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1. Plangebiet

Das Plangebiet -Herter Grundstiick- befindet sich im Siidwesten von der 2000 Ein-
wohner z&hlenden Gemeinde Heiligenberg und wird von der Salemer Strale aus
erschlossen. Es handelt sich um ein Vorhaben innerhalb eines bebauten Ortsteiles
(§ 34 BauGB), weswegen ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB erstellt wird. Dies hat ein Vereinfachtes Verfahren entsprechend § 13 BauGB
zur Folge.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst ca. 0,24 ha und wird im Westen und Osten
von Bestandsgebauden eingefasst. Im Stiden schlielt ein bewaldetes Gebiet an die
Uberplante Flache an. Im Norden wird die Gebietskulisse von der Salemer StralRe
(L 201) eingerahmt. Dahinter, Richtung Nordwesten, befindet vor einem Gehélzriegel
eine Kleingartenanlage.

Das Gelande hat seinen Tiefpunkt im Std-Westen auf ca. 723,90 m GNN und steigt
nach Osten auf einer Strecke von 65 m auf ca 732,10 m . NN an (Gefille 12,6 %).
Die fur die Bebauung relevanten Bereiche besitzen eher den Charakter eines Pla-
teaus und sind nicht so stark geneigt (Gefalle ca. 8 %).

Die umgebende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebzuden mit zwei bis
drei Stockwerken. Nordlich des Plangebiets befindet sich das ,Berghotel Baader”.
Die Gebaude sind meist mit Satteldachern und Fensterladen versehen. Diese ge-
nannten Gestaltungselemente kénnen als ortsbildpragend bezeichnet werden.
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2. Planinhalt

Die brachliegende und unregelmaBig gepflegte Flache soll zukiinftig in den stadte-
baulichen Kontext eingefiigt werden. Dies soll einerseits an der Ausrichtung der
Dachfirste deutlich werden, die entlang der Salemer StraRe den Schwung des Stra-
Renverlaufs aufnehmen. Die stdliche Bebauung nimmt die Firstausrichtung des
westlichen Bestandsgebaudes (Alte Steige 1) auf, was darliber hinaus die ideale Po-
sition fur Blickbeziige Richtung Tal darstellt. Riicksicht auf den Bestand wird auch
beziiglich der Gebaudehdhe und des Reliefs genommen, was im nachfolgenden
Schnitt deutlich wird.

Ein weiteres pragendes gestalterisches Anliegen ist die zentrale und groRzigige
Auslegung des privaten Raums, der eine verbindende Funktion der zukiinftigen An-
rainer ermdglicht und das Plangebiet von innen heraus definiert. Dies wird durch das
Offenhalten der Sichtachsen des siidlichen mit dem nérdlichen Bebauungsensemble
unterstiitzt. Ein weiteres Merkmal ist die Integration des &6ffentlichen Raums in Form
eines bedeutsamen Wanderwegs zum Schloss Heiligenberg. Dieser streift die Ge-
bietskulisse nur peripher und schrankt die Privatsphare nicht erheblich ein.

Abb. 1:

Die rot dargestellten Sichtachsen
dienen neben den kinftigen Bewoh-
nern auch den Hotelgéasten (s. unterer
Schnitt).

Kinftig erreichen Wanderer das
Schloss Heiligenberg Gber den blauen
Weg. Der zentrale, private Raum ist
elliptisch eingezeichnet.

Die an den Bestand angepasste Aus-
richtung ist gelb markiert.
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Abb. 2: Schnitt
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Stiadtebaulicher Entwurf und Freiflichengestaltungskonzept

Abb. 3: Stadtebaulicher Entwurf
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3. Geltendes Recht und andere Planungen

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage von § 13a BauGB als Ver-
fahren der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) durchgefiihrt. Die Méglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt. Hierbei
wird an die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO angekniipft.
Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 kann das beschleunigte Verfahren bei Bebauungsplanen,
die eine GroRe der Grundflache von weniger als 20 000 Quadratmeter festsetzen,
angewendet werden. Die Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO, die im Bebau-
ungsplan Ortsetter - 4. Anderung, Fl.stNr.85 realisiet werden kann, wird mit
ca. 2.369 m? deutlich unter 20.000 m? liegen. Weitere Bebauungspléne in einem en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang, deren Grundflachen mit-
zurechnen waren, befinden sich nicht in Aufstellung.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Der
Ausschlussgrund fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 kommt
somit nicht zur Anwendung. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) 7
b) BauGB genannten Schutzgiiter bestehen nicht. Somit kommt auch der Aus-
schlussgrund fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 5 nicht zur
Anwendung. Eine Vorprifung des Einzelfalls entfalit.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt. Die Grundsatze des Flachen-
nutzungsplans werden nicht tangiert.
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Der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,,Ortsetter” aus dem Jahr 1968 weist die Flache
als Parkplatz aus. Zudem ist das bestehende Landschaftsschutzgebiet Heiligenberg
(siehe Abb. 4) vermerkt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus Bebauungsplan Ortsetter, Stand 1968

Der Flachennutzungsplan (1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Ge-
meindeverwaltungsverband Salem, genehmigt am 06.04.2004, rechtwirksam gewor-
den mit der Bekanntmachung vom 30.04.2004) stellt das Planungsgebiet als ,Flache
fur Wald“ (Bestand) dar. Die Flachen im direkten Umfeld des Gebietes sind als
Wohn- und Mischbauflachen (Bestand) und als geplantes Sondergebiet dargestellt.
Nérdlich des Planungsraums befindet sich ein bestehendes Wasserschutzgebiet,
weswegen eine Hauptleitung der Wasserversorgung den Geltungsbereich tangiert.
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Im Regionalplan ,,Bodensee-Oberschwaben“ (Regionalverband Bodensee-
Oberschwaben,1996) wird als Entwicklungsziel definiert, Heiligenberg eine ange-
messene Siedlungsentwicklung zu ermdglichen. Dartber hinaus wird die Waldflache
im sudlichen Anschluss an das Planungsgebiet als regionaler Griinzug ausgewiesen.
Dariiber hinaus wird die Waldfliche im Stiden des Planungsgebiets als regionaler
Griinzug ausgewiesen. Dieser wird von dem Vorhaben nicht tangiert.
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Abb. 6 Ausschnitt aus dem Regionalplan (Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, 1996)
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Der Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Salem-Frickingen-
Heiligenberg (SAUR, 1998) enthalt keine Aussagen zum Plangebiet. Die Themenkarte
-Erholung® beinhaltet jedoch die Salemer Strale als ,Radwanderweg auf Hauptver-
bindungstrassen®. Die Themenkarte ,Klima“ bewertet Siedlungen als Flachen, auf
denen leichte Uberwarmungen, Schadstoffakkumulationen und Durchliftungsstérun-
gen vorkommen kénnen. Aufgrund der Randlage und der starken Durchgriinung der
Flache, trifft dies auf das Plangebiet nicht zu. Nutzungskonflikte entstehen nur dann,
innerhalb des Planungsgebiets Altlasten gefunden werden. Der Landschaftsplan
empfiehlt daher fir den Geltungsbereich die Entwicklung als Gesamtraum, bei dem
die Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag ausgeschlossen wird.

Das Planungsgebiet befindet sich zu ca. 1/3 innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
-Heiligenberg, Nr. 4.35.027. Als Schutzgegenstand wird der Héhenzug vom Alten
Wachberg lber Schlossberg-Nagelstein; Molassesporn mit rizeitlicher Bedeckung
genannt. Die Verordnung enthalt ein Verbot von Bauwerken aller Art. Der Wider-
spruch zur Verordnung konnte im Laufe des Verfahrens aufgelost werden, indem
eine starke Durchgriinung des Gebietes vorgesehen wurde Somit ist der Eingriff
durch die Planung in Natur und Landschaft wesentlich geringer, als die urspriingliche
Festsetzung des Bebauungsplans vorsieht. Des Weiteren wird durch das Vorhaben
die geschitzte Hangkante nicht beeintrachtigt. Anderungen bzw. Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sind durch die geplante Bebauung nicht gegeben, da sie vom
Gehdlzbestand an der Hangkante eingerahmt wird. Die Festsetzungen sehen vor,
dass die maximalen Gebaudehthen begrenzt sind.
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Abb. 8: hier wird die geschitzte Hangkante deutlicher
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Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz:

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 sind fur Bebauungsplane der Innenentwicklung bis zu einer
Grundflache von weniger als 20 000 m? (dies betrifft Bebauungsplane nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1) die Voraussetzungen flr bestandsorientierte Bebauungsplane im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 gegeben. Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt und zulassig. Es besteht keine Erforderlichkeit eines Ausgleichs fiir Ein-
griffe 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 ge-
gebenenfalls in welchem Umfang sich bei der Durchfilhrung dieses Bebauungsplans,
die in seinem Geltungsbereich ohnehin bereits erfolgten oder zulassigen Eingriffe
noch verstarken. Der Stadt bleibt es unbenommen, nach den Grundsatzen des § 1
Abs. 3, 6 und 7 und des § 9 auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans der
Innenentwicklung Festsetzungen uber Griinflachenbepflanzungen, MalRnahmen fir
die Entwicklung fur Natur und Landschaft und dergleichen zu treffen.
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4. Auswirkungen auf die Schutzgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB)

4.1. Boden

Im Geltungsbereich kommen grofflachig Béden des Jungmoranenhtigellands, selten
mit grundwasserbeeinflussten Béden und mit Mooren vor. Es sind hauptséchlich Pa-
rabraunerden, aber es treten auch Pararendzinen, Kolluvien und Gleye in Erschei-
nung. Es handelt sich hierbei um kiesigen schluffig-sandigen Lehm uber kiesigem,
tonigem und sandig-tonigem Lehm, stellenweise auch auf kiesigem lehmigem Sand.

Das Plangebiet ist groflachig unversiegelt, weshalb der Boden fiir die natirliche
Vegetation und als Lebensraum fur Bodenorganismen wie auch als Ausgleichskérper
im Wasserkreislauf groe Bedeutung hat. Es existieren fir dieses Flurstiick keine
Klassenzeichen der Bodenschatzung. Dartiber hinaus wurden wahrscheinlich auf
dem Grundstiick friiher nicht weiter definierte Auffillungen vorgenommen.

Die Boden der Nachbarflurstiicke wurden einheitlich mit dem Klassenzeichen
sL 4D 41-60

gewertet. Es liegen somit sandige Lehme, so genannte Diluvialb6den vor, deren Bo-
denbildung aus glazigenen und glazifluvialen Sedimenten und tertidren Ablagerun-
gen herrihrt.

Klassenzeichen | Standort fiir natiir- | Standort fur | Ausgleichskérper | Filter und Puffer fir
liche Vegetation Kulturpflanzen im Wasserkreis- | Schadstoffe
lauf
sL 4D 41-60 2 3 3 4

Somit kann der umliegende Boden zusammengefasst als ,,bedeutender” Standort,
aufgrund seiner guten Fahigkeit als Filter und Puffer fur Schadstoffe, definiert wer-
den. Nachfolgend ist die Flachenbilanz tabellarisch dargestellt.

Flurstiick Nr. 85 2.369 m?

Bestand Planung mit Bestandserhaltung |Differenz

(Gebdude und Nebenanlagen)

versiegelte Flache, Geb&u- 235 m? 654 m? + 419 m?
deflache
teilversiegelte Flache (z.B. 173 m? 557 m? + 384 m?
Zufahrten, Stellplatze)
Grinflache, unversiegelte 1961 m? 1158 m? -803 m?
Freiflache
Geltungsbereich Bebau- 2.369 m? 2.369 m? -0-
ungsplan

Tab.1: Flachenbilanz
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4.2, Altlasten

Informationen ber Altlasten liegen nicht vor.

4.3.Wasser

Derzeit versickert das Niederschlagswasser komplett auf dem Grundstiick. Lediglich
die bereits Uberbaute Flache entwéssert in die Kanalisation.

Die Geologische Karte des Landesamts Baden-Wirttemberg zeigt, dass der Grofteil
des Planungsgebiets auf Jungen Talflllungen (h) liegt. Ansonsten herrschen Wirm-
zeitliche Moranensedimente (Wm) vor.

TV
Yo ‘:.:ké Ll -

Abbildung 9: Landesamt Baden- Wrttemberg, 1995

Nach LfU (1995) besitzen die Jungen Talfillungen (h) eine hohe Bedeutung fir die
Neubildung von Grundwasser (Stufe B). Dies liegt an der erhéhten Wasserdurchlas-
sigkeit, was eine hohe Grundwasserneubildungsrate zur Folge hat. Dies gilt entspre-
chend fiir die Wiirmzeitlichen Morénensedimente (WWm)

Das Planungsgebiet liegt dariiber hinaus am Rande eines Wasserschutzgebiets.
FlieRgewasser sind von der Planung nicht betroffen. Ein bestehender, verdolter Ge-
waésserlauf wird durch das Vorhaben nicht tangiert. Nach § 45 b, Abs. 3 Wasserge-
setz Baden-Wiirttemberg soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, auf dem Grundstlick versickern oder ortsnah in ein oberirdisches Gewéasser
abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.”

4.4.Klima

Obwohl es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB handelt, ist der Bereich klimatisch auch von den Freiflaichen in der unmittel-
baren Umgebung des Gebiets beeinflusst, weswegen das Plangebiet auch von den
guten bis sehr guten Kaltluftproduktionsflachen profitiert. Zusatzlich wird Kaltluft ent-
lang des stellenweise stark nach Westen abfallenden Geléndes abgefiihrt. Die Pla-
nung lasst Leitbahnen bewusst offen, Riegelwirkungen werden vermieden. Die gute
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Durchgrinung des Areals und des Umfelds sorgt mikroklimatisch fur einen guten
Ausgleich. Der stadtebauliche Entwurf unterstiitzt diese gute Ausgangsbasis durch
begriinte Garagen und einen minimalen Versiegelungsgrad.

Eine Luftschadstoffsenke ist im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.
4.5.Flora und Fauna

Das stark durchgriinte Plangebiet ist sehr heterogen aufgebaut. Eingefasst wird es
zur Stralle hin durch eine dichte Thujahecke. Ebenfalls wird es durch Zierarten des
umliegenden Bestands gepragt, der sich nach und nach auf den Flachen ausbreitet.
Beispielhaft hierfir sind Akelei- und Phloxbesténde. Die kiesigeren Standorte sorgen
daftr, dass bereichsweise auch Arten der Ruderalflur (z.B. Nachtkerze, Echtes Jo-
hanniskraut, Feinstrahl, Gem. Beifu}, Ackerwinde und Zaunwicke) sich ausbreiten
konnten, die stark mit Grasern durchmischt sind. Im Bereich der ErschlieBungsfla-
chen treten ftrittvertraglichere Arten in den Vordergrund (Spitzwegerich, Klee). Es
sind ebenfalls noch einige Zierstrducher (Ranunkelstrauch, Gem. Flieder) und Ein-
zelbaume (Fichten, Kiefern, Birken, Apfelbaum, Larche) vorhanden. Richtung Siiden
setzt eine naturnahe Struktur ein, die standortgerechte Arten hervorbrachte. Das liegt
an der ausbleibenden Nutzung dieser Lagen. Beispielhaft kénnen hier Eschen und
Berg-Ahorn genannt werden, die als Altbestédnde aber auch als Jungwuchs vorkom-
men.

Der Bebauungsplan setzt die Pflanzung von neuen, standortgerechten Hochstam-
men fest (s. Pflanzliste A, Anhang). Ebenfalls wird die Dachbegriinung der Garagen
empfohlen. Die Beeintrachtigung von Pflanzen und Tiere soll auf ein Minimum redu-
ziert werden, indem die 6kologisch wertvolleren Bereiche im Suden weitgehend un-
berthrt bleiben.

Nach aktueller Einschatzung ist die Flache aufgrund der Lage innerhalb der Siedlung
nur von geringer Bedeutung fir die Tierwelt. Das liegt unter anderem an der unweit
entfernten Hangkante, die den Ubergang zwischen dem Oberschwébischen Hugel-
land und dem Bodenseebecken markiert. Auf relativ kurzer Strecke werden Uber
200 Hoéhenmeter tibberwunden, was ausschlieBlich eine Nutzung als Wald zulésst und
somit Lebens- und Rickzugsraum fir die Fauna darstellt. Es kann ferner ausge-
schlossen werden, dass die neuen Gebaude den Vogelzug stéren. FFH- und Vogel-
schutzgebiete sowie Besonders geschiitzte Biotope (§ 32 NatSchG BW) oder Natur-
denkmale (§ 31 NatSchG BW) sind nicht betroffen. Erganzend konnten keine beson-
ders hochwertigen Biotoptypen kartiert werden, die einen naturschutzrechtlichen
Ausgleich begriinden wiirden.
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4.6.Mensch

Im Jahre 2008 zahlte die Gemeinde Heiligenberg 2861 Einwohner. Der staatlich an-
erkannte Luftkurort weist bereits am Ortseingang auf diese Qualitat hin und bittet um
Rucksichtnahme. Da gerade in den Sommermonaten die L 201 stark frequentiert
wird, sind Flachen in deren Nahe bereits erheblich vorbelastet.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind in geringem Umfang gegeben, da es sich le-
diglich um den Neubau von drei Hausern handelt. Mit erhthten L4&rm- und Staub-
emissionen ist dennoch zu rechnen.

Passive SchallschutzmaBnahmen sind in Form von Schallschutzfenstern mit War-
medammverglasung vorgesehen, die mittels einer speziellen Beschichtung und un-
terschiedlicher Gasflllungen die Larmimmission auf die kiinftigen Bewohner deutlich
reduzieren sollen. Unterstitzend wirkt dabei eine strukturierte Raumaufteilung, die
vorsieht, die Aufenthaltsrdume in der zur Strale abgewandten Seite unterzubringen.

Zusatzlich wirkt sich die geplante Wanderwegtrasse positiv auf das Schutzgut
,Mensch® aus, die bisher entlang der L 201 an das Schloss gelangten. Zukiinftig wird
eine direktere und vertraglichere Route die Qualitat dieses Erholungsweges verbes-
sern.

4.7. Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgtiter sind von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen.

5. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Die Flachenbilanz (Tab.1) zeigt, dass durch die Planung ca. 800 m? (0,08 ha) Grin-
flache zugunsten Wohnh&ausern und teilversiegelten ErschlieRungsflachen verloren
gehen. Es werden jedoch keine besonders hochwertigen Biotoptypen zerstort. Ledig-
lich die Schutzguter Wasser und Boden besitzen eine hohe Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt, wobei anzunehmen ist, dass der Boden bereits stark anthropogen uber-
formt ist. Die naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung soll den zu erwartenden
Eingriff weitgehend minimieren. Ebenfalls wird die Grundwasserneubildungsrate
durch eine Maximierung nur teilversiegelter Flachen nicht stark beeintrachtigt. Durch
die Dachbegrinungen der Garagen wird zusatzlicher Wasserriickhalt geschaffen.
Das Schutzgut ,Mensch” erfahrt wahrend der Bauphase die grofite Beeintrachtigung.
Durch die neue, anlagenbedingte Routenfiihrung des beliebten Wanderweges profi-
tiert die Offentlichkeit und im Spezielle die Biirger von Steigen von dem geplanten
Vorhaben.
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Quellen:

ENTWURF FLACHENNUTZUNGSPLAN DES GEMEINDEVERWALTUNGSVERBANDES SALEM, FRI-
CKINGEN UND HEILIGENBERG, BODENSEEKREIS (PLANSTATT SENNER, 2003)

LANDSCHAFTSPLAN, GEMEINDEVERWALTUNGSVERBAND SALEM, (SAUR, 1998)

LANDSCHAFTSPLANERISCHES ENTWICKLUNGSKONZEPT, GEMEINDE HEILIGENBERG (PLAN-
STATT SENNER, 1995)

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

BEWERTUNG VON BODEN NACH IHRER LEISTUNGSFAHIGKEIT, HEFT 31 (MINISTERIUM FUR
UMWELT BADEN-WURTTEMBERG, 1995)

EMPFEHLUNGEN FUR DIE BEWERTUNG VON EINGRIFFEN IN NATUR UND LANDSCHAFT IN DER
BAULEITPLANUNG, SOWIE ERMITTLUNG VON ART UND UMFANG VON KOMPENSATIONSMAR-
NAHMEN SOWIE DEREN UMSETZUNG (LFU, 1995)

Karten:

LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG, VORLAUFIGE GEOLOGISCHE KARTE VON BADEN-
WURTTEMBERG, 1:25 000 (STUTTGART, 1995)

GEOLOGISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG, BODENUBERSICHTSKARTE VON BA-
DEN-WURTTEMBERG, 1:200 000 (FREIBURG, 1995)
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Anhang

Avifaunistische Kartierung
Begehung am 24.03.2010

2 Grlnspechte im angrenzenden Wald
Kleiber
Gartenbaumlaufer
Zilpzalp
Haussperling
Stieglitz

Amsel

Buchfink

Grinfink
Blaumeise
Rotkehlchen
Zaunkonig
Ringeltaube

Pflanzliste A - Hochstamme

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange Birke
Carpinus betulus  Hainbuche
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Bemerkung:

(gute Strallensalzvertraglichkeit)

(gute StralRensalzvertraglichkeit)

(gute StralBensalzvertraglichkeit)
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