche -

Situation

Das Plangebiet liegt in unmlttelbarer Ortsrandlage und
stellt den Ubergang zwischen gewachsener Sied-
lungsstruktur  und bauerlich gepragter Kuitur-
landschaft dar. ' -

Das Plangebiet ist von den umliegenden Hohenlagen
und von der Gememdeverbmdungsstrasse her gut
einsehbar.

Die vielfaltig gegliederte, umgebende Landschaft ist
Teil eines bedeutenden und gern genutzten Naherho-
lungsgebietes.

Derzeit werden im rechtskraftigen Bebauungsplan-
gebiet ,Ohmdweisen® die ersten Betriebsgebaude
erstellt. Die jetzt schon erkennbare Siedlungsstruktur
und Gestaltung ist positiv zu bewerten. Gebaude-
formen und Dachlandschaft fugen sich in das Orts-
und Landschaftsbild ein. Die Situation wird durch die
Realisierung der grinordnerischen MaRnahmen noch
wesentlich verbessert.

Die fir die Erweiterung des Bebauungspianes vorge-
sehene Flache macht -bedingt durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung- einen ,ausgerdumten”
~Eindruck. In unmittelbarer Nahe finden sich jedoch
gliedernde, fur Okologie und Landschaftsbild bedeu-
tungsvolle Landschaftselemente.

1.1.2 Nutzungen

Das Plangebiet wird ausschiieRlich als Acker genutzt.
Lediglich entiang der Gemeindeverbindungsstrasse
findet sich ein schmaler Grasrain.

Die Baden sind als landwirtschaftiiche Vorrangflur ein-
zustufen.

1.1.3 Vegetation

Mit Ausnahme des beschriebenen Grasraines ist im
Bestand keine weitere Vegetation vorhanden.

1._1 4 Fauna

Bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung ist das Plangebiet als

o Flache mit einem Defizit an Biotopausstattu-ng

‘ einzustufen (KAULE: Arten- und Biotopschutz, Stutigart 1991).

Hieraus resultiert ein deutlich reduziertes Artenspek-
trum. Eine exakte faunistische Bestandserhebung liegt
derzeit nicht vor.,
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Massnahmenkonzept zur Griinordunung / Eingrill-Ausgleichsbilanzicrung

2. Rechtliche Grundlagen

Entsprechend den Ausflhrungen der §§ 8 + 8a des
Bundes-Naturschutzgesetzes sind

"vermeidbare Beeintréachtigungen von Natur +
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidii-
che Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu
bestimmenden Frist durch Mafnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen.. "

Mit der Anderung des Bundes-Naturschutzgesetzes
vom 22 April 1893 wurde zusatzlich der § 8a einge-
fugt:

(1)"Sind auf Grund der Aufstelfung, Anderung,
Ergdnzung oder Authebung von Bauleitpldnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist (ber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleifplan....in der
Abwédgung nach § 1 BauGB zu entscheiden.

Dazu gehéren auch Entscheidungen iber
Darstellungen und Festsetzungen nach den §§
5 + 9 des BauGB, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes auf den Grundstiicksflachen, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, oder im
sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans
auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.”

Die AusfUhrungen der §§ 8 + 8a des BNatSchG sind
sinngemaf in den §§ 10 + 11 des bad.-wirtt. Natur-
schutzgesetzes Gbernommen.

Die durch die geplante Erweiterung des Bebauungs-
planes ,Ohmdwiesen" bezweckte Nutzungsdnderung
im Plangebiet ist mit maoglichen Eingrifien bzw. Be-
eintrachtigungen des Natur-haushaltes und des Land-
schaftsbildes verbunden.

Die nachstehend genannten MalRnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs
dienen der Fortschreibung des bestehenden
Granordnungsplanes ,Ohmdwiesen® und sollen  ais
bauplanungsrechtliche Festsetzungen bzw. 6rtliche

Bauvorschriften in den Bebauungsplan Ubernommen
werden. ,

3. Mafinahmen zur Griinordnung

3.1. Vermeidung des Eingriffs

d



Gemeinde Heiligenberp Bebauungsplan ,;Ohmdwicsen® Winlersulpen

Massnahmenkonzept zur Gritnordnung, / Eingriﬁ'—Aus;z_lcicl1sbilzur/_,icrugg

3.2. Minimierung des Eingriffs

Ortliche Bauvorschriften zur

3.3. - Ausgleich des Eingriffs




Gemeinde Hci]igcnbcrg Bebauungsplan , Ohmdwigsen™ Wintersulgen Massnahmenkonzept ur Grilmordnung / Einpriff-Ausgleichsbilanzierung

4. Eingriffs - Ausgleichshilanzierung

Zur Ermittlung der zu treffenden Ausgleichs- und /
oder Ersatzmaflnahmen ist, um den Belangen des
Naturschutzes und der Landespflege gerecht zu wer-
- den, eine Bewertung des Gelandes vor und nach dem
Eingriff notwendig. Nachfolgend wird die Art der Bi-
lanzierung erlautert, bevor die tabellarische Ubersicht
der Eingriffs - Ausgleichsberechnung fir die Erweite-
rung des Bebauungsplangebietes ,Ohmdwiesen® in
Heiligenberg-Wintersulgen folgt.

Berechnungsmethodik

Bei der Eingriffs- Ausgleichsbewertung wird der “Ist-
Zustand” und der "Planungs-Zustand" . anhand von
Biotopwertpunkten erfalit und gegentber gestellt. Ein
Ausgleich des Eingriffes ist nur dann gegeben, wenn
bei der Planung mindestens die gleiche Anzahi an
Biotopwertpunkten wie im Bestand erreicht wird.

Da in Baden-Wdrttemberg derzeit keine verbindliche
Richtlinie zur Bewertung der Eingriffs- Ausgleichsrege-
lung existiert, wurde in unserem Buro in Anlehnung an

die hessische "Richtlinie zur Bemessung der Abgabe
bei Eingriffen in Natur und Landschaft® ein differen-

ziertes Verfahren erarbeitet.

Die Ermittlung der Biotopwertes basiert auf dem
"Biotopgrundwert" und dem "Bedeutungswert" far Kii-
ma, Luft, Boden, Erholung etc., wie nachfolgend dar-
gelegt. :

Biotopgrundwert

Die einzelnen Landschaftselemente und Biotoptypen

~erhalten in Anlehnung an die hessische "Richtlinie zur

Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und
Landschaft” eine differenzierte Wertpunktezahl.

In dieser spiegelt sich im Verhéltnis zu den anderen

Biotopen jewells die Bedeutung fur die Tier- und
Pflanzenwelt, deren Zustand, Seltenheit und Grad der
Ersetzbarkeit wider. So erhalt z.B. ein Hochmoor den
Biotopgrundwert 80, wahrend ein intensiv genutzter
Acker 13 Punkte erhalt,

Da ein bestehendes Biotop hoher zu bewerten ist als
eine Neuanlage, wird in der Berechnung zwischen ei-
nem Grundwert im Bestand und einem Grundwert neu

-bel Planung/Maflnahmen,unterschieden.

So erhalt z.B. ein bestehendes Weidengeholz 44, ein
geplantes 31 Wertpunkte. Wird als Ausgleichs-
malnahme z.B. die Bepflanzung einer vorhandenen
Grinlandwiese mit hochstdmmigen Obstbidumen vor-
gesehen, so berechnet sich der Grundwert neu aus
der Differenz von Grinland zu Streucbstwiese.

5



Gemeinde Heiligenberg Bebauungsplan . Ohmdwiesen®  Wintersulpen

Massnahmenkonzept zur Grimordnung, / Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Bedeutungswert

Um die individuelle Bedeutung der einzelnen Biotop-
typen flr:

- Klima/Luft

- Boden

- Landschafts-& Ortsbiid

- Biotopverbund

- Erholungspptential

- Schutzgebietsfunktion

- Kulturlandschaft & -denkmal .

und sonstige bewertungsentscheidende Kriterien fest-
zuhaften, wird diese zusatzlich in Punkten ausge-
drickt. Die Spannpreite reicht von -2 bis +5 Punkten

und erfasst sehr negative bis herausragende Zustan-
de.

Wahrend eine Strasse durchweq als negativ bis sehr
negativ bei den einzelnen Kriterien mit -1 und -2
Punkten zu bewerten ist, sind z.B. nach dem
BNatSchG geschitzte Lebensbereiche und aus-
gewiesene Schutzgebiete - die unterschiedlichen Kii-

terien betreffend - herausragend bis unersetzbar und

somit mit +4 und +5 Punktén zu versehen.

Weiterhin wird beim Bestand die Bedeutung fur das
Landschafts- bzw. Ortsbild punktemafRig bewertet. Bei
der Bilanzierung "Planung / MaRnahmen" wird statt-
dessen der Gestaltungswert einer Malnahme bewer-
tet, '

Flachenanteil

Zur Berlcksichtigung der Biotopgréie wird die Summe
aus Biotopgrundwert (bzw. Biotopgrundwert neu) und
Bedeutungswert mit dem Flachenanteil multipliziert,

' Berechnung

Die Ermittiung der Biotopwertpunkie erfoigt nach der

Formel

Sowohl im Bestand als auch in der Planung ergibt sich
der Gesamt-Biotopwert dus der Summe aller Biotop-
werte. Ein Differenzbetrag zwischen den errechneten -
Wertpunkten setzt die zu treffenden Ausgleichsman-
nahmen in Punkiwerten fest, die nach oben beschrie-

bener Methode in Biotoptypen umgerechnet werden

kann.

6




Gemetnde Heiligenberp Hebavunpsplan . Ohmdwicsen®

Wintersulgen

Massnahmenkonzept zur Grisnordnung /7 Eingrifl-Ausgleichsbitanvierung

Biotopwertliste

1. Wald

Buchenwald
Fichtenbestinde
sonstige Nadelwalder
Waldrand '

naturnah

2. Gebische / Hecken / Sdume

Trockene bis frische, saure

Standorte ,

Trockene bis frische, basen-

reiche Standorte

Hecken- , Gebiischpflanzung  heimisch, standortge-
recht, neu

Hecken- , Gebiischpflanzung  straBenbegleitend neu

3. Sonderkuituren
Streuobstwieée extensiv bewirtschaftet

4. Einzelbdume und Baumgruppen

Einzelbaum heimisch, standorige-
recht

Baumgruppe heimisch, standortge-
recht

Baumgruppe heimisch, standorige-

' recht, neu

Allee heimisch, standortge-

. recht .
Allee heimisch, standortge-

recht, neu
Kopfweiden / Kopfpappeln :

&4
24

27

59

36
41
27

20

29

35

31

35

31

44

5.

Frischwiesen

Feuchtwiesen

Weiden

Grilnlandeinsaat

Mager- und Halbtrockenrasen

6.

Feld- und Wiesenraine

Stralenrdnder
Strallenriander
Ruderalfiuren

Grasland

extensiv genutzt

neu curch Verngssung
intensiv bewirschafiet
neu als Krauterwiese

Ruderal_ﬂuren und Brachen

finear, niederwichsig,
Griser, Kriuler

mit Enlwisserungsmulde
Bdschungen
hochwiichsig, mehrjdhrig

7.  Acker und Girten

Acker " intensiv genatzt

- Kalkacker - extensiv genutzt

Haus- und Ziergarten arten- und strukturarm,
‘ neus

Hausgarten arten- und strukturreich,

alt

8. Versiegelte Flichen

Stark und véllig versiegeite

Flichen

Nahezu versiegelle Flidchen,

Pflaster

44

44
27

21

69

36

13
30
36

i3
31
14

25



Gemeinde Heiligenberg Bebauungspian , Ohmdwiesen™ ‘Wintersulpen Massnahmenkonzepl zur Grimordnung / Eingrilf-Ausgleichsbilanzicrung

EINGRIFFS-AUSGLEICHSBERECHNUNG

BESTAND - BEBAUUNGSPLAN ,,('Z')HMDWIESEN“V WINTERSULGEN

Biotoptyp , ‘Biotopgrundwert + Bedeutungswert x Flichenanteil = Biotopwertpunkte

Acker | 13 : 16 4,100 m? 118.900

PLANUNGIMASSNAHMEN - BEBAUUNGSPLAN',,(")HNIDWIESEN“ WINTERSULGEN

Biotoptyp Biotopgrundwert neu  + Bedeutungswert x Flichenanteil = Biotopwertpunkte
Bebauung ' 0 -29 560 m? -16.240
befestigte Flachen, (6-13) =-7* -18 400 m? -10.000
teilversiegelt ' - -
hausnahe Grunfla- (25-13) =12* (18-16) = 2 770m? - 10.780
chen mit einzelnen : '
Geholzen )
Streuobstwiese neu (50-13) = 37~ (30-14) = 16 2200 m? © 116.600
Retentionsfléache, ' (36-13) = 23* (28-14) =14 150 m?2 5.550
naturnah : :

106.690

* = Differenz zwischen Wertpunkie Bestand und Wertpunkte Planung

Differenz Biotopwertpunkte _ Bestand/Planung | entspricht -12.210 Biotopwertpunkte
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Rechnerischer Ausgleich des Eingriffs gem. Eingriff-Ausgleichsbilanzierung
Die erarbeitete Eingriff-Ausgleichsbilanz ergibt eine Minusbilanz von 12.210 Biotop-Wertpunkten.

Winschenswert ist eine Ausgleichsmalnahme, die in einem raumlichen und / oder funktionalen Zusammenhang mit der
eingriffsverursachenden Planung steht.

Vorgeschlagen wird die Erweiterung der im nérdlichen Bereich des Plangebietes ausgewiesenen Streuobsiwiese. Diese
Erweiterung erhoht die ¢kologische Wertigkeit und leistet gleichzeitig einen wesentlichen Beitrag fur die verbesserte
Eingrinung der Baumassnahme und zur Ortsrandgestaitung.

BESTAND - ERWEITERUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN
Biotoptyp Biotopgrundwert + Bedeutungswert = Biotopwertpunkte /m2

Acker 13 16 29

PLANUNG / MASSNAHMEN
Biotoptyp Biotopgrundwert + Bedeutungswert = Biotopwertpunkte /m2

Streuobstwiese 50 30 80

Differenz zwischen Acker und Streuobstwiese = 51 Biotopwertpunkte
12.210 : 51 = 250 m2 (gerundet)

Die fUr den volistandigen rechnerischen Ausgleich des Eingriffs zusatzlich erforderlichen 250 m? extens'ive Streuobst-

wiese kénnen im Anschluf an die nérdliche Plangebietsgrenze ausgewiesen werden. Die Flache befindet sich im Besitz
der Gemeinde Heiligenberg.

Fur eine sinnvolte Bepflanzung der Erweiterungsflache und zur gleichzeitigen Vermeidung von Konflikten mit der an-

grenzenden landwirtschaftlichen Nutzung wird empfohlen, die ausgewiesene Streuopbstwiese um mind. 10 m Breite zu
erweitern.
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Bewertung

Die relative geringe Minus-Bilanz zwischen Bestand
und Planung erklart sich durch die begrenzte Flachen-
inanspruchnahme fur Gebaude und versiegelte / teil-
versiegelte Flachen sowie die. Hochwertigkeit der ge-
planten AusgleichsmaRnahmen (Streuobstwiese).
Die vorliegende Bilanzierung berlcksichtigt die im Plan
Nr. 2 dargestellten Flachen- bzw. Biotoptypen. Unter
Berlcksichtigung weiterer grunordnerischer  Festset-
zungen {Pflanzung weiterer Baume, Fassadenbegri-

nung) , kann der Eingriff als nahezy ausgegtichen be-
wertet werden.

Fur die den vollstandigen Ausgleich sind im begrenzten
Umfang weitere MaRnahme aulterhalb des Bebauungs-
plangebietes erforderlich. :



JEICHENERKLARUNG

H E=8 B Geltungshereich Bebauungsplan "hkmdwiesen”
{5 947) BauGB)

23 3 geplante Erweiterung

Acker

— Hahenlinien
JUSETAL
Bebauungsplan “0hmdwiesen" - Festsetzungen zur Griinordnung

Pflanzgehbot fiir Béume {59 (1) Nr. 25b BauGB}

Pflanzgebot fiir Straucher (89 (1) Nr. 250 BauGB)

o .
© 0 Umgrenzung von Fldchen fiir das Anptlanzen
O © © von Baumen {59{1) Nr. 25a BauGB}

Private Griinflachen (53 (1) Nr. 15 BauGB!
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Behauungspan "Ohmdwiesen™] Erweiterung - Festsetzungen

zur Grunsrdrung | Fiachenbilanz

Teilversiegelte Flache

Versiegelte Flache | Bebauung= max. ca. 560 m2

Zuiahrt | Lagerplatz | Stellplitze = max. ca. 400 m2
Private Griinflichen {§9 (1) Nr. 15 BauG3)

als gebdudenahe private Griinflache = ca. 770 m2

Private Griinflachen {59 (1) Nr. 15 BauG8)

als Streuobstwiese mit Obst-HochstAmmen = ca. 2,200 m2
Naturnahe Retentionsfldche = ca. 150 m2

Pflanzgebot fiir Biume (59 (1) Ar. 25b BauGB)

Pflanzgehat fiir Straucher (39 (1) r. 25h BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir das Anpflanzen
von Béumen (58 (1) Nr. 25a BauGE}

GEMEINDE HEILIGENBERG

MASSMNAHMENKONZEPT
ZUR GRONODRDNUNG |
EINGRIFF-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
"GHMDWIESEN" WINTERSULGEN

2 PLANUNG
M 1:500

18.08.1997

HELMUT HORNSTEIN
FREIER  LANDSCHAFTS-
ARCHITEKT BOLA
MARKTSTRASSE 3

88567 UREALINGEN | BODENSEL
TEL, 07551{915043 FAX 915044







Bebauungsplan "Ohmdwiesen - Ande-
rung mnd Erweiterung", Wintersul-
gen

Ausfertigung
der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes  stimmen  mit  dem
Satzungsbeschluf des Gemeinderates vom
005.05.1998 iiberein.

Heiligenberg, 28. Juli



