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Teil A Begrindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Teilgebiet 3 wird im Westen vom Schusterweg (Teilflache von Flurstiick 2131)
begrenzt. Im Suden stellt die GrotzelstraRe (Teilflache von Flurstiick1203) die Be-
grenzung dar. Im Osten grenzen die Flursticke 1226 und 1226/1 mit den Gebauden
GrotzelstralR3e 24 und 24/1 an.

Das Teilgebiet 3 umfasst Teilflachen der Flurstiicke 1236 und 1240.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010
Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000

3. Planungsrecht

3.1 Fruherer Rechtsstand

Die Grundsticke wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Durch den Bebauungs-
plan Nr. 543-1 ,Gesamtentwicklung Berg, Teilgebiet 1“ (Rechtskraft 29.11.2014) und
die dadurch erfolgte Bebauung wurde das Plangebiet faktisch zum Innenbereich.
Davor war es dem Aul3enbereich zuzuordnen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als geplante gemischte Bauflache darge-
stellt. Im Gesamtgeltungsbereich sind sowohl Teile als Mischgebiet vorgesehen, als
auch Teile als allgemeines Wohngebiet. So wurde der Teilbereich 1 als WA festge-
setzt, Teilgebiet 2 dagegen als Mischgebiet.

Teilgebiet 3, welches unmittelbar an Teilgebiet 1 angrenzt und die ErschlieBung aus
Teilgebiet 1 nutzt, wird daher auch als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Mit
dem Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleistet und es wird sichergestellt, dass die nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen-
den Planungsleitsatze eingehalten werden.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Belange der Raumordnung
Belange der Raumordnung sind nicht berdhrt.
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4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes
Uberwiegend werden die Flachen zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Neben Intensiv-
obstbau werden teilweise auch Sonderkulturen (Erdbeeren) angebaut.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Das Plangebiet ist umgeben von eiszeitlichen Drumlinhiigeln, weshalb es sich insge-
samt in einer leichten Senkenlage befindet. Das Gelande fallt im Teilgebiet 3 von NW
nach SW ab.

Als geologischer Untergrund sind Geschiebelehme der verwitterten Grundmoréane
vorhanden, tber denen eine mehr als 1m tief verwitterte, steinige, sandige, schwach
humose Deckschicht lagert. Die lehmhaltigen Bdden (z. T. Lehmsand, Schluff) sind
meist mittel- bis tiefgriindig (Regierungsprasidium Freiburg 2013).

5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Flachennutzungsplan wurden fir Ailingen-Berg insgesamt vier geplante Mischge-
bietsflachen mit einer Flachengrof3e von zusammen ca. 8 ha aufgenommen.

Berg ist zurzeit aus planerischer Sicht noch kein einheitliches Gebilde und soll durch
diese Gesamtkonzeption ein zusammenhéngender Siedlungskdérper mit einem Mit-
telpunkt werden, in dem auch Nahversorgungseinrichtungen untergebracht werden
kénnen.

Momentan hat Berg zusammen mit Ittenhausen ca. 1.700 Einwohner und durch die
Uberplanung der neuen Flachen sollen ca. 400 bis 500 Einwohner dazukommen.
Somit ware eine Mantelbevolkerung gegeben, um dort Einrichtungen der Nahversor-
gung, wie z.B. einen Backer und Metzger oder eine entsprechende Kombination un-
terbringen zu kénnen.

Bezuglich der baulichen Dichte sind im Teilgebiet 3 ausschlie3lich Formen des indi-
viduellen Wohnens geplant.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Die stadtebauliche Grundidee basiert auf dem Siegerentwurf des in 2013 abge-
schlossenen Workshopverfahrens. Ziel der Planungskonzeption des Buros FSP aus
Freiburg ist es, die groRe innerértliche Flache zwischen Friedenstralle und Grotzel-
strae durch eine ,Griine Mitte* zu gliedern, in die sich einzelne Baufelder hinein-
schieben. Die ,,Griine Mitte" verbindet die Baufelder mit dem geplanten Dorfplatz und
der Achse zur Kirche.

Die Wohnbebauung zwischen Friedenstral3e und Grétzelstrale sowie entlang der
Dekan-Rogg-StralRe besteht aus einer Mischung von Einzel- und Doppelhdusern mit
unterschiedlichen Grundstticksgréf3en. Die GrundstiicksgréRen belaufen sich bei den
Doppelhausern zwischen ca. 270 bis 380 m2 und bei den Einfamilienhausern zwi-
schen 400 bis 700 m2.

Das Bildungshaus sowie ein Geschéaftshaus mit einer gastronomischen Nutzung
(z.B. Café) bilden den neu zu schaffenden Mittelpunkt Bergs. Unterhalb des Dorfge-
meinschaftshauses entsteht ein grof3ztgiger Dorfplatz, an den sich die Freiflachen
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des Bildungshauses anschlieen. Der Dorfplatz selbst soll mit hoher Aufenthaltsqua-
litat hochwertig gestaltet werden und kann insbesondere auch fur Feste und Veran-
staltungen genutzt werden. Das Geschéftshaus mit einem Gastronomieangebot soll
ggf. zu einer Belebung der neuen Ortsmitte fuhren und fasst den Dorfplatz baulich
ein. Platz bietet das Gebéaude auch fir eine Grundversorgung mit kleinen Geschaf-
ten, beispielsweise einer Backerei, Metzgerei oder einer Apotheke.

Die Leitidee fur das Freiflachenkonzept ist die, durch eine ,Griine Mitte* die einzel-
nen Baufelder mit Ful3- und Radwegen untereinander zu vernetzen und eine Verbin-
dung zum neuen Dorfplatz und zur Kirche herzustellen. Die ,Griine Mitte* wird in ein-
zelne Themenbereiche gegliedert und soll zukiinftig allen Bewohnern als Kommuni-
kationsbereich dienen. Durch eingelagerte ,Spielinseln“ entstehen geschutzte Berei-
che auch fur kleinere Kinder.

Die ,Griine Mitte" nimmt auch die Funktion als Retentionsraum wahr. Aufgrund der
bestehenden Topografie kann das Niederschlagswasser im Grinraum in offenen
Rinnen nach Westen geleitet werden. Das anfallende Niederschlagswasser von ver-
siegelten Flachen und den Dachern soll prinzipiell in Form von Retentionsmulden
zuruckgehalten und gedrosselt in die Trennkanalisation geleitet werden.

Bei der Gebaudestellung wurde insbesondere darauf geachtet, dass eine mdglichst
geringe Verschattung und damit ein moglichst geringer Energieverlust entsteht. Die
Déacher der geplanten Gebaude sind tberwiegend nach Stden und Westen orien-
tiert, was eine aktive und passive Sonnenenergienutzung in Form von Solar- und
Fotovoltaik-Elementen ermdglicht.

Die einzelnen Baufelder erlauben eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der zeitlichen Re-
alisierung. Die Bereiche des 1. Bauabschnitts (Teilgebiet 1 und Teilgebiet 2), beste-
hend aus der westlichen Wohnbebauung und der neuen Ortsmitte mit Bildungshaus
und Wohn- und Geschaftshaus, sind bereits weitestgehend umgesetzt.

Da die Anbindung an den OPNYV sich auf eine Linie beschrankt und damit zu rechnen
ist, dass der Besatz an motorisiertem Individualverkehr sich nicht auf ein Auto pro
Haushalt beschranken wird, wird festgelegt, dass pro Wohnung in Einzel- und Dop-
pelhdusern zwei Stellplatze herzustellen sind.

Um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten wird auf der Nordseite der stark
befahrenen Grotzelstral3e zur Abschirmung eine 2,5 m hohe Larmschutzwand vorge-
sehen und fir die erste Grundstlicksreihe sind in den oberen Geschossen Larm-
schutzfenster einzubauen.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Teilbereich 3:

Allgemeines Wohngebiet: 2.167 m2
davon uUberbaubare Grundstucksflache: 1.198 m?
Gehwege: 387 m2
Offentliche Grinflache: 587 m2
Teilbereich 3 gesamt: 3.141 m2
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5.4 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Im Teilgebiet 3 wird mit freistehenden Einfamilienhédusern eine Form des individuel-
len Wohnens vorgesehen. Entsprechend der geplanten Wohnformen wird dieser Be-
reich als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Es ist durchgéngig eine zweigeschossige Bebauung mdglich, die sich aus der beste-
henden Umgebungsbebauung ableiten lasst.

Um zu gewabhrleisten, dass in diesem Bereich, analog des westlich angrenzenden
Gebiets, keine unerwinschte Verdichtung stattfindet, wird die zuldssige Anzahl an
Wohnungen auf zwei pro Gebaude beschrankt.

Mit der Festsetzung einer GRZ, einer maximalen Wandhothe, einer maximalen First-
hohe und der Bauweise wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleis-
tet. Die maximale Wandhohe und die maximale Firsth6he tragen dariiber hinaus
noch zur gestalterischen Unterordnung des Bereichs bezlglich der landschaftspra-
genden Kirche bei.

5.5 ErschlieRung

5.5.1 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Das Gebiet ist Uber die KreisstralRen 7738 sowie 7737 an den Uberdrtlichen Verkehr
angeschlossen.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschliel3ung

Das Teilgebiet 3 wird Uber den Schusterweg erschlossen. Eine direkte Zufahrt Gber
die Grotzelstral3e ist nicht mdglich. Somit soll die Funktion als Sammelstral3e nicht
weiter durch zusatzliche Einfahrten beeintrachtigt werden.

5.5.3 OV-Anbindung

Uber die Linie 16 ist Berg an das Netz des OPNV angeschlossen. Eine Haltestelle
der Linie 16 befindet sich in der Groétzelstral3e auf der Hohe des geplanten Bildungs-
hauses. Die neu eingerichtete Bushaltestelle der Linie 16 ,Berg Schusterweg“ befin-
det sich in unmittelbarer Nahe zum , Teilgebiet 3.

5.5.4 Ful3- und Radwegeerschlie3ung

Eine Verbindung der Wohnbereiche besteht nach ihrer endgultigen Fertigstellung
Uber die ,Grine Mitte*, die den ganzen Planbereich mit dem neuem Zentrum verbin-
det. In dieser ,Grinen Mitte* verlauft ein Ful3- und Radweg, der als interne Erschlie-
Bung dient und der an die Ubergeordneten Strukturen angeschlossen wird.

Der Geltungsbereich ist Uber zwei Ubergeordnete Ful3- und Radwegeverbindungen
(,Frankenweg“ und der Stral3e ,Késtenbach®) an das Ubergeordnete Ful3- und Rad-
wegenetz in Richtung Friedrichshafen angeschlossen.

5.5.5 Infrastruktur

In Berg ist bisher keine Nahversorgungseinrichtung vorhanden. Uber die neue Orts-
mitte (Teilgebiet 2) soll zumindest die Grundversorgung gesichert werden.

Des Weiteren wird mit dem Bildungshaus (ebenfalls Teilgebiet 2) ein Standort fir
Kindergarten und Grundschule in Berg geschaffen, der aktuellen Anspriichen ent-
spricht.
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5.5.6 Technische Erschliel3ung

Im Gesamtgeltungsbereich sind bis auf die Lohrstral3e Mischwasserkanale vorhan-
den. In der LohrstralRe befindet sich ein Regenwasserkanal und somit besteht dort
eine Trennkanalisation.

Die vorhandenen Mischwasserkanale sind zum Teil durch die bestehende Bebauung
und die StraRenentwésserung Uberlastet.

Das geltende Wassergesetz fordert, in Neubaugebieten ortsnahe Regenwasser-
versickerungen (Retentionsflachen) auf hierfir geeigneten Flachen vorzusehen. So
konnen bestehende Kanalnetze und unterhalb gelegene Behandlungsanlagen ent-
lastet werden.

Versickerungen haben zur Folge, dass anfallendes Regenwasser zunéchst gespei-
chert, durch das Durchsickern einer belebten Bodenzone vorgereinigt und danach
zeitversetzt einem Regenwasserkanal zugefuhrt werden kann, der ohne weitere Vor-
behandlung an einen Vorfluter (hier Riedbach) angeschlossen werden kann.

Da teilweise in die bestehende Entwasserungskonzeption eingegriffen wird, ist es
erforderlich, Teile der bestehenden Mischwasserkanalisation umzuverlegen. Die be-
reits vorhandene Bebauung wird weiterhin im Mischsystem entwéssern.

Teilgebiet 3:

FUr das neue Baugebiet ist eine Trennkanalisation vorgesehen.

Im Schusterweg liegt ein Schmutzwasserkanal, an den die zusatzlichen Gebaude
angeschlossen werden konnen.

Das Oberflachenwasser der nordlichen Gebaude wird Uber Retentionsmulden in den
Regenwasserkanal in der Grotzelstral3e abgefihrt und in den Riedbach eingeleitet.
Das sudliche Gebaude kann an den im Schusterweg liegenden Regenwasserkanal
angeschlossen werden.

6. Umweltbericht

6.1 Vorbemerkungen

Die Stadt Friedrichshafen plant in der Ortschaft Berg im Ortsteil Ailingen die Er-
schlielBung eines weiteren kleinen Wohngebiets. Der Planung liegt eine stadtebauli-
che Gesamtkonzeption aus dem Jahr 2013 zugrunde, die in einem Wettbewerbsver-
fahren mit Burgerbeteiligung entwickelt wurde. Die auf zwei Drumlins liegenden Sied-
lungsstrukturen von Berg sollen durch eine Gesamtkonzeption zusammenwachsen
und ein Ortszentrum am bestehenden Dorfgemeinschaftshaus erhalten. Das Ge-
samtgebiet wird in mehreren Bauabschnitten beplant.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst den 3. Bauabschnitt der Gesamtentwick-
lung Berg. Im Jahr 2014 wurde bereits der Bebauungsplan Nr. 543-1 ,Gesamtent-
wicklung Berg - Teilgebiet 1 und 2“ aufgestellt. Im westlichen Gebiet wurde ein all-
gemeines Wohngebiet entwickelt, im dstlichen Teil ein Mischgebiet ausgewiesen. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 543-2 ,Gesamtentwicklung Berg - Teilgebiet 3"
soll diese Entwicklung fortgesetzt und neuer Wohnraum geschaffen werden.
Verfahrensfihrende Kommune ist die Stadt Friedrichshafen. Nach dem BauGB ist fur
den Bebauungsplan eine Umweltprifung durch die verfahrensfilhrende Kommune
erforderlich. Als wesentliche Entscheidungsgrundlage wird ein Umweltbericht als ge-
sonderter Teil der Begrindung zum Bebauungsplan nach den Anforderungen des
BauGB/UVPG (8 2 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 2a/Anlage 1 BauGB) erstellt. Auf Basis
einer schutzgutbezogenen Standortanalyse werden Aussagen zur Freiraumgestal-
tung und zur Einbindung in die Landschaft getroffen sowie Vermeidungs-, Minimie-
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rungs- und Kompensationsmaflinahmen entwickelt. Weitere Bestandteile sind eine
artenschutzfachliche Prifung gem. 8 44 BNatSchG und eine Eingriffs-
Kompensationsbilanz nach § 15 Abs. 2 BNatSchG.

o 998~ Hihner
i\ n \ : il - i"/‘- : LA N
. 1: Lage des Plangebiets in Berg, Ail
grundlage: TOP 25 Viewer)

4 414,00 %
S/

o A ~ mal

6.2 Beschreibung des Plangebietes
6.2.1 Angaben zum Standort (Nutzungsmerkmale)

Der 3.141 m? grol3e Geltungsbereich befindet sich im Zentrum von Berg nordlich der
K 7738 (GrotzelstralRe). Die unbebaute, strukturarme Flache wird derzeit landwirt-
schaftlich als Acker genutzt. Westlich schliel3t ein allgemeines Wohngebiet, 6stlich
ein Mischgebiet mit Wohnnutzung an. Nordlich befinden sich weitere Ackerflachen.
Sudlich befindet sich die Grotzelstral3e (K 7738), die an die L 328b anschliel3t und
als Hauptverkehrsachse in Berg dient.

Abb. 2: Luftbild des Plangebiets (LUBW Daten- und Kartendienst), unmal3-
stablich
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6.2.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gesamtentwicklung Berg - Teilgebiet 3"
umfasst einer Gesamtflache von 3.141 m2. Es ist mit freistehenden Einfamilienhau-
sern eine Form des individuellen Wohnens vorgesehen. Entsprechend der geplanten
Wohnformen wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit der Grundflachenzahl
(GRZ) 0,4 festgesetzt. Es ist durchgdngig eine zweigeschossige Bebauung még-
lich, die sich aus der bestehenden Umgebungsbebauung ableitet. Die maximale
Firsthohe der Gebaude betragt 11,5 m. Im Plangebiet sind fur die Hauptgebaude
symmetrisch geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40° zul&ssig.

ErschlieBung und Grinflachen

Das Gebiet liegt an der Kreisstral3e K 7738 (Grotzelstralde) und ist Uber diese an den
Uberortlichen Verkehr angeschlossen. Es wird vom westlich angrenzenden Schus-
terweg aus erschlossen. Uber die Linie 16 ist Berg an das Netz des OPNV ange-
schlossen (Bushaltestelle am Dorfplatz). In der offentlichen Griunflache am nordli-
chen und westlichen Rand werden Wiesenflachen mit Baumgruppen entwickelt und
es verlauft ein FuR3- und Radweg. Dieser bindet an das vorhandene und geplante
FulRwegenetz der sog. ,Grinen Mitte* an, welche das Gesamtgebiet von Westen
kommend durchzieht und dieses zuklnftig mit dem neuem Ortszentrum im Osten
verbinden soll.

Ver- und Entsorgung, Retention

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser wird in eine zentrale Retentionsmulde 6stlich der Wohngrundstticke
geleitet und dort Uber Mulden-Rigolen-Systeme versickert.

Larmschutz
Aufgrund der prognostizierten Larmbelastung entlang der GrotzelstraRe sind aktive
und passive Larmschutzmal3nahmen vorgesehen.

6.3 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen
6.3.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Der Teilort Berg der Ortschaft Ailingen liegt laut LEP (Wirtschaftsministerium Baden-
Wirttemberg 2002) im Verdichtungsraum Friedrichshafen. Aufgrund der ,stark Uber-
durchschnittlichen Siedlungsverdichtung und intensiven inneren Verflechtung® in die-
sem Raum soll der Verbrauch von Freiflachen fur Siedlungszwecke auf das unbe-
dingt erforderliche Mal3 begrenzt werden. Friedrichshafen ist als Oberzentrum darge-
stellt. Berg liegt innerhalb der Entwicklungsachse Friedrichshafen-Ravensburg-
Weingarten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gesamtentwicklung Berg -
Teilgebiet 3“ sind keine raumordnerischen Beeintréachtigungen der Kernstadt Fried-
richshafen und der umliegenden Gemeinden zu erwarten.

6.3.2 Regionalplan

Im Regionalplan (Regionalverband Bodensee-Oberschwaben 1996) ist Friedrichsha-
fen als Bereich mit Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen, in dem qualifizierte Arbeits-
platze, ausreichend Wohnflache fir den Eigenbedarf sowie zur Aufnahme von Wan-
derungsgewinnen zu entwickeln sind. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Regionalen
Grinzugen. Regionalplanerische Belange werden nicht berthrt.
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. { N | et 0 g
agdershauser \ = Pl T N\ .ﬂ"'\ ayy 48
Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (Regionalverband Bodensee-
Oberschwaben 1996), Raumnutzungskarte (unmalstablich), Plangebiet
rot umrandet

6.3.3 Flachennutzungsplan

Der behordenverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) 2015 (VVG Friedrichshafen-
Immenstaad 2006) stellt das Plangebiet als ,Gemischte Bauflache - Planung* dar.
Im siedlungsstrukturellen Leitbild des FNP ist Berg als Bereich mit Entwicklungspo-
tenzial dargestellt. In diesen Bereichen soll insbesondere die Grundversorgung gesi-
chert und geniigend Alternativen an Wohnbauland zur Verfiigung gestellt werden.

Friedrichshafen-Immenstaad 2006), Plangebiet rot
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6.3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des VVG Friedrichshafen-Immenstaad (2004) weist bezuglich
des Plangebietes folgende Inhalte fur die Schutzguter auf:

Boden geplante Siedlungsflache

hohe bis sehr hohe Standorteignung fir Kulturpflanzen (Acker,
Sonderkulturen, Wiese)

geringe Bedeutung fur die naturnahe Vegetation (im Bereich Pa-
rabraunerde/Pararendzina)

Bodendenkmal der Vor- und Fruhgeschichte

KIi- “die unbebauten Flachen dienen als Kaltluftproduktionsflachen
ma/Luft fir das bestehende Siedlungsgebiet

makige Gefahrdung fur Kaltluftansammlung

Pflanzen, Die vorliegenden Biotopstrukturtypen sind Uberwiegend von ge-

Tiere, ringer Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt, die Lebens-
biologi- raumkomplexe sind aufgrund der Dominanz von Sonderkulturen
sche stark verarmt

Vielfalt landwirtschaftlich genutzte Flache

e mé{ﬁééééﬁféﬁkfémG;QHaWééééfﬁéﬂbfiadﬁQ;mékﬁﬁé@é;ééfmﬁféHfmaffékfmm
betroffen

Land- Dorfkern, dorflicher Stadtteil: mittlere Bebauungsdichte,

schafts- mittlerer bis hoher Durchgrinungsgrad

bild/Erho  prejraum in Siedlungsnadhe fiUr die Tages- und Feierabenderho-

lung lung in fuBlaufiger Entfernung

6.3.5 Entwicklungskonzept , Gesamtentwicklung Berg“

Im Jahr 2013, im Vorfeld der Bebauungsplanverfahren, hatten die Blrger im Rahmen
des Workshop-Verfahrens ,Gesamtentwicklung Berg“ die Moglichkeit, sich aktiv in
die Entwicklung des neuen Baugebietes einzubringen. In Zusammenarbeit mit Stadt-
planern wurde ein stadtebauliches qualitatsvolles Grundgerist fur die zukUnftige
Ortsmitte erarbeitet. Die 6ffentlichen Freiflachen sind gut vernetzt und nehmen die
Wege- und Sichtverbindungen auf. Die verkehrliche ErschlieBung wurde weitestge-
hend optimiert. Mit den meist hufeisenférmigen ErschlieBungssystemen werden leis-
tungsfahige, fur das einzelne Quartier sehr vertragliche Losungen, angeboten. Der
Uberwiegende Teil der Gebaude kann durch die Ausrichtung solar genutzt werden.
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Stadt Friedrichshafen

~ @ |
\ & Gesamtentwicklung Berg
!

wnae M. 171500

1 .
\ aeam® —ul | L

Abb. 5: Gestaltungskonzept Gesamtentwicklung Berg, Juni 2013 (unmalstab-
lich, fsp.stadtplanung Freiburg), Geltungsbereich Teilgebiet 3
= rot, Teilgebiete 1 und 2 = blau

6.4 Ergebnis der Prifung anderweitiger Lésungsmaoglichkeiten

6.4.1 Standortalternativen und Begrindung zur Auswabhl

Die Bedarfsfrage und die Prifung von Standortalternativen wurden im Flachennut-
zungsplanverfahren erortert. Das Gebiet liegt gunstig im Zentrum des bestehenden
Siedlungsgebietes, wodurch eine gute Einbindung in die Siedlungsstruktur und ein
harmonischeres Ortsbild erreicht werden. Die Erschlie3ung des Gebietes ist Uber die
bestehenden Stralen gewéhrleistet. Der Bebauungsplan basiert auf dem Entwick-
lungskonzept ,Gesamtentwicklung Berg®. Mit einem Beteiligungsverfahren hatte die
interessierte Offentlichkeit im Vorfeld der eigentlichen Bebauungsplanverfahren die
Mdoglichkeit, sich im Rahmen eines offentlichen Workshops ,Gesamtentwicklung
Berg" im Mai 2013 zusammen mit drei Planerteams aktiv in die Entwicklung des
neuen Baugebietes einzubringen. Das Preisgericht fur das Workshop-Verfahren ent-
schied sich fur den Entwurf des Buros fsp.stadtplanung aus Freiburg.

6.4.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begrindung zur Auswabhl

Es wurden bisher keine weiteren alternativen Bebauungskonzepte erarbeitet, da an
der beschlossenen stadtebaulichen Konzeption festgehalten werden soll.
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6.5 Beschreibung der Prifmethoden

6.5.1 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Aufgrund der Lage, der Komplexitat und GroRenordnung des Vorhabens werden alle
Umweltbelange® von den Auswirkungen des Vorhabens betroffen sein und sind somit
untersuchungsrelevant:

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Wohnen, Wohnumfeld, Erholung),
Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,

Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschatft,
Kulturgiter und sonstige Sachgtter sowie

die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgttern.

Der Untersuchungsraum geht zur Betrachtung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch, Flache, Tiere, Wasser, Klima/Luft und Landschaft tber die Grenzen des
Plangebietes hinaus. Fur die Schutzguter Pflanzen, Boden, Kulturgiter und sonstige
Sachguter ist das Plangebiet als Untersuchungsraum ausreichend. Der jeweilige
Wirkraum resultiert aus der zu erwartenden Reichweite der Folgen durch die Aus-
weisung des Wohngebietes, der bestehenden Vorbelastungen durch Verkehrsinfra-
struktur und Bebauung inklusive der hieraus resultierenden raumlichen Trennwir-
kung.

6.5.2 Methodisches Vorgehen

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle umweltrelevan-
ten Belange inklusive deren Wechselwirkungen analysiert und in Text und Plan dar-
gestellt. Der Umweltbericht basiert auf verschiedenen Fachgutachten und vorhande-
nen Grundlagen (s. Tabelle 1).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird in  Form einer Eingriffs-
Kompensationsbilanz nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis, Sigmaringen und Ravensburg (2013) bearbeitet. Es werden Aussa-
gen zur landschaftlichen Einbindung des Plangebietes getroffen und Mal3nahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Beeintrachtigungen erarbeitet.

Die Belange des Artenschutzes gemal? 8 44 BNatSchG werden beachtet. Eine all-
gemeinverstandliche Zusammenfassung ermoglicht der Offentlichkeit die wesentli-

chen prognostizierten Umweltwirkungen beurteilen zu kénnen.
Tabelle 1: Datengrundlage und methodisches Vorgehen

Verwendete Datengrundlagen Methodisches Vorgehen und Inhalte

Mensch (Wohnen, Erholung)

Ortsbegehung (2017) Ermittlung der Empfindlichkeit des

FNP/ Landschaftsplan, WG Fried- Plangebietes in seiner Funktion fir
i ’ Gesundheit und Erholung
richshafen (2006)

Ermittlung der Bedeutung der angrenzen-

Verkehrsprognose und Larmgutach- den Flachen fur die Erholung sowie der
ten (2014) Funktions- und Wegebezige fur den Men-
schen
Bund ite Stral keh ah- ,
undesweate rabenverkenrsza Ermittlung der Vorbelastungen und zu-
lung satzlichen Belastung durch Verkehr und

! Begriffsbestimmung: ,Schutzgut“ gemaR § 2 Abs.1 UVPG, ,Naturgut* gemaR § 7 Abs.1 Nr. 2
BNatSchG. Im Folgenden wird zur Einheitlichkeit der Begriff ,Schutzgut* verwendet.
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Larm

Pflanzen (Biotope) und Tiere, biologische Vielfalt

Biotoptypenkartierung (2017)

Online-Daten und -Kartendienst
der LUBW

FNP/ Landschaftsplan, VVG Fried-
richshafen (2006)

Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis, Ravensburg, Sigma-
ringen (2013)

Digitales Luftbild

Entwurf Bebauungsplan (2017)
Generalwildwegeplan 2010

Ermittlung der vorhandenen Biotoptypen
und des Vorkommens bedeutsamer Tierar-
ten

Ermittlung der Bedeutung und Empfind-
lichkeit der vorhandenen Biotoptypen
im raumlichen Zusammenhang

Beurteilung der Biol. Vielfalt; Ein-
schatzung des Entwicklungspotenzials
der umgebenden Biotopstrukturen

Eingriffs-Kompensationsbilanz nach dem
gemeinsamen Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Sigmaringen und
Ravensburg (2013)

Erarbeitung geeigneter Vermeidungs-,
Minimierungs- und Kompensationsmaflnah-
men

Prufung des Vorhandenseins von Schutz-
gebieten oder Wildtierkorridoren

Beurteilung der Auswirkungen des Vorha-
bens auf seltene oder geschitzte Tiere
gem. 8 44 BNatSchG

Flache

Statistisches Landesamt BW

LUBW Daten- und Kartendienst on-
line (2017)

Digitales Luftbild

FNP

Beurteilung der Flache hinsichtlich
Nutzungsumwandlung, Zersiedelung, Zer-
schneidung

Bericksichtigung von Innenentwicklungs-
Aktivitaten

Boden

Geologische Karte BW 8322, Geolo-
gisches Landesamt Baden-
Wirttemberg (1976)
Baugrundgutachten, Kampfmittel,
Altlasten (2014)

Bodenschatzung und Bodenfunkti-
onsdaten,

RP Freiburg (2011)

FNP/ Landschaftsplan, VVG Fried-
richshafen (2006)

Ermittlung der naturlichen Bodenfunkti-
onen und Beurteilung der Bedeutung der
Boden fur den Naturhaushalt

Ermittlung der Vorbelastung des Bodens
(Altlasten, Schadstoffe etc.)

Ermittlung der anrechenbaren Neuversie-
gelung

Eingriffs-Kompensationsbilanz nach dem
gemeinsamen Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sig-
maringen (2013)

Oberflachengewasser, Grundwasser

LUBW Daten- und Kartendienst

FNP/ Landschaftsplan, VVG Fried-
richshafen (2006)
Hochwassergefahrenkarte (HWGK)
BW, Uberflutungsflachen bei HQ100

Ermittlung und Bedeutung des Plangebie-
tes fiur die Grundwasserneubildung

Ermittlung der Bedeutung und Empfind-
lichkeit der Grundwasservorkommen im
Plangebiet

Ermittlung des Vorkommens von Oberfla-
chengewassern
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Ermittlung der Eignung des Untergrundes
fur die dezentrale Versickerung

Klima/Luft

FNP/ Landschaftsplan, VVG Fried-
richshafen

Topographische Karten Baden-
Wirttemberg

LUBW Daten- und Kartendienst
(z-.B. Windrichtung)

KlimaFibel Heft 11 Regionalver-
band (2010)

Klimaanalysekarten Regionalver-
band (2009)

Ermittlung und Beurteilung der Bedeu-
tung klimatischer Verhaltnisse im
Plangebiet

Beurteilung der Auswirkung der Planung
auf die lokal-klimatischen Verhaltnis-
se im Hinblick auf Funktionsbeziige zu
Menschen, Pflanzen und Tieren

Landschaft

Ortsbegehung (2017)

Digitales Luftbild

FNP/ Landschaftsplan, VVG Fried-
richshafen (2006)

Darstellung der pragenden Strukturen
und der Vorbelastung des Plangebietes
und seiner Umgebung

Ermittlung von wichtigen Blickbeziigen

Verbal-argumentative Beurteilung des
Eingriffs in das Landschaftsbild

Entwicklung einer angemessenen land-
schaftlichen Einbindung des Gebietes

Kulturelle Guter und Sachguter

Ortsbegehung (2017)

FNP/ Landschaftsplan, VVG Fried-
richshafen (2006)

Denkmalliste BW

Topographische Karten Baden-
Wirttemberg

Darstellung der vorhandenen Kultur- und
Sachgiter und Beurteilung der Bedeu-
tung und EmpFfindlichkeit

6.5.3 Hinweise auf Schwierigkeiten in der Zusammenstellung der Informationen

Es haben sich keine Schwierigkeiten bei der Informationsbeschaffung ergeben.
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6.6 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

6.6.1 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Fur das geplante Vorhaben ist gemal3 den Festsetzungen im Entwurf des Bebau-
ungsplans ,Gesamtentwicklung Berg - Teilgebiet 3“ der Stadt Friedrichshafen (No-
vember 2017) folgende Nutzung vorgesehen:

Tabelle 2: Geplante Nutzung im Geltungsbereich (gemal Entwurf Bebauungsplan

Nov. 2017)
Geplante Nutzung Flache (m2)
TEILGEBIET 3
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 2.167
davon Uberbaubare Grundstiicksflache inkl. zul&assige Nebenge-
baude (GRZ 0,4 +50% =60%) (1.260)
davon nicht Uberbaubare Grundsticksflache (40%) (840)
Gehweg 390
Offentliche Grinflachen 587

GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH
3.140 m?2

Die maximal mdgliche Neuversiegelung betragt rd. 1.600 m2 und wurde wie folgt er-
mittelt:

Tabelle 3: maximal moégliche Neuversiegelung (gemdfll Entwurf Bebauungsplan

Nov. 2017)
BESTAND
Anrechenbare
» .
Nutzung Flache (m2) Ve R R )
planerischer Bestand: Weg 12 12
Summe 12
PLANUNG
Anrechenbare
» .
Nutzung Flache (m2) VErslera i e
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4) 1.260 1.260
Weg versiegelt 390 390
Summe 1.650
|Anrechenbare Neuversiegelung (Planung - Bestand) 1.638|

6.6.2 Wirkungen des Vorhabens
Die Wirkfaktoren lassen sich sachlich und zeitlich unterteilen in:

e baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Herstellung von Gebauden und
Infrastrukturen mit entsprechenden Baustellentatigkeiten sowie die Bodenmodel-
lierung (meist temporér)

e anlagebedingte Wirkungen durch die Gebaudekubaturen, Versiegelungen und
Infrastrukturanlagen (meist dauerhatft)
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e betriebsbedingte Wirkungen, die durch den Wohnbetrieb und den damit verbun-
denen Verkehr entstehen bzw. verstarkt werden (meist dauerhatt).

Nachfolgend werden die voraussichtlichen Wirkungsschwerpunkte dargestellt.

Baubedingte Wirkungen

Mogliche baubedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Bautétigkeit bei der Errich-
tung der Infrastrukturen und der Gebaude. Das Ausmald hadngt von den eingesetzten
Baumitteln, Bauverfahren sowie vom Zeitraum der Bautétigkeit ab. Wesentliche bau-
bedingte Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Baustelleneinrichtung, das
Lagern von Baumaterial und die Herstellung von Baustral3en zu erwarten. Dabei be-
steht die Gefahr von Beeintrachtigungen von Bdden, insbesondere von Boden-
verdichtung durch Baumaschinen. Wahrend der Bauphase ist baubedingt mit erhdh-
tem Larm, Staub- und Schadstoffemissionen zu rechnen. Die baubedingten Wirkun-
gen lassen sich durch einen umweltschonenden Baustellenbetrieb unter Beachtung
der gangigen Umweltschutzauflagen (z. B. DIN 18915 zum Schutz des Oberbodens,
Baustellenverordnung, DIN 18920 zum Schutz von Vegetationsbestéanden) minimie-
ren. Der Verdichtung von Bdden durch Baumaschinen und Lkw kann durch ge-
eignete Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen begegnet werden.

Anlagebedingte Wirkungen

Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus der Errichtung der Geb&aude und Ne-
benanlagen. Dabei kommt es insgesamt zu einer maximalen Neuversiegelung in ei-
nem Umfang von rd. 1.600 m2. In den vollversiegelten Bereichen gehen samtliche
Bodenfunktionen dauerhaft verloren, in teilversiegelten Bereichen werden die Boden-
funktionen stark eingeschrankt. Wirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild erge-
ben sich durch die Errichtung von zweigeschossigen Gebauden, die auch im Umfeld
schon vorhanden sind.

Betriebsbedingte Wirkungen

Wesentliche betriebsbedingte Wirkungen sind zu erwarten durch Larm-, Licht- und
Schadstoffemissionen aus dem zuséatzlichen Verkehrsautkommen (Anwohner) auf
der Grotzelstral3e sowie dem Schusterweg.

6.7 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und der
Auswirkungen der Planung

6.7.1 Untersuchungsrelevante Umweltbelange mit ihren Funktionen und zu er-
wartende Auswirkungen des Vorhabens

Mit Beginn der Bauphase werden die prognostizierten Auswirkungen auf die jeweili-
gen Umweltbelange entstehen und sich in den Geb&uden, der Versiegelung, dem
Verkehr und den Larm- und Schadstoffemissionen langfristig manifestieren. Der je-
weilige Wirkungsraum resultiert aus der zu erwartenden Reichweite erheblicher Wir-
kungen. Die relevanten Funktionen der einzelnen Umweltbelange sowie die erhebli-
chen Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden nachfolgend be-
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schrieben. Die Auswirkungen der Planung werden auf Grundlage der unter Kapitel
6.6 beschriebenen Wirkfaktoren beurteilt.

6.7.2 Mensch

Im Vordergrund der Betrachtung stehen die Aspekte Erholungsfunktion, Wohnumfeld
sowie Gesundheit und Wohlbefinden.

e Bevolkerung: Wohnen / Wohnumfeld

Das Plangebiet ist von dorflichen Siedlungsflachen (Wohn- und Mischgebiete) um-
geben. Die uUberplante Flache ist von den umliegenden Wohnstandorten aus einseh-
bar. Eine stark befahrene Stral3egrenzt an das Plangebiet an.

e FErholung / Gesundheit

Das Plangebiet ist inmitten von Siedlungsflachen und angrenzend an stark befahrene
Stral3en gelegen. Die Hausgarten der angrenzenden Wohnhauser sowie die zentrale
Griunflache (,grine Mitte*) im Wohngebiet dienen der Naherholung. Das westlich an-
grenzende Wohngebiet wird von einem Ful3weg durchzogen, welcher zuklnftig bis
zum Dorfgemeinschaftshaus weitergefiihrt werden soll.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Uberplante Flache hat aufgrund ihrer Kleinflachigkeit, der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung und der Nahe zur stark befahrenen Groétzelstral3e keine Bedeu-
tung fur die lokale Naherholung und als Wohnumfeld. Es besteht insgesamt eine ge-
ringe Empfindlichkeit des Plangebiets gegeniiber Bebauung und Versiegelung, da
das neue Wohngebiet lediglich dem weiteren Lickenschluss der Siedlungsflachen
innerhalb von Berg dient.

Vorbelastung

Erhebliche Vorbelastungen bestehen durch Larm- und Schadstoffemissionen entlang
der stark befahrenen angrenzenden Grotzelstral3e. GemalR Verkehrszahlung und
Hochrechnung gibt die Verkehrsprognose/Larmgutachten (Dr. Brenner Ingenieurge-
sellschaft mbH, 2014) fur das Jahr 2013 fur die Grotzelstral3e (Abschnitt Lohrstral3e
bis Dekan-Rogg-Stral3e) einen Bestandswert von 8.820 Fahrzeugen/Tag mit 3,6 %
Schwerverkehr an.

Voraussichtliche Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Fur die Erholungsfunktion und das Wohnumfeld sind aufgrund der Vorbelastung und
mangelnden Bedeutung keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Bedeutende
Blickbeziehungen werden voraussichtlich nicht eingeschrankt.

Durch die Lage inmitten von Berg ist die geplante Wohnbauflache ful3- und radlaufig
gut zu erreichen. Durch die im westlichen Wohngebiet bereits umgesetzte ,Griine
Mitte* wird ein Raum flr Erholung, Kommunikation und mit neuen Verbindungen ge-
schaffen, der gleichzeitig der lokalen Klimaverbesserung durch Kaltluftentstehung,
Durchliftung, Schattierung sowie zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlags-
wasser dient.
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Durch den Bau von drei Einzel- oder Doppelhausern ist nicht mit erheblichen zusatz-
lichen Beeintrachtigungen der umliegenden Wohnstandorte durch Larm- und Schad-
stoffemissionen zu rechnen. Dennoch ist mittelfristig aufgrund der steigenden Ein-
wohnerzahl durch die umgebenden grof3flachigen Wohngebiete mit einem erhéhten
Verkehrsaufkommen auf der GrotzelstraRe und den angrenzenden Stral3en zu rech-
nen. Im Jahre 2014 wurde flr das Gesamtgebiet eine Verkehrsprognose mit Larm-
gqutachten (Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH 2014) erstellt. Diese gibt fur das
Prognosejahr 2030 fir die an das Plangebiet angrenzende Grétzelstral3e (Lohrstral3e
bis Dekan-Rogg-Stral3e) einen Prognosewert von 10.200 Fahrzeuge/Tag mit 4 %
Schwerverkehr an. Die Orientierungswerte fur den Larmschutz bei Bauleitplanungen
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete werden im Prognoseplanfall entlang der
ersten Baureihe an der GrotzelstralRe durch Verkehrslarm uberschritten. Bei einer
nachtlichen Larmbelastung von mehr als 55 dB(A) als Orientierungswert nach der
DIN 18005 besteht die Gefahr von Gesundheitsrisiken.

Zum Schutz der neuen Wohngebaude an der Grotzelstral3e wird daher eine Larm-
schutzwand errichtet. Des Weiteren werden fur die erste Baureihe an der Grotzel-
strae Schallschutzfenster als passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.
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Abb. 6: Rasterlarmkarte Prognoseplanfall 2030 Nacht 22-6 Uhr (unmaBstab-
lich, Larmprognose Brenner 2014), Geltungsbereich schwarz um-
randet

6.7.3 Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

6.7.3.1 Pflanzen und Biologische Vielfalt

Aktueller Zustand / Reale Vegetation (siehe Bestandsplan)

Eine Bestandsaufnahme des gesamten Untersuchungsraums mit Biotoptypenkartie-
rung (geman LUBW) erfolgte im Jahre 2013, eine erneute Begehung des jetzigen
Plangebiets im Dezember 2017.
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Das Plangebiet wird im Bestand vollstandig ackerbaulich genutzt (37.10). Da sich die
nordwestliche Ecke mit dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 543-2 ,Gesamtent-
wicklung Berg - Teilgebiet 1 und 2" Uberlappt und als 6ffentliche Grinflache ausge-
wiesen ist, ist hier als planerischer Bestand eine Fettwiese und ein Fuldweg anzu-
nehmen. Westlich grenzt die asphaltierte ErschlieBungsstrale Schusterweg an, siud-
lich die Grotzelstralle. Es sind keine Geholze auf der Flache vorhanden. Westlich
und 6stlich sind Wohnhauser vorhanden. Es bestehen keine Hinweise auf Vorkom-
men von besonders oder streng geschitzten Pflanzenarten.

Bedeutung und Empfindlichkeit
Die vorliegenden Biotoptypen sind von geringer Bedeutung fur die Pflanzenwelt.

Vorbelastung

Eine Vorbelastung stellt die intensive landwirtschaftliche Nutzung (Acker) dar. Weite-
re Vorbelastungen sind in Form von Schadstoffen aus dem motorisierten Verkehr
v.a. im Bereich der Grétzelstral3e vorhanden.

Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens

Durch die Uberbauung und Versiegelung gehen artenarme, intensiv bewirtschaftete
Pflanzenstandorte verloren. Baume sind nicht betroffen. Durch die Anlage von Haus-
garten und die Pflanzung von Baumen auf den o6ffentlichen Griunflachen werden
neue Biotopstrukturen geschaffen. Auf der offentlichen Grinflache wird zudem ein
Regenwassersickerbecken untergebracht.

6.7.3.2 Tiere und Artenschutz

Es wurden keine faunistischen Untersuchungen durchgefiihrt, sondern anhand der
Biotopstrukturen im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung das potentielle Vor-
kommen wertgebender Tierarten abgeschétzt.

o Vogel

Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung sowie den umgebenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen ist das Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit kein Brutgebiet
fur Vogel. Es hat eine untergeordnete Bedeutung als Nahrungshabitat fir Vogel, die
in der Umgebung briiten (z.B. M&usebussard, Rabenkrahe, Amsel, Buchfink). Es ist
nicht zu erwarten, dass es durch die Umsetzung des Bebauungsplans zu Beschadi-
gungen, Zerstorungen oder Entfernung von Nestern und Eiern von europaischen Vo-
gelarten wahrend des Brutgeschaftes kommt, ein obligater Brutstandort zerstort wir-
de oder eine Beeintrachtigung das Uberleben der lokalen Population in Frage stellt.
Die Verluste von Nahrungshabitaten untergeordneter Bedeutung bleiben fir die be-
troffenen Arten ohne Folgen. Im Gegenteil ist zu erwarten, dass durch die Entwick-
lung des Wohngebietes siedlungsbewohnende Vogelarten wie Amsel, Hausrot-
schwanz, Grinfink und Kohlmeise zunehmen werden.

Auch Stoérungen angrenzender Vogellebensraume durch den Baubetrieb sind nicht
zu erwarten, da in den angrenzenden Flachen nur storungsunempfindliche Arten
vorkommen.
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e Flederméause

Das Plangebiet weist keine Fledermausquartiere auf. Ebenso wenig hat es eine Be-
deutung fir jagende Fledermause oder als Leitstruktur fir diese Artengruppe, da
grolRere Leitstrukturen wie Feldhecken oder Baumreihen fehlen. Es ist daher auszu-
schlieBen, dass durch das Vorhaben Fortpflanzungs- und Ruhestétten, bedeutende
Nahrungshabitate oder Flugstralien von Fledermausen erheblich beeintrachtigt wer-
den.

Andere Saugetierarten aus Anhang IV der Richtlinie sind im Plangebiet nicht zu er-
warten.

e Reptilien und Amphibien

Das Plangebiet hat fir Reptilien und Amphibien keine erkennbare Bedeutung. Der
Bereich liegt nicht in einem bedeutenden Wanderkorridor fir Amphibien.

e Besonders oder streng geschiitzte wirbellose Arten

Es gibt auch keine Hinweise auf Vorkommen von wirbellosen Arten aus dem Anhang
IV der FFH-Richtlinie.

e Besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten

Vorkommen von nach BNatSchG streng geschiitzten Pflanzenarten sind auszu-
schlie3en.

Artenschutzrechtliche Einschatzung geman § 44 BNatSchG

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fur die Artengruppen Vogel, Saugetiere,
Reptilien und Amphibien sowie fir geschitzte Wirbellose erhebliche Beeintrachti-
gungen durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden kénnen. Es ist nicht
zu erwarten, dass Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL
und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gem. 845 (8)
BNatSchG ist nicht erforderlich.

6.7.3.3 Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb des Plangebietes sowie in unmittelbarer N&he sind keine nach
8 30 BNatSchG / § 33 NatSchG geschitzten Biotope vorhanden. Es befinden sich
keine Natura 2000-Gebiete (FFH—-Gebiete, Européaischen Vogelschutzgebiete), Na-
turschutz-, Landschaftsschutzgebiete oder Waldschutzgebiete innerhalb des Unter-
suchungsraums.

6.7.4 Flache

Die 3.100 m? groR3e Flache des Plangebiets wird derzeit landwirtschaftlich genutzt
und besitzt neben ihrer Funktion fur die Landwirtschaft nur eine untergeordnete Be-
deutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere oder sonstige Nutzungen. Wichtige,
unzerschnittene Flachen tUbergeordneter Bedeutung oder mit besonderer Funktion
fur Natur und Landschaftshaushalt gehen nicht verloren.
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Die Flache liegt nicht im AuBenbereich sondern innerorts und grenzt mit drei Seiten
unmittelbar an Wohnsiedlungen bzw. Stral3en. Weite, durch Stral3en und Siedlungen
unzerschnittene Flachen sind im Umfeld nicht vorhanden. Die Umsetzung des Vor-
habens tragt nicht zur Zersiedelung bei.

Infolge der Planung wird insgesamt ca. 3.100 m2 Flache der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen. Eine Flacheneinsparung ergibt sich in der vorliegenden Planung
v.a. daraus, dass im unmittelbaren Anschluss an bebaute und erschlossene Sied-
lungsflachen die bestehende Infrastruktur in 6konomischer Weise mitgenutzt werden
kann. Der Flachenausweisung steht ein konkreter und absehbarer Wohnbedarf ge-
genuber. Mdglichkeiten der Flacheneinsparung und des Bodenschutzes sind bei der
Bauplanung und -ausfiihrung zu bericksichtigen (z.B. Lagerflachen, Baustellenein-
richtung, Baustral3en).

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.

6.7.5 Geologie und Boden

Als geologischer Untergrund sind Geschiebelehme der verwitterten Grundmorane
vorhanden, Uber denen eine mehr als 1 m tief verwitterte, steinige, sandige, schwach
humose Deckschicht lagert. Die lehmhaltigen Béden (z.T. Lehmsand, Schluff) sind
meist mittel- bis tiefgrindig (Regierungspréasidium Freiburg 2013). Gemald Bau-
grundgutachten weist der Mutterboden tUberwiegend Starken von 20 bis 40 cm auf.
Im Plangebiet bzw. dessen Umfeld befindet sich ein Bodendenkmal aus der Vor- und
Frihgeschichte (vgl. Kap. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.,
andschaftsplan VVG Friedrichshafen-Immenstaad 2004).

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Lehmboden (L1a2) im Plangebiet besitzen eine hohe Leistungsfahigkeit ihrer
Bodenfunktionen. Sie sind von hoher Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf, weisen gute Filter- und Puffereigenschaften auf und sind dadurch weniger
empfindlich gegenlber Schadstoffeintragen. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit ist
hoch, die Acker- und Griinlandzahlen liegen bei 60-74.

Tabelle 4: Bodenfunktionen

Bodenfunktion Bedeutung im Plangebiet

Standort fur naturliche - keine hohen bis sehr hohen Bewer-
Vegetation tungen bzw. keine Angaben
Ausgleichskdrper im Was- 3 hoch

serkreislauf

Filter und Puffer fir 3 hoch

Schadstoffe

Naturliche Bodenfruchtbar- | 3 hoch

keit

Vorbelastung

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Acker, Intensivobstplantagen)
ist davon auszugehen, dass die Boden im Plangebiet vorbelastet sind (Verdichtung,
Pestizide, Dingung, etc.).
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Da das von der Planung betroffene Grundstick Flst.-Nr.1236 nicht Gegenstand der
Bodenuntersuchungen von 2014 war, muss es aufgrund seiner Nutzungsgeschichte
mit Intensivobstanbau seit mindestens 1996 als eigenstandiges Grundstiick unter-
sucht werden. Es wurden Bodenuntersuchungen veranlasst (Abfalltechnische Unter-
suchung von Ober- und Unterboden, Gutachten 9518-1, Zim INGEO Consult,
11.06.2018). Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen: Fir den Oberboden
liegen keine Uberschreitungen der Vorsorgewerte gemalR BBodSchV und keine
Uberschreitungen der Priifwerte fiir die direkte Aufnahme von Schadstoffen geman
BBodSchV vor (Wirkungspfad Boden-Mensch). Es besteht somit kein Verdacht, dass
von dem untersuchten Oberboden eine Gefahr flr den Menschen durch direkten
Kontakt mit Bodenmaterial ausgeht. Es liegen keine Uberschreitungen der Grenzwer-
te gemald Anforderungen an die Rekultivierungsschicht (DepV) vor. Der Oberboden
ist somit frei verwertbar.

Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdachts

Auf Basis der Luftbildanalyse ist etwa die Halfte des Plangebiets als Kampfmittelver-
dachtsflache einzustufen (orangefarbene Flache in folgender Abb.), in denen Blind-
ganger in Form von Abwurf- (Spreng-/Brandbomben) oder deren Reste vorhanden
sein kénnen. Um die Existenz potentieller Kampfmittel definitiv auszuschlielen bzw.
deren Auftreten entsprechende Sicherungsmalinahmen zu gewéhrleisten, sind daher
nach Ansicht des Buros Ingeo weitergehende MalRRnahmen erforderlich. Es werden
geophysikalische Oberflachensondierungen empfohlen mit anschlieliender Freile-
gung und Identifizierung von Verdachtsobjekten. Mindestens ist jedoch eine aushub-
begleitende Bauuberwachung durchzufuhren.
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Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Die maximal zulassige Neuversiegelung von 1.600 m2 stellt eine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzgutes Boden dar. Im Bereich der versiegelten Flachen gehen
alle Bodenfunktionen vollstandig verloren. Durch die Herstellung der Wege- und Par-
kierungsflachen in wasserdurchlassiger Bauweise kdnnen die Bodenfunktionen in
diesen Bereichen in verminderter Leistungsfahigkeit erhalten werden. Durch die Erd-
bewegungen im Rahmen der Bautéatigkeiten wird der Aufbau der Bodenschichten
gestort, so dass davon auszugehen ist, dass auch die nichtversiegelten B&den in
ihrer Struktur verandert werden.

6.7.6 Wasser
6.7.6.1 Grundwasser

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Bereich von fluvioglazialen Kiesen und Sanden,
die als Grundwasserleiter (GWL) gelten. Aufgrund der lehmigen Bodenauflage ist nur
von einer mittleren bis geringen Grundwasserneubildungsrate sowie einer geringen
Wasserdurchlassigkeit auszugehen.

Gemal} Baugrundgutachten (Ingeo 2014) wurde Grundwasser in 3,4 m Tiefe vorge-
funden. Lokale, saisonale Schichtwasservorkommen kdnnen in den Grundmoranen-
sedimenten nicht ausgeschlossen werden.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die zu bebauenden lehmigen Bdden besitzen eine hohe Funktionserfillung als Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Sie sind
daher von Bedeutung fir den Grundwasserschutz sowie die Grundwasserneubil-
dung. Die Empfindlichkeit gegentiber Versiegelung ist hoch.

Vorbelastung

Vorbelastungen Uber den Boden-Wasser-Pfad im Bereich der intensiv landwirtschaft-
lich genutzten Flachen durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel sind nicht auszu-
schlie3en.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Durch die geringfigige Versiegelung von 1.600 m2 reduziert sich die Grundwasser-
neubildungsrate nur sehr geringfligig, da gemal Baugrundgutachten eine sehr ge-
ringe Wasserdurchlassigkeit vorliegt. Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nut-
zung verringern sich die landwirtschaftlich bedingten Stoffeintrage in den Bodenwas-
serhaushalt.

6.7.6.2 Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutz-, Quellschutz- und Uberschwem-
mungsgebieten.

6.7.6.3 Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflaichengewasser im Plangebiet oder seiner naheren
Umgebung.
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6.7.7 Klima / Luft

Die Jahresdurchschnittstemperatur in Friedrichshafen ist mit 9,2°C relativ warm, die
jahrlichen Niederschlagsmengen sind mit 1.023 mm vergleichsweise hoch (Quelle:
DWD, Station FN-Unterraderach, langjahrige Mittelwerte 1981 - 2010). Das Lokalkli-
ma zeichnet sich durch milde Winter und maRig warme Sommer aus. Hauptwindrich-
tungen sind Nordost und Sudwest.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Ackerflache fungiert als lokales Kaltluftentstehungsgebiet mit untergeordneter
klimatischer Ausgleichsfunktion fur die unmittelbar angrenzenden Siedlungsstruktu-
ren. Aufgrund der Kleinflachigkeit und insgesamt guten Durchliftungssituation be-
steht eine geringe klimatische Empfindlichkeit gegeniiber der geplanten Uberbauung.

Vorbelastung

Hinsichtlich der Luftqualitat ist mit einer Vorbelastung des Plangebietes durch die
Staub- und Schadstoffimmissionen der stark befahrenen GrotzelstralRe zu rechnen.
Genaue Daten zur Lufthygiene liegen nicht vor.

Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens

Mit der Uberbauung und Versiegelung des Ackers geht eine Kaltluftentstehungs- und
lokalklimatische Ausgleichsflache mit geringer Siedlungsrelevanz verloren. Aufgrund
der geringen versiegelten Flache (1.600 m?2) und der guten Durchliftung des Ortsteils
Berg ist nicht mit erheblichen negativen Veranderungen zu rechnen.

6.7.8 Landschaft

Die Ortschaft Berg ist wesentlich gepragt von der weithin sichtbaren Kirche St. Niko-
laus, dem Pfarrhaus und dem alten Schulhaus auf der Anhéhe, die der Siedlung ih-
ren Namen gibt. Das geplante Wohngebiet ist von zwei Seiten von bestehenden
Wohnsiedlungen umgeben und von den angrenzenden Stralen Schusterweg, Grot-
zelstralRe und der Friedensstral3e aus einsehbar. Markante Blickbezlige zur ortsbild-
pragenden Dorfkirche im Osten bestehen nicht.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das strukturarme Plangebiet hat eine geringe Bedeutung fur das Landschaftsbild, da
es von Bebauung, Stral3en und landwirtschaftlichen Flachen umgeben ist.

Vorbelastung

Optische Vorbelastungen bestehen durch die baulichen Anlagen der umliegenden
Wohnsiedlungen und Stral3en.

Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens

Durch das geplante Vorhaben gehen keine landschaftspragenden Strukturen verlo-
ren. Es handelt sich um einen Luckenschluss zwischen zwei Wohnsiedlungen. Der
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Eingriff in das Landschafts-/Ortsbildes ist wenig erheblich, Auswirkungen kénnen
durch eine Durch- und Eingrinung minimiert werden.

6.7.9 Kulturguter und sonstige Sachguter
Bau- und Kunstdenkmalpflege

Es sind keine Bau- und Kunstdenkmale im Plangebiet oder dessen unmittelbarer
Umgebung vorhanden.

Archéologische Denkmalpflege

Die Topografie der Ortschaft Berg lasst vermuten, dass der Bereich bereits in vor-
und frihgeschichtlicher Zeit zur Ansiedlung genutzt wurde. Das Vorhandensein bis-
her unbekannter oder verborgener Bodendenkmale ist nicht auszuschlielRen. GemaR
Landschaftsplan ist im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend ein Bodendenkmal
der Vor- und Frihgeschichte vorhanden (VVG Friedrichshafen-immenstaad 2006).
Bei dem im Anhang 2 des Landschaftsplans gelisteten Denkmal Nr. 8 handelt es sich
vermutlich um einen romischen Gutshof, der im Bereich Berg / Kdstenbach liegt. Die
genaue Lokalisierung ist jedoch unklar.

Bau- und Kunstdenkmale sowie
Bodendenkmale der Mittelalterarchdologie

O] in das Denkmalbuch eingetragenes Kulturdenkmal

(] Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

Bodendenkmale der Vor- und Friihgeschichte

) Bodendenkmal der Vor- und Frihgeschichte

L8 *:Lﬁ A R

Lage von Kulturgitern innerhalb und im Umfeld des Plangebietes
(rot) (Auszug aus Ubersichtskarte 21 Kulturgiter, Landschaftsplan
WG Friedrichshafen-Immenstaad 2004)

Sonstige Sachqguter

Als Sachgut von hoher Bedeutung ist die landwirtschaftliche Flache anzusehen. Sie
weist Ackerzahlen von 60 bis 74 und eine hohe Bodenfruchtbarkeit auf.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Potentiell auf der Flache vorhandene archaologische Bodendenkmale sind von hoher
Bedeutung und sehr empfindlich ggi. Bebauung.

Sachquter
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Die landwirtschaftliche Flache ist gemal ihrer hohen Bodenfruchtbarkeit von hoher
Bedeutung fur die Landwirtschaft und entsprechend empfindlich gegeniber der ge-
planten Bebauung.

Auswirkungen durch die Umsetzung des Vorhabens

Archaologische Denkmalpflege

Die Erdbaumal3inahmen zur BaulanderschlieBung bedirfen der Begleitung durch die
Archaologische Denkmalpflege. Der vorgesehene Beginn von Erdarbeiten (Oberbo-
denabtrag) ist der Archéologischen Denkmalpflege beim Regierungsprasidium TU-
bingen, Referat 26-Denkmalpflege mindestens 2 Wochen vor dem geplanten Termin
schriftlich anzuzeigen. Sollten sich archaologische Funde oder Befunde zeigen, ist
die Moglichkeit zur fachgerechten Fundbergung und Dokumentation einzurdumen.

Auf die Regelungen des § 20 DSchG wird hingewiesen: Sollten bei der Durchfiihrung
der Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies ge-
maf 8 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde an-
zuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfar-
bungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkiurzung der Frist einverstanden ist. Die Mdglichkeit zu sachgerechter Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkei-
ten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Ansprechpartner fir weitere Informationen und
Terminabsprachen beim Landesamt fir Denkmalpflege ist Herr Dr. Friedrich Klein
(Tel. 07071/757-2413, Fax: 07071/757-2431; mailto: Friedrich.Klein@rps.bwl.de).

Sachgiter

Durch das Vorhaben geht eine 0,3 ha grol3e landwirtschaftliche Nutzflache dauerhaft
verloren. Eine Gefahrdung der wirtschaftlichen Funktionsfahigkeit landwirtschaftlicher
Betriebe ist auszuschliel3en.

6.7.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch
eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Unbebaute Flachen sind fur den Wasserhaushalt bedeutsam. Sauberes Grundwas-
ser stellt als Trinkwasser eine naturliche Lebensgrundlage des Menschen dar. Auch
fur Tiere, Pflanzen und die Landwirtschaft ist der Bodenwasserhaushalt bedeutsam
und ein entscheidender Standortfaktor. Das Landschaftsbild ist fur die ldentitat des
Ortes und damit einhergehend fir die Verbindung des Menschen mit dem Ort be-
deutsam. Die Uberbauung der Ackerflache bedeutet eine Veranderung des Mikrokli-
mas.

Mit Umsetzung der Planung ist nicht mit erheblichen, sich kumulierenden Wechsel-
wirkungen zwischen den Umweltbelangen zu rechnen.

6.8 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

6.8.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die Realisierung des Bebauungsplans ,Gesamtentwicklung Berg - Teilgebiet 3" flhrt
zu einer dauerhaften Uberformung der landwirtschaftlich genutzten Flache mit all ih-
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ren Funktionen. Bei Durchfiihrung der Planung werden sich die oben genannten
Auswirkungen auf die Umweltbelange einstellen. Am erheblichsten stellt sich der
dauerhafte Verlust der natirlichen Bodenfunktionen durch Uberbauung dar.

6.8.2 Entwicklung des Umweltzustandes ohne Umsetzung der Planung

Das Gebiet wirde voraussichtlich unverandert landwirtschaftlich genutzt. Durch den
Eintrag von Schadstoffen durch Dinger und Pestizide wirden Boden und Grund-
wasser maglicherweise weiterhin beeintrachtigt. Der Acker wirde weiterhin als Kalt-
luftentstehungsflache fungieren.
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6.9 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzguter nach 8§ 1 BNatSchG werden folgende Maflinahmen durchgefihrt:

6.9.1 Vermeidungsmal3inahmen
V1  Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall

Malnahme

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Re-
geln der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelméaRige Wartung der
Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers
zu vermeiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen
Fachnormen.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen ange-
troffen, so ist unverzuglich das Amt fir Wasser- und Bodenschutz des Landratsam-
tes Bodenseekreis zu benachrichtigen.

Begrindung
Schutz von Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintragen

Festsetzung: Hinweis im B-Plan

6.9.2 Minimierungsmafinahmen
Schutz des Oberbodens

MaRnahme

Bei allen BaumalRnahmen sind die Grundsatze des schonenden und sparsamen
Umgangs mit Boden (BBodSchG, 88 l1a, 202 BauGB, 81 BNatSchG) zu beriicksich-
tigen. Auf ein Befahren von nicht fir das Bauvorhaben beanspruchter Bdden, z.B.
der offentlichen Grunflachen, mit schweren Baumaschinen ist zu verzichten. Fachge-
rechter Abtrag und Wiederverwertung von Oberboden im Plangebiet (siehe § 12
BBodSchV). Lagerung von Oberboden in Mieten von hdchstens zwei Metern Hohe,
bei Lagerung langer als 6 Monaten ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzu-
séen. Die DIN 19731 'Verwertung von Bodenmaterial' und DIN 18915 'Vegetations-
technik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten‘ sind anzuwenden.

Begriindung
Schutzgut Boden:  Sicherung der nicht wiederherstellbaren Ressource Oberboden,

weitgehender Erhalt der Bodenfunktionen, Schutz vor Erosion
und Verunkrautung

Festsetzung Hinweis im Bebauungsplan

M1 Verwendung offenporiger Belage

Malnahme

Private Erschlieungswege, (Garagen-) Zufahrten, offene und tberdachte Stellplatze
(Carports) sind mit offenporigen, wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren. Geeig-
nete Belage sind Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke.
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Begriindung

Schutzgut Boden: Teilerhalt der Bodenfunktionen, Minimierung der Eingriffe in
den Bodenhaushalt

Schutzgut Wasser: Verringerung und Verzogerung des Oberflachenabflusses

(insbesondere bei Starkregenfallen)
Schutzgut Klima/Luft:  Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung

Festsetzung: § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

M2  Retention von Niederschlagswassern

Malnahme:

Das auf den Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist Uber eine
Retentionsmulde verzogert abzuleiten. Diese ist dabei als flache, naturnahe Wie-
senmulde so auszubilden, dass keine Sicherungs- bzw. EinfriedungsmalRnahmen
erforderlich werden.

Die Anlage von Zisternen auf den Privatgrundstiicken zur Nutzung des Regenwas-
sers wird empfohlen.

Begriindung:
Schutzgut Wasser: 8§ 45b Wassergesetz Baden-Wirttemberg gibt vor, dass Nie-

derschlagswasser von neu bebauten Grundstiicken schadlos
versickert oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet
werden sollen. Schutz der Vorfluter vor hohen Wassereintra-
gen bei Starkregenereignissen.

Festsetzung 89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

M3  Dachbegrinung auf Nebengebauden

MaRnahme

Extensive Dachbegriinung auf Nebengebauden mit einer Substratstarke von mindes-
tens 10 cm; z.B. Garagen und Carports. Zur Ansaat geeignet sind Arten der Mager-,
Trocken- und Halbtrockenrasen (z.B. Saatmischung M10 der Firma Syringa bzw. Nr.
18 oder 19 der Firma Rieger-Hofmann GmbH). Ansaatstarke: 1- 2 g/m2. Die Dachbe-
grinung ist auf Dauer zu erhalten. Beachtung der FLL-Richtlinien fir Dachbegriinun-
gen.

Begriindung

Schutzgut Klima/Luft: Verbesserung des Mikroklimas durch Minimierung der ther-
mischen Aufheizung, Verbesserung der Transpiration, Redu-
zierung von Heizenergiebedarf/Kihlung (CO2) durch Damm-
wirkung, Schadstoff- und Staubfilterung

Schutzgut ansprechende Gestaltung, Verbesserung des Wohnumfeldes

Mensch: fur Anwohner, verbesserte Schall- und Temperaturdammung
des Gebaudes

Schutzgut Lebens- und Ruckzugsraum fur Tiere und Pflanzen, Trittstein-

Pflanzen & Tiere: biotop fur Arten der Trocken- und Halbtrockenrasen

Schutzgut Wasser: Ruckhaltung von Niederschlagwasser, Ruckfuhrung in den na-

turlichen Wasserkreislauf durch Verdunstung, Entlastung der

Kanalisation
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Festsetzung: Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

M4  Naturnahe Gestaltung von Hecken und Einfriedungen

MaRnahme

Einfriedungen sind als freiwachsende oder geschnittene Hecken (Arten und
Pflanzqualitat gemafd Pflanzliste | im Anhang) und / oder als Zaun bis zu einer Hohe
von 1,00 m auszufuhren. Hecken mit fremdlandischen Nadelgehélzen, insbesondere
Thuja, sind nicht zuldssig. Drahtzaune sind einzugrinen und fir Kleintier durchlassig
zu gestalten. Unzuldssig sind Einfriedungen als (Stutz-)Mauern mit Ausnahme von
Sockelmauern bis max. 0,30 m Hohe ab Gelandeoberkante.

Begriindung
Schutzgut Pflanzen & Tiere: Schaffung von Habitatfunktionen fur Tiere (Vogel,

Kleinsduger) als Brut-, Riickzugs- und Nahrungsraum

Schutzgut Landschaftsbild: ~ Minimierung der Beeintrachtigung des Landschafts- und
Ortsbilds, Schaffung ansprechender ortsbildpragender
Strukturen

Festsetzung Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

M5  Pflanzung von heimischen, standortgerechten, mittelkronigen Laubbau-
men auf Wohnbaugrundsticken

MaRnahme

Pro angefangener 500 m? Grundstucksflache ist je ein standortgerechter, heimischer,
mittelkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Arten
und Pflanzqualitat gemafd Pflanzliste 1l im Anhang. Abgehende Gehdlze sind gleich-
wertig zu ersetzen und zu pflegen.

Anzahl: 5 Stick

Begriindung
Schutzgut Pflanzen & Tiere: Schaffung von Nahrungs-, Brut- und Rickzugshabitaten,

Starkung der Lebensraum- und Vernetzungsfunktion fur

Tiere
Schutzgut Mensch: Entwicklung eines attraktiven Wohnumfeldes
Schutzgut Klima/ Luft: Minimierung der thermischen Belastung durch

temperaturausgleichende Wirkung, Staubfilterung
Schutzgut Landschaftsbild:  Ein- und Durchgrinung des Wohngebietes

Festsetzung: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M6 Larmminderungsmalinahmen

Malnahme

Auf der Nordseite der Grotzelstral3e ist eine 2,5 m hohe Larmschutzwand zu errich-
ten. Diese ist mit Kletterpflanzen dauerhaft zu begrinen. Je 2 m Wandlange ist dabei
mindestens eine Pflanze gemal’ Pflanzliste 1l im Anhang zu verwenden. Die Pflan-
zung ist fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang ist adaquater Ersatz zu pflanzen.

Fur das erste Baugrundstiick nordlich der Groétzelstral3e sind zudem passive Larm-
schutzmal3nahmen zu ergreifen:
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e Einbau von Schallschutzfenstern

e Empfehlung: Planung der Wohn- und Schlafzimmer auf straRenabgewandten
Gebaudeseiten

e Empfehlung: Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen in den Schlaf-
raumen

Begriindung
Da die Richtwerte fir eine Larmbelastung auf die hinzuziehende Bevdlkerung in ei-

nem Teil des Plangebietes Uberschritten werden, sind geeignete Larmschutzmal3-
nahmen erforderlich.

Schutzgut Mensch: Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte ge-
mafld DIN 18005 durch aktive und passive Larmschutz-
maflinahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnbaufla-
chen

Schutzgut Landschafts- Einbindung der technischen Anlage (Larmschutzwall) in

bild: das Ortsbilds

Festsetzung 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

6.9.3 Plangebietsinterne KompensationsmalRnahmen

K1  Anlage bliutenreicher Wiesenflachen und Pflanzung von Baumgruppen
auf der offentlichen Grinflache

Malnahme

Die offentliche Grunflache ist auRerhalb der Wegeflachen mit einer autochthonen
Wiesenmischung anzuséen (z.B. Saatgutmischung Nr. 13 Blumenrasen, Krauterra-
sen, Herkunftsregion 17 Sudl. Alpenvorland, Produktionsraum 8, Rieger-Hofmann
GmbH) oder Saatgut vergleichbarer Qualitat. Pflege: Mahd 3x/Jahr mit Abfuhr des
Gringutes, Dingungsverzicht.

Pflanzung und dauerhafte Pflege von mittel- bis grof3kronigen, standortgerechten
Baumen (Arten und Pflanzqualitat gemaRd Pflanzlisten Il und IV im Anhang). Die
Pflanzstandorte sind im Rahmen der Ausfuhrungsplanung festzulegen. Abgehende
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen und zu pflegen.

Wiesenflache: ca. 600 m?

Baume: 4 Stuck

Begriindung

Schutzgut Mensch: Schaffung einer qualitatsvollen Erholungsraums,
Entwicklung einer ,Grinen Mitte* als Verbindungs-
raum zum Ortszentrum

Schutzgut Boden: Aufwertung der Bodenfunktionen durch Extensivie-
rung auf ehemaligen Ackerflachen und Intensivobst-
plantagen

Schutzgut Tiere: Lebens- und Ruckzugsfunktion fur Tiere (u.a. Insek-

ten, Vogel, Kleinsauger), Biotopvernetzungsfunktion,
Schaffung eines Nahrungshabitats fur Vogel und In-
sekten
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Schutzgut Pflanzen: Lebensraum fur Pflanzen

Schutzgut Klima/Luft: bioklimatisch ausgleichende Wirkung, Durchliftung
des geplanten Wohngebiets, Schadstoff- und Staub-
filterung

Schutzgut Landschaftsbild:  Ein- und Durchgriinung des geplanten Wohngebiets

Festsetzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

6.9.4 Externe Kompensationsmal3hahme

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kdonnen die entstehenden
Umweltauswirkungen durch die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und
Kompensationsmal3nahmen bereits zu einem Grol3teil reduziert werden. Das vor al-
lem aufgrund der hochwertigen Boden entstandene Kompensationsdefizit muss da-
her au3erhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.

K2 MalBhahme aus dem regionalen Kompensationspool Bodensee-
Oberschwaben
Das Ausgleichsdefizit von 15.334 Okopunkten wird tiber den Regionalen Kompensa-
tionspool Bodensee-Oberschwaben ausgeglichen. Bei der zugeordneten Fla-
che/Malinahme handelt es sich um eine Malihahme aus dem Regionalen Kompen-
sationspool Bodensee-Oberschwaben (ReKo) GmbH. Die OkokontomaRnahme und
der Eingriff liegen innerhalb der naturraumlichen Grol3landschaft ,Voralpines Moor-
und Hagelland“. Die Malinahme befindet sich auf der Flurnummer 262/3, Gemarkung
Bonndorf bei Uberlingen. Die Planung beinhaltet die Umwandlung eines Ackers zu
einer Streuobstwiese.

6.9.5 Malznahmen zum Artenschutz (CEF-Mal3Bnahmen)

Maflinahmen zum Artenschutz sind nicht erforderlich.
Aufgrund der vorkommenden Lebensraume ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plan und dessen naherer Umgebung nicht mit wertgebenden Tierarten zu rechnen.
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6.10 Eingriffs-Kompensationsbilanz

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fur den geplanten Eingriff wird geman
gemeinsamem Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und
Sigmaringen (2013) erstellt. MaRgeblich fur den Kompensationsbedarf sind die
Schutzguter Boden sowie Pflanzen/Biotope. Hierfur wird der Kompensationsbedarf in
Okopunkten ermittelt, addiert und funktionsiibergreifend kompensiert. Das Schutzgut
Landschaft wird verbal-argumentativ bewertet. Fir die Ubrigen Schutzguter sind kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Es werden entsprechende Minimie-
rungs- und Kompensationsmaf3nahmen formuliert.

6.10.1 Schutzgut Pflanzen / Biotope

Anhand des gemeinsamen Bewertungsmodells der Landkreise Bodenseekreis,
Ravensburg und Sigmaringen (2013) ergibt sich fur das Schutzgut Pflanzen/Biotope
nach Bericksichtigung der plangebietsinternen Pflanzmalinahmen ein Kompensati-
onsuberschuss von rd. 6.800 Okopunkten. Dieses wird mit dem Kompensations-
bedarf flr das Schutzgut Boden verrechnet.

Tabelle 5: Eingriffs-Kompensationsbilanz Schutzgut Pflanzen/Biotope

BESTAND
Nr. Biotoptyp Flache Grund- (Biotop-|Bilanz-
(m2) wert wert wert
37.10 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 3.080 4 4 12.320
33.41 |Offentliche Griinflache BP Berg | (Annahme: 80% Fettwiese mittlerer Standorte)* 48 13 13 624
60.23 |Offentliche Griinflache BP Berg | (Annahme: 20% wassergebundener Weg)* 12 3 3 36
Summe 3.140 12.980
* Uberschneidung mit angrenzendem BP Berg |, angenommen wird der planerische Bestand
PLANUNG
Nr. Biotoptyp Flache Biotopwert Bilanz-
(m?) wert
60.10 |Gebé&ude (GRZ 0,4 zzgl. 50% Nebenanlagen = 60% Uberbaubare Flache) 1.260 1 1.260
60.60 |Hausgarten (40% nicht Uberbaubare Flachen) 840 6 5.040
60.23 |Weg/Platz mit wassergebundener Decke (FuR3-/Radweg) 390 3 1.170
33.41 |Offentliche Griinflache (Annahme: Fettwiese mittlerer Standorte**) 650 10 6.500
45.30a ‘I]Elir:(zgIlgjit:)r;zntg)g’]z;:;g:]v;g::)g;rﬁ;ﬁ:gzsgg{uzr;eimisch (Anzahl x 12+50 cm StU nach 25 @st) 8 1.488
45.30b |Einzelbaum auf mittelw. Biotoptypen, 6ff. Griinfl. (Anzahl x 18+70 cm StU nach 25 J. x 6 OP) (5 st) 6 2.640
Summe 3.140 18.098
IBiIanz Differenz (Planung - Bestand) | | 5.118

* Abwertung ggu. Normalwert 13 aufgrund Kleinflachigkeit, Fragmentierung, negativer Randeinflisse, z.B. Stérungen durch Betreten

6.10.2 Schutzgut Boden

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfes fir das Schutzgut Boden wurde gemali
Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen
(2013) in Verbindung mit Heft 23 Bodenschutz (LUBW 2010) und Heft 24 Arbeitshilfe
(LUBW 2012) erstellt. Nach Bewertung der Leistungsfahigkeit der Béden nach Heft
23 wird die Wertstufe (,Gesamt”) ermittelt (Durchschnitt aus den Bewertungsklas-
sen). Fur die Ermittlung der Okopunkte wird die jeweilige Wertstufe mit 4 multipliziert
(,OP [Gesamtbew. x 4]%). Der Kompensationsbedarf entspricht der Differenz der Be-
wertung vor und nach dem Eingriff.
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Tabelle 6: Eingriffs-Kompensationsbilanz Schutzgut Boden

Tabelle &: Eingriffs-Kompensationsbilanz Schutzgut Boden

Flurstiick | aktuelle Nutzung | <o f‘n:;he e e Bewertungsklasse vor dem Eingriff Bewertungsklasse nach dem Eingriff |Kompensations-
OP OP
(Gesamt- |OP x A (Gesamt- [OP x A OP x A
ME |AW|FP [NV |Gesamt |bew. x4) |[m2]  |NB |AW|FP [NV |Gesamt |bew. x4) |[mg]  |OP/me |[m#]
TEILGEBIET 3
- PLANERISCHER BESTAND
1240" \1er5|egehe FIﬁc_‘he_-:_Weg in 12|versiegelte Flache (Weg)
dftentlicher Grinflache) o o o *| o000 0,000 ol of of o | o000 0.000 0] 0,000 0|
a78|versiegete Flache (Weg) a3l 3 a3l *| 3000l 12000] 4538 o o] o *| ocooof o0.000 0|-12,000] -4.536
B650| sffentliche Grinflache™ 3l 3| 3] | 30000 12000 7.eowl27|z7lev] ]l 2700]  10.800] 7.020| -1.200 -780)
1236, Acker L1a2 gap| nicht dberbaubare private
1240 Grundstiicksflache (409:)** 3| 3| 3| *| 3000 12000 10.080|27|27]27| *| =27oo0| 10800 9.072| -1.200] -1.008
1 260 lberbaubare private
Grundstiicksflache (60%%) 3 3| 3] *| 3000 1200015120 o/ o] o *| o000 0.000 0|-12,000] -15.120
sSumme 3.140 -21.444

* Die Bodenfunkilon "Sonderstandorn i0r natumahe Vegetation™ wird nur bewertet, wenn ein  Extremstandort vorllegt (Beweriungsklassa 3 oder 4).
** 10% Abschiag awgrund baluFeitiicher Inanspruchnahme werdichtungsempindlichar Bdan

[l Gropunita BowariungsKiazson (Funktionsaniung):
NE Mataniche Eodeniuchibanka 0 keine (wrskgelts Flachan)
AW Ausglalchskorper Im Wassarkralsiaur 1 gering
FF Flitar und Fufler 1r Schadstosia 2 mittal
NV Sonderstandort 10r natumahe Vegetation 3 hoch
4 senrnoch

Insgesamt ergibt sich fir das Schutzgut Boden durch die Uberbauung und Versiegelung sowie bauzeitlicher Beeintrachtigung (10%
Abschlag) von hochwertiger Boden ein Kompensationsbedarf von ca. 21.400 Okopunkten. Dieser kann nicht innerhalb des Plan-
gebiets kompensiert werden. Die Kompensation kann im Rahmen des Bewertungsmodells schutzgutibergreifend und auf externen
Flachen erfolgen.
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6.10.3 Schutzgut Landschaftsbild

Auf eine Berechnung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Landschaftsbild
nach dem Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigma-
ringen (2011) wird im vorliegenden Fall verzichtet, da es sich um eine von Bebauung
umgebene und nur sehr begrenzt einsehbare Flache handelt. Zudem liegt die Uber-
baubare Flache mit 1.600 m2 nur knapp Uber der Bagatellschwelle des Bewertungs-
modells von 1.000 m2. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ. Die Errichtung von
drei Wohngebauden mit maximal 11,5 m Ho6he in Nachbarschaft bestehender Gebau-
de bewirkt eine lokale Uberformung des o6rtlichen Landschaftsbildes ohne Fernwir-
kung. Die Auswirkungen kénnen durch die intensive Ein- und Durchgrinung auf 6ffent-
lichen Grunflachen und Privatgrundstiicken weitestgehend minimiert werden.

6.10.4 Kompensationsbhedarf

Summiert man die Bilanzen der Schutzguter Boden und Pflanzen/Biotope, ergibt sich
ein Kompensationsbedarf von insgesamt rd. 15.300 Okopunkten, welcher durch eine
externe Kompensationsmaflinahme ausgeglichen werden muss.

Tabelle 7: Kompensationsbedarf

Schutzgut Okopunkte

Schutzgut Boden -21.444
Schutzgut Pflanzen & Biologische Vielfalt 6.110
GESAMT -15.334

6.10.5 Externe Kompensation und Gesamtbilanz

Es verbleibt ein Ausgleichsdefizit von 15.334 Punkten. Das Ausgleichsdefizit wird tber
den Regionalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben ausgeglichen. Bei der
zugeordneten Flache/MalRnahme handelt es sich um eine Mal3nahme aus dem Regi-
onalen Kompensationspool Bodensee-Oberschwaben (ReKo) GmbH. Die Okokon-
tomalRnahme und der Eingriff liegen innerhalb der naturrGumlichen Grof3landschaft
,voralpines Moor- und Hugelland“. Die MalRBhahme befindet sich auf der Flurnummer
262/3, Gemarkung Bonndorf bei Uberlingen. Die Planung beinhaltet die Umwandlung
eines Ackers zu einer Streuobstwiese.

Tabelle 8: Gesamtbilanz

Okopunkte
Ausgleichsbedarf Boden -21.444
Kompensationsmalknahme Boden 0
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz Pflanzen/Biotope 6.110
ext. Kompensationsmalinahme (Reko-Punkie) 15.334
GESAMT 0
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6.10.6 Fazit

Durch die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden die Be-
eintrachtigungen fur Naturhaushalt und Landschaft auf das unbedingt erforderliche
Mafld gesenkt. Werden die genannten Kompensationsmaf3hahmen durchgefihrt, sind
verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen in vollem Umfang ausgeglichen. Das
Vorhaben ist in diesem Falle in naturschutzrechtlichem Sinn gemafld 8 15 Abs. 2
BNatSchG als kompensiert zu betrachten.

6.11 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Werden die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kom-
pensationsmaflinahmen nicht oder nur unzureichend durchgefiihrt, ware der Bebau-
ungsplan mit erheblichen Umweltwirkungen verbunden. Um dies zu vermeiden und
um ggf. unvorhergesehene negative Umweltauswirkungen erkennen zu kénnen, ist
nach § 4c BauGB eine Uberwachung durch die genehmigende Stelle (hier: Stadt
Friedrichshafen) durchzufihren.

Folgendes Monitoringkonzept ist anzuwenden:

e Die Ausfiihrung der festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmalinahmen auf offentlichen und privaten Grundstiicken und moglicherweise
auftretende, unvorhergesehene Umweltauswirkungen werden von der Stadt erst-
malig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. Umsetzung der
Bebauung und erneut nach 5 Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift.

e Die Uberprifungen sind in Wort und Bild zu protokollieren.

e Falls unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten, ist von der Stadt zu kla-
ren, ob geeignete Malinahmen zur Abhilfe getroffen werden kdnnen.

e Nach 8§ 4 (3) BauGB unterrichten die zustandigen Behorden die Stadt, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplanes erheb-
liche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat.

6.12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Friedrichshafen stellt als Verfahrenstragerin den Bebauungsplan ,Gesamt-
entwicklung Berg - Teilgebiet 3" auf, um die Rechtsgrundlage fur die Entwicklung einer
weiteren Wohnbauflache in der Ortschaft Berg in Ailingen zu schaffen, die an das be-
reits bestehende Wohngebiet ,Gesamtentwicklung Berg - Teilgebiet 1* anschliel3t. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist insgesamt 3.140 m2 grol3 und befindet sich
nordlich der Grotzelstral3e angrenzend an bestehende Wohnsiedlungen.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt, d.h. 40 % der Grundsticksflache kénnen tUberbaut werden. Es sind Ein-
familienhduser in offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen moéglich. Zum Larmschutz
der neuen Anwohner wird eine LArmschutzwand zur Grotzelstral3e hin errichtet. Das
Gebiet wird Uber den westlich angrenzenden Schusterweg erschlossen, der an die
GrotzelstralRe anschlie3t. Eine ful3laufige Vernetzung des westlich bestehenden
Wohngebietes erfolgt tber einen Ful3- und Radweg innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
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che, der zukinftig bis zum zukinftigen neuen Ortszentrum im Osten verlangert wer-
den soll.

Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Gehwege werden wasserdurchlassig gestaltet. Anfal-
lendes Regenwasser soll weitestgehend auf den Baugrundstiicken versickert bzw. auf
der offentlichen Grinflache in einer Retentionsmulde zuriickgehalten und zeitversetzt
dem Regenwasserkanal zugeleitet werden.

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet wird ackerbaulich genutzt und ist von doérflichen Siedlungsflachen mit
Wohnnutzung umgeben. Angrenzend verlaufen die stark befahrene Groétzelstral3e so-
wie der ErschlieRungsweg Schusterweg des neu entstandenen Wohngebiets. Ostlich
grenzen Wohn- und landwirtschaftliche Gebaude an. Aufgrund der Strukturarmut und
fehlender Habitatstrukturen besitzt das Plangebiet als Lebensraum fur Tiere nur eine
untergeordnete Bedeutung. Es ist nicht mit wertgebenden Tierarten zu rechnen, arten-
schutzrechtliche Probleme sind nicht zu erwarten sind. Schutzgebiete oder geschutzte
Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Die Lehmbdden im Plangebiet besitzen
eine hohe Leistungsfahigkeit ihrer Bodenfunktionen. Sie sind von hoher Bedeutung als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, weisen gute Filter- und Puffereigenschaften auf
und sind dadurch weniger empfindlich gegentiber Schadstoffeintragen. Die natirliche
Bodenfruchtbarkeit ist hoch.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans ,Gesamtentwicklung Berg — Teilgebiet 3*
ergeben sich durch Uberbauung und Bodenversiegelung von maximal 1.600 m2 erheb-
liche Beeintrachtigungen hochwertiger Boden. Im Bereich der versiegelten Flachen
gehen alle Bodenfunktionen vollstandig verloren. Durch die Herstellung der Wege- und
Parkierungsflachen in wasserdurchlassiger Bauweise kdnnen die Bodenfunktionen in
diesen Bereichen in verminderter Leistungsfahigkeit erhalten werden.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens sowie aufgrund der vorhandenen Vorbe-
lastungen durch intensive Nutzung und umgebende Bebauung sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser, Klima/Luft, Pflanzen/Biotope, Tiere und
Landschaftsbild zu erwarten. Mit der Uberbauung von Ackerflache gehen Lebensrau-
me fur Pflanzen und Tiere von geringer Bedeutung verloren. Durch Entwicklung bli-
tenreicher Wiesenflachen sowie die Baumpflanzungen auf der offentlichen Grinflache
und den Privatgrundstticken werden wieder neue Lebensrdume geschaffen. Bedeut-
same Sicht- und Freiraumbeziige werden nicht eingeschrankt.

Zukunftig ist gemanR der beauftragen Verkehrsprognose mit La&rmgutachten mit einem
erhohten Verkehrsaufkommen von bis zu 10.000 Fahrzeugen/Tag auf der Groétzelstra-
Be zu rechnen. Zum Schutz der neuen Anwohner vor verkehrsbedingten La&rmimmis-
sionen wird daher eine Larmschutzwand an der Grotzelstral3e sowie Schallschutzfens-
ter fur das vorderste Wohnhaus festgesetzt.

Maflnahmen und Eingriffs-Kompensationsbilanz

Der Eingriffsschwerpunkt der Umsetzung des Bebauungsplans liegt im Verlust von
hochwertigen Béden. Innerhalb des Geltungsbereiches werden Vermeidungs- und
Minimierungsmalfinahmen festgesetzt. Dies sind zum einen Mal3hahmen zum Boden-
und Grundwasserschutz, zum Larmschutz, zur Minimierung von Lichtemissionen, zur
Begriinung der privaten Wohngrundstticke, zur Gestaltung der Einfriedungen sowie
zur Dachbegriinung. Als plangebietsinterne Kompensationsmafinahme werden auf der
offentlichen Grinflache blitenreiche, von Baumen bestandene Wiesenflachen ange-
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legt, die als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie der Erholung der Anwohner
dienen.

Das vorhandene Ausgleichsdefizit wird Uber den Regionalen Kompensationspool Bo-
densee-Oberschwaben ausgeglichen. Bei der zugeordneten Flache/MalRnahme han-
delt es sich um eine MalRhahme aus dem Regionalen Kompensationspool Bodensee-
Oberschwaben (ReKo) GmbH. Die OkokontomaRnahme und der Eingriff liegen inner-
halb der naturraumlichen Grof3landschaft ,Voralpines Moor- und Hugelland“. Die Mal3-
nahme befindet sich auf der Flurnummer 262/3, Gemarkung Bonndorf bei Uberlingen.
Die Planung beinhaltet die Umwandlung eines Ackers zu einer Streuobstwiese.

Mit der Durchfihrung der beschriebenen Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompen-
sationsmal3nahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft in vollem Umfang ausge-
glichen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde sind aufgrund der Ergebnisse der
artenschutzfachlichen Prifung nicht zu erwarten.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fur die Uberwachung und zur Funktionskontrolle der Vermeidungs-, Minimierungs-
und KompensationsmalRnahmen wird folgendes Monitoringkonzept vorgeschlagen:
Die Ausfiuihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen
und die Uberpriifung moglicherweise unvorhergesehener Umweltauswirkungen wird
von der Stadt Friedrichshafen erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans bzw. Umsetzung der Bebauung und erneut nach 5 Jahren durch Ortsbe-
sichtigung Uberpruft. Falls unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten, ist von
der Stadt zu klaren, ob geeignete Mal3inahmen zur Abhilfe ge-troffen werden kénnen.
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7. Fachgutachterliche Stellungnahmen

7.1 Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdacht, Baugrund und Altlas-
tenuntersuchungen

Das Buro INGEO, Mayle und Zimmermann Partnerschaft, Beratende Ingenieure,
Friedrichshafen, wurde beauftragt eine entsprechende fachgutachterliche
Stellungnahme zu erarbeiten.

Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdacht

Zur Prifung eines mdglichen Verdachts auf Bombenblindganger wurde fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bzw. die Untersuchungsflache eine multitemporale
Luftbildauswertung der Befliegungen vom 03.05 und 20.07.1944 sowie 09.07.1945
durchgefuhrt. Die Auswertung erfolgte zunéchst optisch mittels Spiegelstereoskop,
anschlieBend wurden die Luftbilder auf Grundlage des Bestandsplans 1:2000 referen-
ziert, entzerrt und digital bearbeitet (Orthophoto).

Auf Basis der Luftbildanalyse sind etwa 40 % des untersuchten Areals als Kampfmit-
telverdachtsflachen einzustufen, in denen Blindganger in Form von Abwurf- (Spreng
oder Brandbomben oder deren Reste vorhanden sein kdnnen.

Es existieren mindestens 2 Verdachtsflachen fur potentielle Blindgéanger, d. h. nach
Abwurf nicht detoierte Spreng- und Brandbomben im Gesamtgeltungsbereich des
Bebauungsplanes 543 ,Gesamtentwicklung Berg®, von denen einer im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 543-1 ,Gesamtentwicklung Berg,
Teilbereich 1 und 2 liegt.

Baugrund und Altlastenuntesuchung

Die Beprobung des Oberbodens wurde am 01.06.2018 durchgefihrt. Auf dem Teilge-
biet 3 wurden 10 Einstiche mit dem Bohrstock vorgenommen. Im Zuge dessen wurde
das Bodenmaterial nach den Tiefenbereichen 0 -0,30 m, 0,30 m — 0,60 m und 0,60 —
0,90 m getrennt. Aus den genannten Tiefenbereichen wurden jeweils Mischproben
erstellt, Zunachst wurden die oberen Teilbereiche untersucht. Sollten im Zuge dessen
erhohte Schadstoffgehalte ermittelt werden, so wird daraufhin der darunter liegenden
Tiefenbereich ebenfalls untersucht. Der Ober- und Unterboden setzt sich wie folgt zu-
sammen:

e Boden/MP 1 (0- 0,30 m) Schluff, schwach tonig, humos
e Boden/MP 2 (0,30-0,60 m)  Schluff, schwach tonig, schwach feinsandig

Die mischproben wurden jeweils auf die Verdachtsparameter Arsen, Kupfer, Cadmi-
um, Quecksilber, PAK (nach EPA) und Organochlorpestizide im Feststoff untersucht.
Die entsprechenden Analysen wurden im chemischen Labor Dr. Graner & Partner,
Munchen, durchgefihrt.

Oberboden:

Die Bewertung des Oberbodens erfolgt gemal Bundesbodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 und der Verordnung zur Vereinfachung des
Deponierechts (DepV) vom 27.04.2009. Es wurden keine erhdhten Schadstoffgehalte
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nachgewiesen. Die jeweiligen Vorsorgewerte der 0.g. BBodSchV werden eingehalten.
Zudem werden die Prufwerte fur Organochlorpestizide eingehalten.

Der Oberboden ist somit frei verwertbar.
Detailliertere Einzelheiten sind dem Gutachten zu entnehmen.

Unterboden:

Die Bewertung des Unterbodens erfolgt gemaf der VwV Verwertung Bodenmaterial
vom 14.03.2007. Im Unterboden bis 0,60 m Tiefe liegen keine erhéhten Gehalte an
Schwermetallen, PAK EPA und Organochlorpestiziden vor. Die Z—0 Werte gemaf
VwV Boden und die jeweiligen Prufwerte gemald BBodSchV werden unterschritten.

Aus abfalltechnischer Sicht kann der Boden uneingeschrankt — beispielsweise zur Re-
kultivierung von Kiesgruben — verwertet werden.

Detailliertere Einzelheiten sind dem Gutachten zu entnehmen.

7.2 Verkehrslarmuntersuchung mit Prognoseannahmen

Die Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Dresden, hat fur die Stadt Friedrichshafen
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Verkehrsgutachten mit Larmprog-
nose erstellt.

Im Orsteil Ailingen-Berg der Stadt Friedrichshafen ist die Errichtung neuer
Wohngebaude auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 543 ,Gesamtentwicklung
Berg" geplant. Auf der Basis von Bestandszahlungen aus dem Jahr 2013 wurde
zunachst das Verkehrsaufkommen des Prognosenullfalls 2030 im Plangebiet ermittelt.
Anhand der voraussichtlichen Einwohnerzahl, die sich durch den Wohnungsneubau
entwickeln wird, wurde zusétzlich das Verkehrsaufkommen der Neubauten
abgeschatzt. Daraus ergibt sich mit der Verkehrsprognose 2030 der Prognoseplanfall
2013, welcher die Grundlage der larmechnischen Untersuchung bildet.

Die Orientierungswerte fur den Larmschutz bei Bauleitplanungen der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete werden im Prognoseplanfall vor allem entlang der ersten
Baureihe an den Hauptverkehrsstral3en im Plangebiet (Grotzelstrale und Dekan-
Rogg-Strale) iiberschritten. Die Uberschreitungen treten allerdings ebenfalls im Be-
standsverkehr an der derzeit bestehenden Bebauung auf.

Zur Larmminderung ist statt der bisherigen Kreuzung der Grotzelstral3e, Dekan-Rogg-
Stral3e und Friedenstral3e ein Kreisverkehr vorgesehen. Eine Reduzierung der Ge-
schwindigkeit auf den Hauptverkehrsstral3en im Plangebiet zur Absenkung der Larm-
belastigung ist zurzeit nicht vorgesehen.

Zum Schutz einiger der neuen Wohngebaude an der Grotzelstral3e soll eine Larm-
schutzwand errichtet werden. Des Weiteren sind passive Schallschutzmaflinahmen
Schallschutzfenster, Luftungseinrichtungen oder Grundrissgestaltungen (Schlafzimmer
stral3enabgewandt) an einzelnen Neubauten, vor allem in der ersten Baureihe an der
GrotzelstralRe und Dekan-Rogg-Stral3e, geplant.
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Die ErschlieBungsstralRen der geplanten Neubauten befinden sich meist innerhalb der
Neubaubereiche und weisen ein sehr geringes Verkehrsautfkommen auf. Die Grenz-
werte er 16. Bundesimmissionsschutzverordnung zur Prifung der Larmimmissionen
durch den ErschlielRungsverkehr des Vorhabens an der Bestandbebauung werden
eingehalten.

Detailliertere Einzelheiten sind dem Gesamtgutachten zu entnehmen.

8. Bodenordnung

Das Flurstiick 1226 befindet sich im Privatbesitz. Das Flurstiick 1240 ist im Eigentum
der Stadt Friedrichshafen.

9. Kosten

Es fallen Kosten fur die Herstellung der Teilflache fur die ,Grine Mitte* an. In dieser
sind eine Retentionsflache, AusgleichsmalRnahmen bzw. grinordnerische MalRnah-
men und die Wegebeziehung (Ful3- und Radweg.) herzustellen. Die Ausgleichsmal3-
nahmen bzw. griinordnerische MalRBhahmen werden mit ca. 28.000 € veranschlagt. Die
Kosten fur die Wegebeziehung werden mit ca. 60.000 € angesetzt.

Um das Wasser aus der Retentionsmulde ableiten zu kénnen, ist es erforderlich in der
GrotzelstraRe sowie in dem geplanten Fullweg einen Regenwasserkanal mit einer
Gesamtlange von ca. 85 m zu bauen. Die Kosten hierflr belaufen sich auf ca. 160.000
€. Fur die Retentionsflache werden ca. 50.000 € bendtigt.
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Teil B Zusammenfassende Erklarung

Die Stadt Friedrichshafen stellt als Verfahrenstragerin den Bebauungsplan ,Gesamt-
entwicklung Berg - Teilgebiet 3“ auf, um die Rechtsgrundlage fiur die Entwicklung einer
weiteren Wohnbauflache in der Ortschaft Berg in Ailingen zu schaffen, die an das be-
reits bestehende Wohngebiet ,Gesamtentwicklung Berg - Teilgebiet 1* anschliel3t. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist insgesamt 3.140 m2 grof3 und befindet sich
nordlich der Grotzelstral3e angrenzend an bestehende Wohnsiedlungen.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt, d.h. 40 % der Grundsticksflache kdnnen tberbaut werden. Es sind Ein-
familienhauser in offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen mdglich. Zum Larmschutz
der neuen Anwohner wird eine Larmschutzwand zur Grotzelstral3e hin errichtet. Das
Gebiet wird Uber den westlich angrenzenden Schusterweg erschlossen, der an die
GrotzelstralRe anschliel3t. Eine ful3laufige Vernetzung des westlich bestehenden
Wohngebietes erfolgt Uber einen Ful3- und Radweg innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
che, der zuklnftig bis zum zukinftigen neuen Ortszentrum im Osten verlangert wer-
den soll.

Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Gehwege werden wasserdurchlassig gestaltet. Anfal-
lendes Regenwasser soll weitestgehend auf den Baugrundstiicken versickert bzw. auf
der offentlichen Grunflache in einer Retentionsmulde zurtickgehalten und zeitversetzt
dem Regenwasserkanal zugeleitet werden.

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet wird ackerbaulich genutzt und ist von dorflichen Siedlungsflachen mit
Wohnnutzung umgeben. Angrenzend verlaufen die stark befahrene Grotzelstralie so-
wie der ErschlieRungsweg Schusterweg des neu entstandenen Wohngebiets. Ostlich
grenzen Wohn- und landwirtschaftliche Geb&ude an. Aufgrund der Strukturarmut und
fehlender Habitatstrukturen besitzt das Plangebiet als Lebensraum fiir Tiere nur eine
untergeordnete Bedeutung. Es ist nicht mit wertgebenden Tierarten zu rechnen, arten-
schutzrechtliche Probleme sind nicht zu erwarten sind. Schutzgebiete oder geschuitzte
Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Die Lehmbdden im Plangebiet besitzen
eine hohe Leistungsfahigkeit ihrer Bodenfunktionen. Sie sind von hoher Bedeutung als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, weisen gute Filter- und Puffereigenschaften auf
und sind dadurch weniger empfindlich gegeniber Schadstoffeintragen. Die natlrliche
Bodenfruchtbarkeit ist hoch.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans ,,Gesamtentwicklung Berg — Teilgebiet 3“
ergeben sich durch Uberbauung und Bodenversiegelung von maximal 1.600 m2 erheb-
liche Beeintrachtigungen hochwertiger Boden. Im Bereich der versiegelten Flachen
gehen alle Bodenfunktionen vollstandig verloren. Durch die Herstellung der Wege- und
Parkierungsflachen in wasserdurchlassiger Bauweise kénnen die Bodenfunktionen in
diesen Bereichen in verminderter Leistungsfahigkeit erhalten werden.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens sowie aufgrund der vorhandenen Vorbe-
lastungen durch intensive Nutzung und umgebende Bebauung sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiuter Wasser, Klima/Luft, Pflanzen/Biotope, Tiere und
Landschaftsbild zu erwarten. Mit der Uberbauung von Ackerflache gehen Lebensrau-
me fur Pflanzen und Tiere von geringer Bedeutung verloren. Durch Entwicklung bli-
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tenreicher Wiesenflachen sowie die Baumpflanzungen auf der 6ffentlichen Grinflache
und den Privatgrundsticken werden wieder neue Lebensraume geschaffen. Bedeut-
same Sicht- und Freiraumbezlige werden nicht eingeschrankt.

Zukunftig ist gemal der beauftragen Verkehrsprognose mit Larmgutachten mit einem
erhdhten Verkehrsaufkommen von bis zu 10.000 Fahrzeugen/Tag auf der Grotzelstra-
3e zu rechnen. Zum Schutz der neuen Anwohner vor verkehrsbedingten Larmimmis-
sionen wird daher eine Larmschutzwand an der GrotzelstraRe sowie Schallschutzfens-
ter fr das vorderste Wohnhaus festgesetzt.

MalRnahmen und Eingriffs-Kompensationsbilanz

Der Eingriffsschwerpunkt der Umsetzung des Bebauungsplans liegt im Verlust von
hochwertigen Boden. Innerhalb des Geltungsbereiches werden Vermeidungs- und
Minimierungsmalf3inahmen festgesetzt. Dies sind zum einen Malihahmen zum Boden-
und Grundwasserschutz, zum Larmschutz, zur Minimierung von Lichtemissionen, zur
Begriinung der privaten Wohngrundstiicke, zur Gestaltung der Einfriedungen sowie
zur Dachbegriinung. Als plangebietsinterne Kompensationsmaflinahme werden auf der
offentlichen Grunflache blitenreiche, von Baumen bestandene Wiesenflachen ange-
legt, die als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie der Erholung der Anwohner
dienen.

Das vorhandene Ausgleichsdefizit wird Gber den Regionalen Kompensationspool Bo-
densee-Oberschwaben ausgeglichen. Bei der zugeordneten Flache/MalRnahme han-
delt es sich um eine Mal3hahme aus dem Regionalen Kompensationspool Bodensee-
Oberschwaben (ReKo) GmbH. Die OkokontomaRnahme und der Eingriff liegen inner-
halb der naturraumlichen GrofR3landschaft ,Voralpines Moor- und Hugelland“. Die Mal3-
nahme befindet sich auf der Flurnummer 262/3, Gemarkung Bonndorf bei Uberlingen.
Die Planung beinhaltet die Umwandlung eines Ackers zu einer Streuobstwiese.

Mit der Durchfihrung der beschriebenen Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompen-
sationsmal3nahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft in vollem Umfang
ausgeglichen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind aufgrund der Ergebnis-
se der artenschutzfachlichen Prifung nicht zu erwarten.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fur die Uberwachung und zur Funktionskontrolle der Vermeidungs-, Minimierungs-
und KompensationsmalBhahmen wird folgendes Monitoringkonzept vorgeschlagen:
Die Ausfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen
und die Uberpriifung moglicherweise unvorhergesehener Umweltauswirkungen wird
von der Stadt Friedrichshafen erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans bzw. Umsetzung der Bebauung und erneut nach 5 Jahren durch Ortsbe-
sichtigung uberpruft. Falls unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten, ist von
der Stadt zu klaren, ob geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.
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