II. BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN "FUCHSBUHL Il TEIL B”
GEMEINDE ERISKIRCH / BODENSEEKREIS

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet bildet den 2. Bauabschnitt des Gebietes Fuchsbih! I und umfaB! die Teilflurstiicke
1699/7, 1742 und 1748. Das Plangebiet grenzt unmiltelbar nordlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Fuchsbiihl 1l Teil A" an.

2. RAUMLEICHE UND STRUKTURELLE SITUATION IM PLANGEBIET )

Das Plangebiet "Fuchsbiihl il Teil B" fiegt am oOstlichen Ortsrand des Ortsteiles "Mariabrunn" der
Gemeinde Eriskirch (Bodensee). .

Das Plangebiet wird z.Zt. landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. im Westen und Siden
grenzt das Plangebiet an eine bestehende Wohnbebauung an.

3. EINFUGUNG IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbaufldche dargestelit.

4. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Wohnbaufldche "Fuchsbiiht 11" stelit fiir die Gemeinde die wesentliche Entwicklungsfléache fir
die mittelfristige Wohnbaunachfrage der Gemeinde dar. Da darbiberhinaus keine weiteren,
erganzenden Flidchenpotentiate im Fldchennutzungsplan enthalten sind, ist die Gemeinde hier zu
einem konzentrierten und sparsamen Umgang mit den Fldchen gezwungen. Die Gemeinde ist
bestrebt, im Rahmen der Eigenentwicklung die anstehende Nachfrage nach Wohneigentum zu
befriedigen.

Die Umsetzung bedarf einer Steuerung durch einen qualifizierten Bebauungsplan mit
begleitendem Griinosdnungspian. Der Bebauungsplan erfullt zudem die Aufgabe, mit seinen
Festsetzungen die Planziele der Gemeinde zu sichern.

5. STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt den 2. Bauabschnit! dar und entspricht dem
Entwicklungskonzept fiir die Gesamtflache Fuchsbihl I,

Nutzung
Das Baugebiet ist gemaR dem Umgebungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA}

vorgesehen.
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Bebauung
Die Wohnbebauung solt am dstlichen Rand die Bestandsbebauung des Teils A fortsetzen und

damit einen vertraglichen Ortsrand bilden. |Im Inneren des Plangebietes ist zur rdumlichen
Betonung eines zentralen Platzes eine 2-geschossige Bebauung vorgesehen. Als Gebdudetypen
sind Einzel-, Doppel- und Reihenhéuser geplant.

ErschlieBung
Die FahrerschlieRung nimmt die Typologie des Teils A auf und schliefien an den Teil A Gber die

ColumbanstraRe und die KilianstraBe an. Eine Weiterflihrung der Sammelstrale in nordlicher
Richtung ist mit der Entwicklung des 3. Bauabschniites vorgesehen. Im Zuge der nachfolgenden
Bauabschnitte ist dariiberhinaus ein zusatzlicher StralenanschiuR an die westlich gelegene
MariabrunnstraBe vorgesehen. (s. Gesamtplanung). Die innere Fahrerschliebung ist tber eine
verkehrsberuhigte Wohnstrae als Mischiiache geplant. n

Im Plangebiet soll Uber ein ergdnzendes Fulwegsystem sowohl an die westlich gelegene
Bushaltestelle (Mariabrunner Strae) als auch an die freie Landschaft angebunden werden.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung kann iiber das gemeindliche Leitungsnetz sichergestelit werden. Die

Regenwasserentsorgung erfoigt iber eine im ostlichen Plangebiet gelegene Retentionsmuide.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Verfahrensgebiet
Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der stddtebaulichen Bestandssituation, den

Zielvorstellungen der Gemeinde sowie den Erfordernissen der ErschiieBung. Eine volistandige
‘Kompensation des Eingriffes innerhalb des Plangebietes ist nicht moglich. Die notwendigen
externen Ausgleichsflichen werden ber einen stddtebaulichen Verirag gesichert.

Nutzung
Die Nutzung Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4 (1)2 BauNVO wird ausgeschlossen, da sie

sich nicht aus dem geplanten Wohngebiet heraus tragen kann und bei gréGerem Einzugsbereich
mit zu starkem Zielverkehr und entsprechenden Konsequenzen verbunden wére.

Die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO werden nicht zugelassen, da sie den angestrebien
Gebietscharakter beeintrachtigen wirden. Aufgrund des Wunsches nach familiengerechtem
Wohnen sowie der begrenzten Parkraumnmoglichkeiten im Plangebiet ist eine Begrenzung der
Zah! der Wohneinheiten / Geb3ude festgesetzt worden.

Bebauung
Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude sowie der Freiflichen sollen eing

Gestaltanbindung an die sidliche Bebauung sicherstellen. Zur ortsrdumlichen Ausformung der
Bebauung, zur Einfligung in die landschaftliche Situation sowie zur Planungssicherheit aller
zukiinftigen Bauherren zeigt sich die Ausweisung von Baufenstern erforderlich. Die festgeselzte
Hauptfirstrichtung steht in Korrespondenz mit der Ausrichtung der Baufenster und tragt zur
Sicherung des angestrebten rdumlichen Erscheinungsbildes bei. Die Festsetzung der Erdgeschol3-
Rohfubodenhshe (EFH) dient dazu, eine orts- und landschaftsbildvertrégliche Einbindung der
Gebiude in das Gelande zu gewahrleisten, wie auch eine Abstimmung mit der geplanten
Entwasserung zu sichern. Durch die Festsetzung der max. AuBenwandhdhe {(WH) und der
Dachneigungen soll im Plangebiet eine veriragliche Hohenentwicklung der Baukérper gesichert
werden in Abstimmung mit der Nachbarbebauung und der Ortsrandlage.
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Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wurde begrenzt und erfolgte im Hinblick auf
famitiengerechtes Wohnen, auf die Einfiigung in die nachbarliche Nutzungsstruktur sowie die
hegrenzten verkehrlichen Erschlie@ungsgegebenheiten.

Die Standort- und GréRenbegrenzung von Garagen und Nebenanlagen wird mit Hinblick auf ein
ansprechendes Siedlungsbild sowie eine erforderliche Durchgrinung und Reduzierung der
Versiegelung begriindet.

Oberflichenwasserheseitigung
Das festgesetzte modifizierte Entwésserungssystem ist erforderlich, um die bestehende

Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasser-
haushalt zu schonen. Aufgrund der Angleichung an den stdlich angrenzende 1. Bauabschnitt und
aufgrund des hohen Grundwasserstandes sowie der Zielsetzung, den Aushub der Baugruben
méglichst innerhalb des Geldndes verwenden zu kdnnen, wird das gesamte Geldnde um ca. 90-
130 cm angeschiittet. Durch die iiber das Geldnde angehobene ErschlieBungsstralie ist auch eine
entsprechende Anpassung der EFH Hohen der Geb&ude erforderlich.

7. AUSWH:-(KUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Bewertung und Beriicksichtigung der besonderen landschaftlichen Situation ist durch das Biro
Senner Dipl.-ing. (FH) Landschaftsarchitekt, Uberlingen, ein Grinordnungsplan erarbeitet worden,
der auf der Basis von kartierten Biotop- und Nutzungslypen die drtlichen Ziele der Landschafts-
planung darstellt und MaBnahmen zur Vermeidung und Kompensation des Eingriffes in die
‘Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild vorschidgt. Die Vorschidge
wurden weitestgehend in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Der GOP liegt der Gemeinde vor. Die nachfolgende Ausfithrung stellt eine Kurzfassung dar.

Bestandsanalyse

Geologie und Boden
Das Plangebiet kann dem Naturraum "Bodenseebecken” und der Untereinheit "Schussenbecken”

zugeordnet werden.Der nahezu ebene Planungsraum {ca. 409 m.i.NN) befindet sich auf einer
Terrassenverebnung der 6stlichen Schussentalaue. Die Geologie des Untersuchungsgebietes und
dessen Umgebung ist gepragt von pleistozénen Ablagerungen der letzten Eiszelt (Wirmeiszeit).
Das Geotechnische Gutachten der BauGrund Siid - Gesellschaft fiir Behr- und Geotechnik mbH
(Jan. 2001) liegt der Gemeinde vor. Es beschreibt die Schichtenfolge im Plangebiet wie folgt:
Mutterboden zwischen 8,5 m und 0,7 m michtig, Seesande befindet sich bis in Tiefen von 3,5 bis
5,0 unter der Gelandeoberfidche, die Seesande werden unteriagert von Beckenion.

Der Boden besitzt eine mitllere Leistungsfahigkeit als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt.
fnsgesamt ist der Boden des Plangebietes bzgl. seiner Bedeutung fiir die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes von aligemeiner Bedeutung.

Schutzgut Wasser
Im Bereich des Baugebietes ,Fuchsbith! 11, Teil B* befindet sich in den Seesanden oberhalb des

Beckentons eine nach Westen hin abflieBende Grundwasserschicht. Der Grundwasserstand liegt
im Durchschniit bej ca. 1,1 m unter GOK, somit bestehi ein mittlerer Grundwasserflurabstand von
ca. 0,8-1,3 m. Der hochste gemessene Grundwasserstand lag im &stlichen Plangebiet (GOK
409,76 m 0.NN) bei 40869 m 0O.NN (vgl. Geotechnisches Gutachten). Die Grundwasser-

Beqriinduna zum Bebauungsplan Fuchsbithi il Tel 8 Seite 3




neubildungsrate mit einer fur dieses Gebiet Ublichen GréRenordnung von ca. 400 mm Pro Jahr
kann als durchschnittlich beurteiit werden. Das Grundwasser wird nicht zur Trinkwassergewinnung
genutzt. Insgesamt ist das Schutzgut Wasser bzgl. seiner Bedeutung flr die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes von allgemeiner Bedeutung.

Schutzgut Klima/Luft
Das Schutzgut Klima/Luft ist insgesamt bzgl. seiner Bedeutung fiir die Leistungstahigkeit des

Naturhaushaltes von allgemeiner Bedeutung, da die Plangebietsfldche in ihrer Bestandssituation
fur das Schutzgut Klima/Luft keine besonderen Funktionen tragt (relaliv kleine Flache ohne
Uberéittlich wirksamer Ausgleichsfunktion, kein Kaltiuftabflussgebiet 0. &.).

Schutzgut Landschaftsbild und Erholungseignung
Das Schutzgut Landschafts-/Ortshild ist insgesamt hinsichtiich der Kriterien Eigenart, Naturndhe,

Vielfalt und Erlebniswert von allgemeiner Bedeutung.
Insgesamt ist das Schutzgut Naherholung/\Wohnumfeld/Erholungsvorsorge hinsichtlich  der
Kriterien Erholungs- und Erlebnisqualitdt, Ruhe und Wegebeziehungen von geringer Bedeutung.

Schutzqut Flora / Fauna
Im Untersuchungsraum befinden sich keine Schutzgebiete oder geschutzte Biotope. Das

Bebauungsplangebiet wird derzeit als Intensivgrinland genutzt, die intensiv bewirischaftete
Grinlandfiache besitzt keine besonderen Artenvorkormnmen. Im stdlichen Plangebietsrand befindet
sich eine ca. 77 m? groBe Baumgruppe aus heimischen, standortgerechten Stammbusch-
Stieleichen. Die Flache ist von geringer Bedeutung fiir den Biotopverbund.

Nérdlich des Plangebietes liegt ein Wiesengraben, dessen Ufer-Schilfréhricht beim Flurstiick Nr.
1746 und 1748 auf 95 m Lange als § 24 a —Biotop geschitzt ist. Das Plangebiet wird im Siiden
vom Baugebiet ,Fuchsbiihl If, Teil A" begrenzt, im Westen grenzt die Ortsrandbebauung entlang
der Mariabrunner StraRe an. im Norden dehnt sich das Intensivgriniand weiter Uber den
Wiesengraben aus. Im Osten des Plangebietes besteht die Nutzung in kleinflachigem
Ackerstreifen und Intensivgriiniand, daran schlieft sich eine Waldinsel an, die dermn groBflachigen
Tettnanger Wald vargelager ist.

Beschreibung des Eingriffes
Die Planung sieht 9 Einzel-, Doppel- und Reihenhduser vor, die iiber die Columban- und die

Kilianstrale erschliossen werden. Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser soll in eine am
dstlichen Baugebietsrand befindliche Retentionsmulde eingeleitet werden. Das gesamte Baugebiet
wird um ca. 90-130 cm aufgeschiittet, um das Gelande dem Niveau des bestehenden Baugebietes
_Fuchsbiihl 1l, Teil A* anzugleichen und die Entwésserung sicherzustellen.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur zusatzliche Bodenversie-
gefungen durch die Errichtung von Geb&uden, Nebenanlagen sowie von Verkehrsflachen auf
insgesamt c¢a. 0,45 ha, Die Versiegelung fithrt zum Funktionsverlusten des Schutzgutes Boden.
Diese Flichen werden zumindest teilversiegelt und damit dem Naturhaushalt dauerhaft entzogen.
Sie gehen als landwirtschaftliche Nutzflache und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verloren.
Die Anhebung des Geldndes macht umfangreiche Erdbewegungen erforderlich, damit gehen
Schadigungen der Bodenstruktur, des Bodenwasserhaushaltes und des Bodengefiiges durch
schwere Baumaschinen einher.

Der Boden im Plangebiet ist von allgemeiner Bedeutung. Als interne Ausgleichsmanahme kann
die Anlage des Retentionsbereiches (Extensivierung des derzeitigen Intensivgriiniandes) ange-
rechnet werden mit einer Flache von 0,1 ha. Somit verbleibt ein Defizit von 0,35 ha. Der Ausgleich
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kann durch Extensivierung von Intensivgriinland nordlich des Plangebietes auf einer Flache von
0,37 ha (Flurstlick Nr. 1748) erbracht werden.

Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser soll in einer am dstlichen Plangebietsrand
befindlichen Retentionsmulde zuriickgehalten, verdunstet und versickert werden. Eine gedrosselte
Ablaufleitung auf voraussichtlicher Sollhdhe von 408,60 m iI.NN fithrt das Wasser zum ndrdlich
gelegenen Vorfluter (Wiesengraben). Dieses Entwasserungsniveau liegt bei dem derzeiligen
Grundwasserstand. Das Retentionsbecken staut das Regenwasser bis auf 409,00 m U.NN auf,

hevor der Uberlauf in Funktion tritt. Nur wihrend der Bauarbeiten wird im Baugrubenbereich das -

Grundwasser mit einer geschlossenen Baudrainage auf einen Stand von etwa 407,30 ungd 407,00
m 1.NN abgesenkt. Die Planung bedeutet fir das Schutzgut Wasser einen mittleren Eingriff.

Aufgrund der geringen {berérilichen klimatischen Bedeutung der Plangebietsfliche und der
geringen gelandeklimatische Bedeutung ist der Eingriff fir das Schutzgut Klima/l.uft als gering -
mittel zu bewerten.

Fiir das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild ist der Eingriff entsprechend der Bedeutung fir den
Landschaftsraum und Erlebniswert als mittel zu bewerten. Die Beeinlréchtigung des Landschafis-
und Ortsbildes kann durch eine ausreichend dimensionierte, naturnahe Durchgrinung und
Eingrinung des Baugebietes deutlich minimiert werden. Es besteht kein zuséizlicher
Ausgleichsbedarf.

Fiir das Schutzgut Flora/Fauna wird der Eingriff durch die Biotopwentdifferenz zwischen Bestand
und Planung (Defizit 89.227 Wertpunkte) ermitteit. Das ergibt einen zusétzlichen Ausgleichsbedarf
auBerhalb des Plangebietes. Dieser kann erbracht werden durch Extensivierung von
Intensivgriniand ndrdlich des Plangebietes auf einer Flache von 0,37 ha im Bereich des
‘Flurstlicks Nr. 1748.

Die Eingriffsschwerpunkte befinden sich im Bereich der Schutzgiiter Boden (mittel-hoch)
und Flora/Fauna (Defizit 89227 Wertpunkte)

MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs

Zur Wiederherstellung der Leistungsfédhigkeit der Schutzgiiter Boden, Wasser und Flora/Fauna
werden folgende AusgleichsmaRnahmen festgelegt:

[nterne AusgleichsmaRnabimes (A1)

Anlage eines Retentionsbereiches als reich strukturierte, extensiv gepflegte Grinflache und
lockere Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten Gehdizen. Riickhaltung und Versickerung
von Regenwasser.

Baumpflanzungen
Zusétzliche Pflanzung von standortgerechten Baumen und Striuchern im Bereich der 6ffentlichen
Griinflachen und auf den Privatgrundstiicken.

Externe Ausgleichsmaflnahme {A2)
Extensivierung von Intensivgriinland nérdlich des Plangebietes auf einer Flache von 0,37 ha

(Flurstlick Nr, 1748)
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Fazit
Mit Realisierung alier vorgeschlagenen griinordnerischen Vermeidungs-, Minimierungs- und

AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes kann der Eingriff in die Schutzgliter
Klima/Luft, Landschafts-/ Ortsbild und Naherholung/ Wohnumfeld/ Erholungsvorserge im Sinne
des Gesetzes ausgegtlichen werden.

Nach Anrechnung der Manahmen im Plangebiet, verbleibt fiir das Schutzgut Boden ein externer
Ausgleichsbedarf von 0,35 ha und fir das Schutzgut Flora/Fauna ein externer Ausgleichsbedarf
von 89227 Biotopwertpunkten. ‘

Es wird vorgeschlagen, rdumiich und funktional anknipfend an die Ausgleichsmanahme zum
ersten Bauabschniti, intensiv bewirtschaftete Griinlandflichen zu extensivieren.  Die Exten-
sivierung erfolgt entsprechend des verbleibenden Defizits der Schutzgiiter Boden und Wasser auf
0,37 ha Intensivgriiniand auf dem Flurstiick Nr. 1748. Auf dieser Fliche findet gleichzeitig der
Ausgleich fir das Schutzgut Flora/Fauna statt: Das Defizit von 89,227 Biotopwertpunkten wird
durch die Extensivierung von 0,37 ha Intensivgriinland ausgeglichen,

Unter Garantie einer dauerhaften extensiven Bewirtschafiung oder Pflege der Ausgleichsflache
(Verzicht auf Dingung und Biozideinsatz, mehrmalige Mahd mit Abfubir des Méhgutes in den
ersten dref Jahren, danach zweischiirige Mahd, friilhester Schnittzeitpunkt ist jeweils der 15. Juni)
qiftt der Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser und Flora/Fauna als ausgeglichen.

8. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Das Plangebiet befindet sich im Grundbesitz der Gemeinde und der LEG, so daf3 hier zur
“Realisierung der Pianung eine freiwillige bodenordnende Matinahime maglich ist.

9. ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Kosten fir die ErschlieRung werden vom ErschlieBungstrdger {Ubernommen.
ErschiieRungskosten fallen fur die Gemeinde nicht an.

10. PLANDATEN

Plangebiet ca. 1,00 ha 100 %

Nettobauflache ca. 0,68 ha 68 %

offentliche Griinflache incl. Kinderspielplatz ca. 0,12 ha 12 %

Stralen, Wege / Verkehrsgrin ca. 0,20 ha 20 %

Zahl der Wohneinheiten (ca.) 2 Einzelh8user x 2 WE = 4 WE
4 Doppelhduser x 4 WE = 16 WE
3 Reihenhduserx 3 WE = 9 WE

Zahl der moglichen Wohneinheiten 29 WE

Zah! der méglichen Einwohner bei ca. 3 EW/AWWE ca. 85 EW
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Aufgestellt vom Planfertiger:

Kressbronn am R"U“] {ffl

5

Dipl.-Ing. Binder
Freie Architekten Fakler-Binder

Gebilligt vom Gemeinderat:

Eriskirch am 18.9.2001

Biirgermeister Spieth
Gemeinde Eriskirch

Beqriinduna zum Bebauungsplan Fuchsbiihl Il Teil B

Seite 7



