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Satzung

der Gemeinde Sipplingen /Bodenseekreis

Gber
a) die Aufstellung des Bebauungsplanes "Oberer Neusatz — Schallenberg,
3. Anderung’

und

b) die Ortlichen Bauvorschriften flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes “Oberer Neusatz — Schallenberg, 3. Anderung’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Sipplingen hat in der 6ffentlichen Sitzung
F=] 02 J den Bebauungsplan ‘Oberer Neusatz — Schallenberg, 3.
Anderung” und die &rtlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ‘Oberer Neusatz — Schallenberg, 3. Anderung” als Satzung
beschlossen.

Rechtsgrundlagen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. 1S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. I S. 394) m.W.v.
01.01.2024,

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)
m.W.v. 07.07.2023,

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie liber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung— PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
| S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBI. 1S.1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)
m.W.v. 25.11.2023,

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v.
01.07.2023.


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176
https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+422
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2023+S.+229

Satzung

§1 Gegenstand der Satzung

Der Bebauungsplan ‘Oberer Neusatz - Schallenberg”i. d. F. vom 17.08.1995,
mit den Ortlichen Bauvorschriften und den nachrichtlich Gbernommenen
Festsetzungen und allgemeinen Hinweisen wird gedndert.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften
sowie die nachrichtlich Gbernommenen Festsetzungen und allgemeinen
Hinweise werden neu gefasst.

§ 2  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan bestimmt sich
gem. Eintrag im Lageplan vom .......cccceevvveennes

§ 3 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes 17011 o ISR
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen VOM..eririureine
3.  den Ortlichen Bauvorschriften VOM .ovvrrenn,
Beigefiigt:

Begriindung fiir den Bebauungsplan i. d. F. VoM ....c.......

§4 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung gem. § 10
BauGB in Kraft.

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unter Beachtung des

vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderats der Gemeinde Sipplingen lbereinstimmt.

Ausgefertigt:

Sipplingen, den

Oliver Gortat, Birgermeister



Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0 Art + MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Gemal Eintragungen im Planteil wird festgesetzt:

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Nach § 4 (3) Nr. 3 — 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zuldssige Anlagen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Soweit nach § 4 (3) Nr. 1. + 2. BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe in Form einer Ferienwohnung
nach § 13a BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wird diese
Nutzungsart auf maximal eine Wohnung pro Hauptgebdude beschrankt.

1.2 MabB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch
die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung

. der Grundflachenzahl (GRZ),
) der Hohe der baulichen Anlagen,

. der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude.

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR Eintragung im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
zuladssigen Firsthéhe (FH) als Hochstwert gemaR Eintragung im Planteil. Als
unterer Bezugspunkt gilt die vorhandene Gelandeoberflache, gemessen wird
im Schnittpunkt des Erdgeschoss-Grundrisses des jeweiligen Gebaudes.

1.2.3 Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal drei Wohnungen zulassig. Ist die
GrundstiicksgroRe groRer als 500 m?, ist je weitere 130 m? eine weitere
Wohnung zulassig.

2.0 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§
22-23 BauNVO)

2.1 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Zulassig ist die

° offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO
mit Einzel- und Doppelhdusern.



2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringfigig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).

3.0 Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB
Gemal Eintragung im Plan sind Verkehrsflachen als
e  StraRenverkehrsflachen

festgesetzt.

3.1 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

GemaR  Eintragung im Plan sind  Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt,

e  Zweckbestimmung: WohnstraRe.

Diese sind als Mischflachen fir FuRganger und Fahrzeugverkehr vorzusehen.

4.0 Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Das im westlichen Teil, auf den Baugrundstiicken entlang der Burkhard-von-
Hohenfels-Strale und der StraBe ‘Im Wirchental” anfallende
Niederschlagswasser ist in in den westlich verlaufenden Hornlebach
abzuleiten, wo dies technisch moglich ist.

5.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

5.1 Fall und Rodearbeiten

Erforderliche Fall- und Rodearbeiten sind nur auBerhalb der Ausschlusszeiten
gem. BNatSchG, d.h. auRerhalb der Zeit vom 1. Marz bis 30. September,
zul3ssig.

5.2 Kontrolle von Gebduden vor Abriss

Bei ndtigem Abriss, Teilabriss oder Umbau von Fassaden sind die Gebaude im
Sommerhalbjahr vor der BaumalRnahme auf Fledermausquartiere oder
Brutstdtten von gebaudebritenden Vogelarten hin durch eine fachkundige
Person zu untersuchen. Bei Vorhandensein von Quartieren / Brutvorkommen
gebdudebriitender Arten miissen unter Absprache mit der Unteren
Naturschutzbeho6rde vor der Brutzeit / Aktivitatsphase (Marz bis September)
der Fledermduse in der Umgebung und unter fachlicher Anleitung
Ersatzquartiere angebracht werden und die Brutplitze / Quartiere durch
geeignete MalRnahmen unzuganglich gemacht werden.



5.3 Schutz des Oberbodens

Der humose Oberboden ist abzutragen, in Mieten von héchstens 1 m Héhe
zwischenzulagern und wiederzuverwenden (siehe § 202 BauGB i.V.m.
BodSchG Baden-Wirttemberg §§ 1 und 4). Die DIN 18915 ist anzuwenden.
Bei bestehenden Verdichtungen ist eine Bodenlockerung durchzufiihren.

5.4 Reduktion von Lichtemissionen

Fir die private und offentliche AuBenbeleuchtung sind umwelt- und
insektenschonende, dimmbare Leuchtmittel (dimmbare, warmweilRe LED-
Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach unten strahlenden
Lampentragern zu verwenden. Die Leuchtkérper sind vollstindig
eingekoffert, der Lichtpunkt befindet sich im Gehause.

6.0 Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
6.1 Anpflanzen von Biumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pro angefangener 500 m? Grundsticksfliche ist mind. ein mittel- bis
grofRkroniger einheimischer Laubbaum oder Hochstamm-Obstbaum zu
pflanzen. Erhaltene Baume werden angerechnet.

Pflanzqualitat Laubbdaume: 2xv mB, StU mind. 12-14 cm
Pflanzqualitat Obstbdume: Hochstamm, 2xv mB, StU mind. 10-12 cm.

Die Baume sind fachgerecht zu befestigen, dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Anbringung von Verbissschutz, keine
Pflanzenschutzmittel, fachgerechter Schnitt und Pflege der Obstbdaume.

6.2 Erhalt von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet ist ab einem Stamm-
Durchmesser von 0,20 m zu erhalten und bei Abgang gem. Pflanzenliste zu
ersetzen.

6.3 Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen von Biumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

GemaR Eintragung im Plan sind Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die darin
enthaltenen Baume und Straucher sind zu erhalten und bei Abgang gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.



Pflanzenliste

Pflanzliste Baumpflanzungen

Pflanzqualitat Laubbdaume: 2xv mB, StU mind. 12-14 cm

Pflanzqualitat Obstbaume: Hochstamm, 2xv mB, StU mind. 10-12 cm

Pflanzliste 1: Artenvorschlage fiir groBe Baume (Baume 1. Ordnung)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Juglans regia

Tilia cordata
Quercus robur

Quercus petraea

Pflanzliste 2: Artenvorschlage fiir mittelgroBe Baume (2. + 3. Ordnung)

Obst- Hoch- und Halbstdmme in regionaltypischen Arten und Sorten

(Apfel, Birnen, Kirschen etc.)
Acer campestre

Acer platanoides in Sorten
Aesculus carnea ‘Briottii’
Alnus spaethii

Carpinus betulus
Corylus colurna

Fagus sylvatica "Dawyck’
Prunus avium

Prunus padus

Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Tilia cordata ‘Rancho’
Ulmus Hybr. ‘Rebona’

Quercus robur ,Fastigiata
Koster’

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Walnuss
Winter-Linde
Stiel-Eiche

Trauben-Eiche

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Pupurkastanie
Pupur Erle
Hainbuche
Baumhasel
Sdulen-Buche
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Speierling
Elsbeere
Winter-Linde ‘Rancho’
Resista Ulme

Sauleneiche



Satzung liber ortliche Bauvorschriften

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die oOrtlichen Bauvorschriften gelten fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ‘Oberer Neusatz — Schallenberg, 3. Anderung’.

2.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Fassaden

Fassaden sind nur in weiBen oder pastellierten Farben zulassig.
Fassaden in Klinker oder glanzenden Materialien sind nicht zulassig.

Transparente Warmedammfassaden sind nicht zulassig.

2.2 Dachgestaltung

Zulassig sind

e Satteldacher,

e Walmdacher

e gegeneinander versetzte Pultddcher bei gleichbleibender Dachneigung.

Bei Doppelhdusern darf sich die Dachneigung der benachbarten Gebdude um
max. 3° unterscheiden.

Verschiedene Dachflachen (Hauptdach) eines Gebdudes missen die gleiche
Dachneigung haben.

Fir untergeordnete Gebadudeteile konnen im Einzelfall als Ausnahme
geringere Dachneigungen zugelassen werden. Dacher unter 10° Neigung sind
einzugrunen.

2.2.1 Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen sind ausschlieBlich Ziegel oder Dachsteine in nicht
reflektierender Ausfiihrung in den Farben rot bis rotbraun sowie betongrau
bis anthrazitgrau zulassig.

2.2.2 Dachaufbauten und Wiederkehre

Dachaufbauten und Wiederkehre sind nur bis zu insgesamt der Halfte der
Lange der zugehdrigen gesamten Wandlange zuldssig. Der Abstand zwischen
den Dachaufbauten muss mindestens 1,50 m betragen. Der Schnittpunkt mit
dem Hauptdach muss mindestens 1,00 m unter dem First liegen. Die Lange
der Einzelgaupe darf max. 4,00 m betragen. Zwischen Dachaufbauten und
Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Es sind
Dachiiberstande von mindestens 0,30 m an Traufe und Ortgang herzustellen.

2.2.3 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind bis zu 1/3 der Dachflachenldnge zul3ssig, jedoch nur,
wenn auf der gleichen Dachflache keine Dachgaupen angeordnet sind.



2.2.4 Antennenanlagen

Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zulassig.

3.0 Nebengebdude und Garagen

Nebengebadude, Garagen und Carports mit Flachdachern sind zuldssig, wenn
diese begriint oder als Terrasse genutzt und gestaltet werden.

4.0 Anzahl der Stellplatze und Garagen
Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

- Bis zu 40 m2 1 Stellplatz,
- zwischen 40 und 80 m2 1,5 Stellplatze,
- Uber 80 m2 2 Stellplatze.

5.0 Gestaltung der unbebauten Flachen
5.1 Einfriedigungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen bis zu 0,80 m
Uber OK-Gehweg zuldssig. Einfriedigungen als Mauern sind nicht zulassig.
Dariliber hinaus konnen im Einzelfall Stitzmauern als Trockenmauern
zugelassen werden. Einfriedigungen sind ohne Sockel fir Kleintiere
durchlassig mit einem Bodenabstand von mind. 10 cm zu gestalten und zu
begriinen.

5.2. Freiflichen

Das anfallende Oberflaichenwasser ist, soweit moglich, auf den einzelnen
Grundstiicken zurtickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen auf ein
Minimum zu reduzieren.

Die nicht (berbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugdnge als Griinflichen anzulegen und mit heimischen
Geholzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies- oder
Schotteraufschiittungen sind nicht zulassig.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die Flachen der
privaten und 6ffentlichen Stellplatze flir PKW, Zufahrten, Hofflaichen und neu
anzulegende Feldwege in wasserdurchldssigen Beldgen (z. B.
wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Pflaster mit Fugen, Kies)
herzustellen, wenn dem keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

5.3  Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer
BaumaRnahme erforderlich werden, sind im Bauantrag darzustellen.

Mit dem Bauantrag sind Hohenprofile vorzulegen, in denen die benachbarten
Gebaude dargestellt sind.



Hinweise

1. Versorgungsanlagen

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsanlagen fiir Wasser, Gas und
Telekommunikation. Die zustdndigen Versorgungsunternehmen prifen die
Voraussetzungen zur Errichtung bzw. Anderung eigener Versorgungsanlagen.
Eine Bauentscheidung ist vom Ergebnis der Priifung abhangig.

Fiir eventuelle BaumaRnahmen an den Versorgungsanlagen bzw. Anderungen
an den Bestandsnetzen sowie die Koordinierung mit dem Straflenbau und den
BaumaRnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, den
Versorgungstragern den Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen so
frih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

2. Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zuzuleiten.

3. Grundwasserschutz

Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten
(wassergesattigter  Bereich), ist unverzliiglich beim Landratsamt
Bodenseekreis, Amt fiir Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen (§ 43 Abs. 6
WG). Unterhalb des hoéchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung
/Absenkung des Grundwassers nicht zulassig (§ 9 WHG). Stattdessen ist fir
Grund- (Hang-)wasser eine Umlaufigkeit unter den Geb&duden herzustellen,
so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weile Wanne
auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt
wird. Tiefgaragen sind so herzustellen, dass ein Versickern von Loschwasser
oder von Flissigkeiten, die von den dort parkenden Kraftfahrzeugen
abtropfen, in den Untergrund ausgeschlossen ist.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das
Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellen eine Benutzung eines
Gewassers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
die beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Wasser- und Bodenschutz, zu
beantragen ist (§ 8 Abs. 1 WHG).

Die Herstellung und Nutzung von Erdwarmesonden bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG, die bei der unteren
Wasserbehoérde zu beantragen ist. Informationen zu Erdwdrmesonden
kénnen dem "Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden"
aus dem Jahr 2005 und den "Leitlinien Qualitatssicherung Erdwarmesonden”
(LQS EWS - Stand Sept. 2015) entnommen werden.



4. Starkregenrisikomanagement

Das Plangebiet befindet sich in einer topographischen Lage, die hinsichtlich
Starkregenereignissen als gefdhrdet erscheint. Es wird auf den Leitfaden
"Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-Wirttemberg"
hingewiesen.

5. Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt. Werden bei
den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend die zusténdige Untere
Wasserbehorde oder das Landratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

6. Bodenschutz

Auf  die Pflicht  zur  Beachtung der  Bestimmungen  des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen
Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915) wird hingewiesen. Bei der
Planung und Ausflihrung von BaumalRnahmen und anderen Veranderungen
der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaR zu
beschrianken. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu
begrenzen.

Unbelasteter Bodenaushub ist innerhalb des Plangebiets zu verwerten.
Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden (§ 1a Abs.1 BauGB und § 10 Nr.
3 LBO).

7. Archéologische Denkmalpflege /Sicherung von Bodenfunden

Da bei BaumaBnahmen mit bisher unbekannten Fundstellen Funde und
Befunde zutage treten konnen, ist eine Beteiligung des Landesamts fir
Denkmalpflege bei allen Baumalnahmen, aus denen Bodeneingriffe
resultieren, notwendig (§ 20 DSchG Baden-Wirttemberg). Es werden
friihzeitige archaologische Sondagen empfohlen. Der Beginn aller Erdarbeiten
einschl. weiterer Baugrunduntersuchungen, ErschlieBungsmalRnahmen,
Abtrag von Aufflllschichten und Baugrubenaushub ist friihzeitig mind. jedoch
14 Tage vorher dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienstsitz Hemmenhofen
(Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen- Hemmenhofen Tel. 0 77 35 - 9 37 77-0,
mail marie-claire.ries@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen.



Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend
einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

8. Niedrigenergiebauweise

Auf die Energieeinsparungen durch die Erstellung der Gebdude in
Niedrigenergiebauweise wird ausdriicklich hingewiesen.

Angezeigt gem. § 4 (3) GemO

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unter Beachtung des
vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderats der Gemeinde Sipplingen ibereinstimmt.

Sipplingen, den

Oliver Gortat , Blirgermeister



1.0

2.0
2.1

3.0
3.1
3.2
3.3

4.0
4.1
4.2

5.0
5.1
5.2
53
5.4
5.5
5.5.1

6.0

Begriindung

Das Plangebiet - Lage + rdumlicher Geltungsbereich

Planungserfordernis + Planungsziele
Verfahren nach § 13a BauGB

Bestehende Rechtsverhiltnisse + libergeordnete Planungen
Rechtskraftiger Bebauungsplan "Oberer Neusatz - Schallenberg’
Flachennutzungsplan

Regionalplan Bodenseee - Oberschwaben

Bestand / Nutzungen
Denkmalschutz
VerkehrserschlieRung

Planung

Allgemeines Wohngebiet
Mals der baulichen Nutzung
Weitere Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften

Ver- und Entsorgung
Regenwasserbewirtschaftung

Auswirkungen auf die Umwelt / Geschltzte Arten



1.0 Das Plangebiet - Lage + rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des seit 1995 rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Oberer Neusatz - Schallenberg mit einer GréRe von ca.
3,51 ha und liegt am noérdlichen Ortsrand von Sipplingen, wobei der siidliche
Teil bis in den Ortskern hineinragt. Das Plangebiet ist Gberwiegend mit Ein-
und Zweifamilienhdusern bebaut, die entlang der Strallen “Im Hirschacker’,
Laupenweg, Burkhard-von-Hohenfels-Stralle, ‘Im Wirchental’,
Haldenhofweg, 'Am Schallenberg” und Weinbergstrale und innerhalb von
grof3zligigen und teilweise dicht begriinten Gartenflaichen angeordnet sind.
‘Die Bebauung ist teilweise durch zusammenhangende Griinstrukturen
gegliedert, die aus Garten- und Wiesenflachen bestehen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

. Im Norden von der StraRe "Am Schallenberg” und der vielfaltig gegliederten
Landschaft in den Gewannen “Wirchental, ‘Reckholderbuhl’,
“Schallenberg” und “Feigle’,

. im Osten von der Wohnbebauung entlang des Laupenweg,
° im Stiden von der Ortslage,
e im Westen von der der Wohnbebauung entlang der Gréfin-Hildegardstrale.

Das Gelande weist eine ausgepragte, siidorientierte Hanglage auf.

Das Plangebiet umfasst die Grundstticke:

Fl. St. Nr. 2537/1 - Wohnhaus, Im Wiirchental 1,

Fl. St. Nr. 2535 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StralRe 16,
Fl. St. Nr. 1841 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StralRe 14,
Fl. St. Nr. 1842 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StralRe 12,
FI. St. Nr. 1843 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StraRe 10,

Fl. St. Nr. 1848/3 Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-Strale 83,

FI. St. Nr. 1848 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StralRe 8,

FI. St. Nr. 1849 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StralRe 6,

FI. St. Nr. 1852 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StraRRe 4,

FI. St. Nr. 1853 - Wohnhaus, Burkhard-von Hohenfels-StraRRe 2,

FI. St. Nr. 1840 - offentliche  Verkehrsfliche - StraBe ‘Im
Wiirchental” und "Am Schallenberg’

Fl. St. Nr. 32 (Teil) - offentliche  Verkehrsfliche - StraRe ‘Im
Hirschacker" und  Burkhard-von-Hohenfels-
Stralle,

Fl. St. Nr. 1839 Teil) offentliche Verkehrsflache - Haldenhofweg,
FI. St. Nr. 230 - StralRe "Am Schallenberg’,

Fl. St. Nr. 1847 - Wohnhaus, Haldenhofweg 1,

FI. St. Nr. 1847/1 Wohnhaus, Haldenhofweg 1b,



Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
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Fl. St.
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Fl. St.
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Fl. St.
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Fl. St.
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Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
Fl. St.
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Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1856
1856/3
1857/1
1857
1858
1858/1
1859
1860
1862
1964/1
1964
1962
1961
1965
1965/1
1966
1965/2
1867
1867/1
1968
1969
1970
1972/2
1972/3
1975
1976/1
1979/1
1979
1960 (Teil)
1823/1
1823
1820
1820/1

Wohnhaus, Am Schallenberg 39,

Wohnhaus, Am Schallenberg 37,

Wohnhaus, Am Schallenberg 35,

unbebautes Baugrundstiick, Am Schallenberg,
unbebauter Garten, Am Schallenberg,
unbebauter Garten, Am Schallenberg,
unbebauter Garten / Wiese, Am Schallenberg,
Wohnhaus, Am Schallenberg 31,

Wohnhaus, Am Schallenberg 29,

Wohnhaus, Am Schallenberg 27,

Wohnhaus, Am Schallenberg 25,

Wohnhaus, Am Schallenberg 23,

Wohnhaus, Am Schallenberg 21,

Wohnhaus, Weinbergstrale 5,

Wohnhaus, WeinbergstraRe 3,

unbebautes Baugrundstiick, Weinbergstralle,
offentliche Verkehrsflache — Weinbergstralle,
Wohnhaus, Haldenhofweg 2,

Wohnhaus, Im Hirschacker 16,

Wohnhaus, Im Hirschacker 14,

Wohnhaus, WeinbergstraRe 2,

Wohnhaus, WeinbergstraRe 4,

Wohnhaus, Im Hirschacker 12,

Wohnhaus, Im Hirschacker 10,

Wohnhaus, Im Hirschacker 8,

Wohnhaus, Im Hirschacker 6,

Wohnhaus, Im Hirschacker 43,

Wohnhaus, Im Hirschacker 4,

offentliche Verkehrsflache - Laupenweg
Wohnhaus, Am Schallenberg 8,

Wohnhaus, Am Schallenberg 6,

Wohnhaus, Am Schallenberg 4,

Wohnhaus, Am Schallenberg 43,



FI. St. Nr. 231/1 - Wohnhaus, Am Schallenberg 2b,

Fl. St. Nr. 231/2 - Wohnhaus, Am Schallenberg 23,
Fl. St. Nr. 231/3 - Zufahrt, Am Schallenberg,

FI. St. Nr. 231/4 - Garage, Am Schallenberg,

Fl. St. Nr. 231/5 - Garage, Am Schallenberg,

Fl. St. Nr. 231 - Wohnhaus, Am Schallenberg 1.

2.0 Planungserfordernis + Planungsziele

Sipplingen ist ein bevorzugter Wohnort am nérdlichen Bodenseeufer.
Baugrundstlicke sind knapp und teuer. Der Gemeinde stehen derzeit
praktisch keine Flachen fir eine stdadtebauliche Weiterentwicklung zur
Verfligung. Sie ist daher bestrebt, nach Potentialen der Innenentwicklung zu
suchen, und bestehende Baugebiete unter dem Aspekt der stadtebaulich
vertraglichen Nachverdichtung zu Uberplanen. Nach dem 0stlich des
vorliegenden Geltungsbereichs gelegenen Bebauungsplangebiet ‘Laupen’
und dem slidwestlich angrenzenden Gebiet "Grafin-Hildegard-StraRe” soll
jetzt das Gebiet "Oberer Neusatz - Schallenberg” liberarbeitet werden, mit
dem Ziel, eine verbesserte bauliche Ausnutzung der teilweise recht groRen
Baugrundstiicke zu ermaoglichen und gleichzeitig den Gebietscharakter, der
durch freistehende Einzelhduser und grofRRziigige, dicht begriinte Garten
gepragt ist, zu erhalten.

Die drei genannten Bebauungsplangebiete ‘Laupen’, Grafin-Hildegard-
StraRe” und ‘Oberer Neusatz — Schallenberg” weisen eine vergleichbare
stadtebauliche Situation und dhnliche Siedlungsstrukturen auf, so dass die
Ausweisungen, planungsrechtlichen  Festsetzungen und  Ortlichen
Bauvorschriften weitgehend identisch sind.

Bebauungsplan
'Oberer
Neusatz-Schallenberg,
3. Anderung'

Bestehender
Bebauungsplan ;
'Gréfin-Hildegard-Strale,
Anderung'

Bestehender
Bebauungsplan

Anderung'

Oo

Lage im Ort (Quelle: Geoportal)

'Grafin-Hildegard-Strale,
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Bebauungsplan ‘Oberer Neusatz - Schallenberg, 3. Anderung

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Stand 13. Februar 2025
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2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte” vom 21. Dezember 2006 kénnen nach § 13a
BauGB ,Bebauungspldane der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Darin
heist es u. a.:

(1)  ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die
Nachverdichtung oder andere Mafsnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréfse der Grundfléche
festgesetzt wird von insgesamt

2

1. weniger als 20.000 m“.....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen wdren..............

(2)  Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 entsprechend.............

3. gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldissig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu.

Aufrund der GroRe des Plangebietes mit ca. 3,51 ha und der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 umfasst die nach § 19 (2) BauNVO festgesetzte
Grundflache weniger als 20.000 m?2.

Die Planung bewegt sich innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes (siehe Pkt. 2.).

Das Plangebiet liegt innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur von
Sipplingen und ist im Westen, Osten und Stiden unmittelbar von bebauten
Grundstiicken umgeben.

Der Bebauungsplan dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
der behutsamen Nachverdichtung.

Die ErschlieBung ist tiber das vorhandene StraBennetz gesichert.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Umwelt
werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.



3.0 Bestehende Rechtsverhiltnisse + iibergeordnete Planungen
3.1 Rechtskraftiger Bebauungsplan "Oberer Neusatz - Schallenberg’

Der seit 1995 rechtskraftige Bebauungsplan "Oberer Neusatz - Schallenberg’
weist fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO aus.
Die Uberbaubaren Flachen sind grundstiicksbezogen mit Einzel-Baufenstern
festgesetzt.

Weitere Festsetzungen:

° Grundflachenzahl 0,25 - 0,3,

. zweigeschossige Bauweise,

. zulassig sind Einzel- und Doppelhauser,

. die Stellung der Gebaude ist verbindlich festgesetzt,

. Trauf- und Firsthéhen sind in Meter Gber NormalNull durch Eintrag in
den Baufenstern festgesetzt. Die Werte orientieren sich am jeweiligen
Gelande und lassen Bauhohen von ca. 7,50 — 8,00 m zu. Aufgrund der
grofStenteils ausgepragten Hanglage treten daher auf den Siidseiten
meist zwei Geschosse in Erscheinung.

Ortliche Bauvorschriften:
) Maximale Gebaudebreite 12,00 m,
. zulassig sind Sattel-, Walm- und gegeneinander versetzte Pultdacher,

o Dachneigung 30° - 45°,

) Ziegel oder Dachsteine in rotlichen bis rotbraunen Farbténen,
° Trauf - und Dachiberstande mind. 0,3 m,
° Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu 1/3 der Geb&udelinge

zuldssig, Mindestabstand von 1,5 m von den Giebelseiten

. Freistehende Garagen mit Satteldachern, begriinte Flachdacher als
Ausnahme,

. Einfriedungen bis max. 0,80 m Hohe lber OK Gehweg,

. Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen.
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Bebauungsplan ‘Oberer Neusatz - Schallenberg, 3. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 13. Februar 2025
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Gemeinde Sipplingen

Bebauungsplan ‘Oberer Neusatz - Schallenberg, 3. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 13. Februar 2025
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Zeichnerischer Teil zum rechtskriftigen Bebauungsplan “Oberer Neusatz -
Schallenberg” (Quelle: Gemeinde Sipplingen)
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3.2  Flachennutzungsplan

Im Fliachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen -
Owingen — Sipplingen ist das Plangebiet als Wohnbaufdchen dargestellt. Die
Planung ist damit aus dem FNP entwickelt.
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Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen —
Owingen - Sipplingen

3.3 Regionalplan Bodenseee - Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben enthalt fiir das Plangebiet
keine Ausweisungen. Nordlich des Geltungsbereichs verlaufen ein
Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege sowie eine
Griinzasur. Diese Vorranggebiete sind von der Bebauung freizuhalten.
Sipplingen ist als ‘Gemeinde mit Eigenentwicklung” ausgewiesen.
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(Dunkelgriin schraffiert = Grinzédsur, rot schraffiert = Vorranggebiet fir
Naturschutz und Landschaftspflege



4.0 Bestand / Nutzungen

Die innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Flachen werden nahezu
ausschlieBlich als Wohnbaugrundstiicke und Verkehrsflachen genutzt. Die
Bebauung besteht aus ein- bis zweigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhdusern und den zugehérigen Nebengebduden (Garagen,
Schuppen). Das Plangebiet vermittelt insgesamt den Eindruck eines
qualitatvollen, dicht begriinten Wohnquartiers. Es wird als Bestandteil des
Gesamtgebietes am westlichen Ortsrand von Sipplingen, anschliefend an
den Ortskern, wahrgenommen.

4.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kulturdenkmaler.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die -StraRe ‘Im Hirschacker’
und die Burkhard-von-Hohenfels-Strale. Von diesen, nach Norden und
Nordwesten fiihrenden StraRen zweigen der Haldenhofweg sowie die StralRen
‘Im Wirchental” und "Am Schallenberg” ab. Vom 06stlich des Plangebietes
verlaufenden Laupenweg fiihrt ein kurzer Abschnitt der WeinbergstralRe nach
Westen in das Plangebiet.

Mit Ausnahme der Strale ‘Im Hirschacker” und des innerhalb des
Geltungsbereichs verlaufenden Abschnitts der Burkhard-von-Hohenfels-
Stralle weisen die offentlichen Verkehrsflachen einen eher reduzierten
Ausbaustandard auf

5.0 Planung
5.1 Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird auch weiterhin als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen.

Nach § 4 (3) Nr. 3 — 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zuldssige Anlagen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans, weil Anlagen fiir Verwaltungen
vorzugsweise im Ortskern unterzubringen sind und die weiteren Nutzungen
den vorhandenen und angestrebten Gebietscharakter empfindlich
beeintrachtigen konnten. Zudem wirde die ErschlieBungssituation im
Plangebiet tGberfordert.

Die weiteren ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1. + 2.
BauNVO = Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe in Form einer Ferienwohnung nach § 13a BauNVO, werden
auf maximal eine Wohnung pro Hauptgebaude beschrankt.

Damit wird einerseits dem Umstand Rechnung getragen, dass Sipplingen ein
bedeutender Fremdenverkehrsort am Bodensee ist, andererseits soll
knapper Wohnraum vorzugsweise ortsansdssigen Bilrgerinnen und Blirgern
zur Verfligung stehen, da sie elementarer Bestandteil einer lebendigen



Gemeindestruktur sind und dazu beitragen, dass der Charakter eines sog.
“Schlafortes” bzw. einer "Rollladensiedlung” vermieden wird.

Die ErschlieBung erfolgt auch weiterhin ausschlieflich Giber die vorhandenen
StralRen, die aufgrund ihres Ausbaustandards groRtenteils den Charakter von
Wohnstrallen vermitteln.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Grundfldchenzahl (GRZ)

Sie ist fur das Allgemeine Wohngebiet zugunsten eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden mit 0,40 festgesetzt und entspricht damit der
Obergrenze gem. § 17 BauNVO (Orientierungswert). Die GRZ l&dsst im
Vergleich zum Bestand angemessene Entwicklungsmoglichkeiten auf den
einzelnen Baugrundstiicken zu.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die zulassige Firsthohe betragt fiir das gesamte Plangebiet 9,50 m und lasst
— wie schon im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan - in der Regel zwei
Vollgeschosse zu. Allerdings wird die mogliche Ausnutzung der
Dachgeschosse verbessert.

Der festgesetzte Bezugspunkt zur Bemessung der Hohen im Schnittpunkt des
jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses ist eindeutig bestimmbar und
bericksichtigt die Hanglage der Grundstiicke.

Zahl der Wohnungen

Mit den maximal drei zuldassigen Wohnungen werden die kiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten im Gebiet bericksichtigt, ohne dass damit ein
"Umkippen” des Gebietscharakters in Richtung Geschosswohnungsbau zu
beflirchten ware. Weitere Wohnungen sind unter Berlicksichtigung der
GrundsticksgroRe zuldssig.

5.3 Weitere Festsetzungen
Bauweise

Mit der festgesetzten offenen Bauweise werden auch kiinftig Einzel- und
Doppelhduser moglich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (berbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen eindeutig
definiert. Entlang der ErschlieBungsstraflen sind jeweils urchgezogene
Baufenster angeordnet, die die bisherigen Einzelbaufenster ersetzen. Damit
werden Vergleich zum Bestand e Gebdudeerweiterungen und auf manchen
Grundsticken auch ein zweiter Baukoérper moglich. Die Baugrenzen bilden
klare stadtebauliche Raumkanten.



Gemeinde Sipplingen

Bebauungsplan ‘Oberer Neusatz - Schallenberg, 3. Anderung’
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 13. Februar 2025

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Siehe hierzu Pkt. 6.0
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5.4 Ortliche Bauvorschriften

Sie werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren erlassen
und sollen zu einer ortsbildvertraglichen Bebauung flihren, die sich
harmonisch in das Siedlungsbild einfligt. Hierzu gehdren Beschrankungen bei
der Materialauswahl zur Fassaden- und Wandgestaltung.

Auch kiinftig sollen geneigte Dacher die Siedlungsstruktur pragen.

Freiflachen tragen zur hohen Qualitat des Plangebietes bei. Nicht (iberbaute
bzw. nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als
Grinflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flachen leisten — ebenso
wie Bdaume — einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Frischluftproduktion.

Flachige Zierkies- oder Schotteraufschiittungen sind daher nicht zuldssig. Ein
vielfaltiges, zusammenhangendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und
Rasenflachen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate fir Kleinsduger,
Vogel und Insekten.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt
durch die Versiegelung sind flir befestigte Flachen auRerhalb der Zufahrten
ausschlieBlich wasserdurchlassige Belage zulassig.

Flr Einfriedigungen gelten Hohen- und Materialbeschrankungen, um das
StraRenbild nicht zu beeintrachtigen und das Baugebiet insgesamt
“durchlassig” zu gestalten. Zdune und Hecken sollen funktional sein, ohne
dass ein massiv befestigter bzw. unzuganglicher Eindruck entsteht.

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten auBerdem die Pflicht zum Nachweis
von Stellplatzen in Abhadngigkeit von der jeweiligen WohnungsgrofRe. Die
Lebensrealitat zeigt, dass Familien im [andlichen Raum fast immer mehrere
Fahrzeuge benutzen, zumal das OPNV-Angebot, trotz vieler Verbesserungen,
nicht fiir alle Lebens- und Arbeitssituationen passt. Das Abstellen von
Fahrzeugen entlang der ErschlieBungsstralen ist aus Griinden der
Verkehrssicherheit nicht erwiinscht und auch aufgrund des vorgesehenen
Ausbaustandards kaum moglich.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber das vorhandene ausreichend
dimensionierte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz, das in den
ErschlieBungsstralRen verlegt ist.

5.5.1 Regenwasserbewirtschaftung

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse werden die
Versickerungseigenschaften der anstehenden Boden als unglnstig
eingeschatzt, zumal der Molassefels in geringer Tiefe ansteht. Einen
Regenwasserkanal gibt es (noch) nicht.

Zur Verbesserung der wasserwirtschaftlichen Situation wird zumindest fiir
Teile des Plangebietes angestrebt, das auf den Grundstiicken anfallende
Niederschlagswasser in den westlich verlaufenden Hoérnlebach abzuleiten.
Moglichkeiten hierfiir werden im Rahmen einer Entwasserungskonzeption
von einem beauftragten Ingenieurbiiro erarbeitet.



Dartiber hinaus ist in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass fir
befestigte Flachen auBerhalb der Zufahrten nur wasserdurchlassige Beldge
zul3ssig sind (siehe hierzu auch Pkt. 6.0).

6.0 Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
. Umweltvertraglichkeitsprifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzglter stellt sich wie
folgt dar:

) Flache

Das Plangebiet wird ausschlieflich als Wohngebiet genutzt. Der
Bebauungsplan dient der gebietsvertraglichen Nachverdichtung. Damit wird
die Neu-Inanspruchnahme von unbebauten Flachen vermieden. Die Planung
entspricht damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden.

) Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhdngenden Wohngebietes am
westlichen Ortsrand von Sipplingen. Die Fernwirkung in Richtung Bodensee
wird durch die sidlich angeordnete Bebauung eingeschrankt.

) Boden

Potentielle Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die
Uberbauung, die Anlage von Verkehrsflichen und die damit verbundene
Befestigung / Versiegelung von Flachen.

Aufgrund der innerortlichen Lage liegen fiur das Plangebiet
Bodenkartierungen des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
nicht vor.

Im Bestand ist das Plangebiet mit Wohn- und Nebengebduden liberbaut,
sowie mit Verkehrs- und Nebenflichen (Wege, Terrassen) bzw. befestigt /
versiegelt. Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung stellen sich wie
folgt dar:

Bestand Planung Differenz

Allgemeines | 26.704 m? xGRZ 0,275 | 26.704 m? x GRZ 0,40 = +5.007 m?
Wohngebiet | (Mittelwert 0,25 -0,30) 10.682 m?

=7.344 m? + 50 % Uberschreitung f.

N Nebenanlagen = 5.341 m?
+ 50 % Uberschreitung f. &

Nebenanlagen = 3.672m? | Gesamt 16.023 m?
Gesamt = 11.016 m?

Stralle 5.707 m? 5.707 m? 0

Die Planung fihrt zu einem um bis zu 5.007 m? erhéhten Anteil Gberbauter
bzw. befestigter / versiegelter Flache.



Minimierung / Vermeidung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Grundstiicke, wonach
Zugange, Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
(z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, = wassergebundene  Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster) herzustellen sind, fiihren zu einem zumindest
teilweisen Erhalt bzw. zur Wiederherstellung von Bodenfunktionen.

In der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 5.3 sind MalRnahmen zum Schutz
des Oberbodens festgelegt. Der Bebauungsplan entalt zudem einen Hinweis
zum Bodenschutz.

. Flora / Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Die vorhandene Vegetationstrukturen bestehen aus den teilweise dicht
begriinten Hausgarten. Diese Garten bilden zusammen mit Wiesenflachen
teilweise zusammenhdngende Griinstrukturen, die das Wohnquartier
gliedern. Die Garten enthalten allgemein gebrduchliche Ziergehdlze und
teilweise Obst-Halbstamme.

Schutzgebiete / Schutzkategorien

Das eigentliche Plangebiet entalt keine Kartierungen. Im Umfeld finden sich
mehrere geschitzten Biotope und Schutzgebiete.
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Darlber hinaus finden sich mehrere FFH-Mahwiesen.

LV

LUBW Kartierung der FFH-Mahwiesen

Der Ortsrand von Sipplingen enthdlt teilweise ausgedehnte
Streuobstbestdnde.

LUBW-Streuobsterhebung (Fernerkundung)

Nordlich  des Plangebietes verlduft das Landschaftsschutzgebiet
‘Bodenseeufer’ mit ingesamt 19 Teilgebieten.

Abgrenzung des LSG ‘Bodenseuer’ (Quelle:LUBW)
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Das Vogelschutzgebiet Nr. 8220404 — “Uberlinger See des Bodensees” und
das FFH-Gebiet Nr. 8220342 “Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft
bilden den nordlichen Ortsrand von Sipplingen.

Lage des FFH- und Vogelschutzgebietes (Quelle: LUBW)

Biotopverbund

Das Plangebiet ist von Darstellungen des Fachplanes ‘Landesweiter
Biotopverbund nicht berihrt. Kern- und Suchrdaume fir mittlere und trockene
Standortes liegen westlich und nérdlich der Ortslage.

0. [l WL/ SN

e BreiteW B ~ % / LT S ( o/ £
Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund” (Quelle: LUBW)
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Minimierung / Vermeidung

Gem. planungsrechtlicher Festsetzung Nr. 6.1 ist je 500 m? Grundsticksflache
mindestens ein Baum zu pflanzen. Die Pflanzgebote dienen der Gestaltung
des Quartiers und des StraRenbildes. Die Baume tragen im Gebiet zur
Frischluftproduktion bei, leisten einen Beitrag zur Verbesserung des
Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel und Insekten.

Diese Funktionen werden insbesondere auch von den im Plangebiet
vorhandenen Baumen libernommen. Deshalb ist festgesetzt, dass Baume ab
einem Stammdurchmesser von 0,20 m zu erhalten sind.

Nicht Uberbaute Flichen sind als Griinflichen anzulegen (Ortliche
Bauvorschrift Nr. 5.1).

Tiere / Geschiitzte Arten

Zur Erlangung grundlegender Kenntnisse, hinsichtlich der Bedeutung
einzelner Teilbereiche desmoglichen Plangebietes fiir die vorkommenden
Vogelarten, fand im betroffenen Bereich eine lberschlagige Kartierung am
03.10.2024 statt. Im Rahmen der Erfassung konnten fir das
Untersuchungsgebiet folgende 10 Vogelarten nachgewiesen werden:

Tab. 1: Nachgewiesene Vogelarten im Bereich des Plangebietes

RL | VS- EG-Ver- (VS-RL |BArt | BNatSchG - Bemerkungen
Nr. | Art BW|RL |ordnung |Art 1 |Schv | §10Abs.2 | Plangebiet uG
*1) | Anh. | Nr. 338/ Anl. [Nr.10u. 11
I 972 Anh. | *3) 1 1 2
A 0.B*2)
1. Amsel ® bes. geschitzt B B verbreitet
2. Blaumeise X bes. geschitzt G B verbreitet
3. Buchfink X bes. geschitzt G B haufig
4. Buntspecht X bes. geschitzt ? B verbreitet
1 Revier,
5. Grinfink X bes. geschitzt B B Schiehenhecke
im NW
6. Grinspecht b'e bes. geschiitzt - B verbreitet
7. Kohlmeise b4 bes. geschitzt B B h&ufig
8. Rabenkrahe X bes. geschiitzt G B haufig
9. |Rotkehichen X bes. geschitzt G B verbreitet
streng . .
10. |Turmfalke v X geschitzt G G iberfliegend

“1) : Rote Liste Baden Wirttemberg (Stand 31.12.2021) LUBW

“2): EG-Verordnung Nr. 338/97 vom 09.12.1996, zuletzt gedndert durch EG-Verordnung 834/2004 vom
28.04.2004

*3): Europaische Vogelarten gem. Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (Richtiinie 79/409/EWG)

Plangebiet:

1 = Siedlungsraum Schellenberg (mittlere Bedeutung

Umagebung

2 = Magerwiesen im Norden, Gehdlze im Osten (hoch bedeutend)

B = Brutverdacht / Brutvogel
G = Nahrungsgast
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Das Untersuchungsgebiet (UG) wurde an folgendem Termin
aufgesucht:

++11.10.2024 09:00 — 11:00 bewdlkt, 15 °C, Wind 1

Als Ergebnis kann, trotz der unglnstigen Jahreszeit, festgehalten
werden, dass im Bereich der 6 untersuchten Freiflachen bis auf
Grunspecht und Turmfalke (beide streng geschiitzt) keine weiteren
,streng geschiitzten” Vogelarten nachgewiesen werden konnten.

Flache 1:

Im Randbereich viel Bambus, Kiefer (D ca. 80 cm, , kleine Walnuf (D ca. 40cm)
Hecke aus Wacholder, Kirschlorbeer. Vogelfutterplatz mit Griinfinken,
Artenschutz: geringe bis mittlere Wertigkeit.

A

Dichte Hecke mit Bambus, Kiefer, Wacholder, Kirschlorbeer
(Aufnahme: S. Huber / SeeConcept)
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Flache 2:

Kiesiger Parkplatz, steril, wenig Kirschlorbeer und junge Ziergeholzen der
Gartenmauer,

Artenschutz: geringe Wertigkeit

Flache 3:

Grundstick vollig freie Wirtschaftswiese, von Hecken umgeben, mit Hasel,
Bambus, Wacholder, Ziergeholz, WalnuR (D ca. 80cm), Gartenmauer,
Artenschutz: mittlere Wertigkeit
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Flache 4:

Keine Baume, frisch angelegt einige Zierstraucher und angelegte
Schotterflache und kiinstliche Trockenwiese,

Artenschutz: geringe Wertigkeit

Flache 5:

Nicht zuganglich, nur von einem Nachbargrundstiick aus Entfernung
einzusehen: Zierrasen, Haseln am Rand, ganz junge Obstbaume,
Artenschutz: geringe Wertigkeit
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Flache 6:

Keine Bdume, Kirschlorbeerhecke nordliche anschlieRendes Grundstlick
zugewuchert mit  Goldrute und  Essigbdumen  (Oleandertopf)
Nebengrundstiick (6stlich) mit WalnuRbaum (D ca. 50cm) mit Nistkasten,
Artenschutz: geringe bis mittlere Wertigkeit

Als Fazit ist festzustellen, dass punktuelle Nachverdichtungen im Plangebiet,
unter Berlcksichtigung von Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen
sowie Ublicher BaumaRe und Beleuchtungen, nach gegenwartigem
Kenntnisstand voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die
Erhaltungsziele der angrenzenden Natura-2000 Gebiete haben.

Minimierung / Vermeidung

Zum Schutz moglicherweise vorhandener Lebensstatten sind erforderliche
Fall- und Rodearbeiten nur auBerhalb der Ausschlusszeiten gem. BNatSchg,
d.h. auRerhalb der Zeit vom 1. Marz bis 30. September, durchzufiihren
(planungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.1).

Deshalb sind auch bei ndtigem Abriss, Teilabriss oder Umbau von Fassaden
die Gebdude im Sommerhalbjahr vor der BaumalRnahme auf
Fledermausquartiere oder Brutstatten von gebaudebriitenden Vogelarten
hin durch eine fachkundige Person zu untersuchen (planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 5.2).

Aullenbeleuchtungen koénnen fiir nachtaktive, fliegende Insekten zur
todlichen Falle werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche
Aullenbeleuchtungen insektenfreundlich auszufilhren und auf das
erforderliche MindestmaR zu beschranken. Sie sollen eine moglichst geringe
Lichtpunkthdhe und seitliche Abstrahlung aufweisen und leisten damit einen
Beitrag zum Artenschutz (planungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.4).
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Gem. planungsrechtlicher Festsetzung Nr. 6.1 ist je 500 m? Grundstiicksflache
mindestens ein Baum zu pflanzen, nicht Uberbaute Flachen sind als
Griinflichen anzulegen (Ortliche Bauvorschrift Nr. 5.1). Damit werden neue
Lebensraume entwickelt.

. Klima / Luft

Das Plangebiet gehort wie ganz Baden-Wiirttemberg zum warm-gemaRigten
Regenklima der mittleren Breiten. Die Hauptwindrichtung ist Westen.

Das Plangebiet hat eine siedlungsklimatiusche Ausgleichsfunktion.

Im ndheren Umfeld sind Klima, Witterung und natirliche Jahreszeiten
erlebbar und Klimabeeintrachtigungen begrenzt erkennbar.

Das Gebiet ist durch die vorhandene Bebauung vorbelastet.

Potentiell beeintrachtigt die zusatzliche Bebauung und Versiegelung die
Kaltluftbildung, erhéht die Warmeabstrahlung und reduziert die
Luftfeuchtigkeit. Aufgrund der vorhandenen und auch kiinftig angestrebten
Freiflachenstruktur sind jedoch erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Minimierung / Vermeidung / MaBnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung

Klimaschutz:
Die Baufenster lassen kompakte, energiesparende Kubaturen zu.

Pflanz- und Erhaltungsgebote fir Baume binden CO; und kénnen somit zur
Verminderung von klimawirksamen Stoffen in der Atmosphare beitragen.

Grundsatzlich gilt, dass die gebietsvertragliche Nachverdichtung bestehender
Siedlungslagen einen positiven Beitrag zum Klimaschutz leistet, weil dadurch
die Inanspruchnahme unbebauter Flachen am Ortsrand reduziert bzw.
vermieden wird.

Klimaanpassung:

Die vorgesehene Entwicklung im Plangebiet gewahrleistet auch kiinftig eine
angemessene Freiflachenstruktur. Die unbebauten Flachen dienen der Kalt-
und Frischluftproduktion und der Regulierung des Klein- und Lokalklimas.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen sind als Griinflichen anzulegen.
Damit wird der Oberflachenabfluss von Regenwasser verzogert. Zudem
reduzieren die Griinflaichen und die begriinten Dacher die Abstrahlungshitze
und dienen in raumlich begrenztem Male der Kalt- und Frischluftproduktion.

Zugange und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster) herzustellen. Die Malknahme dient der
Grundwasserneubildung sowie der Verzogerung des Oberflachenabflusses.
Rasenpflaster und Rasengittersteine reduzieren zudem die
Warmeabstrahlung (6rtliche Bauvorschrift Nr. 5.2).
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° Wasser

Das eigentliche Plangebiet enthalt keine Oberflichengewasser. Entlang der
westlichen Abgrenzung des Plangebietes verlauft der teilweise verdohlte
Hornlebach.

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung fihrt potentiell zu
einem beschleunigten Abfluss des Oberflachenwassers und zur Verringerung
der Grundwasser - Neubildung. Im Vergleich zum Bestand sind keine
wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Minimierung / Vermeidung

Zugdnge und Stellpldtze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchladssiges Pflaster) herzustellen. Die MaBnahme dient der
Grundwasserneubildung sowie der Verzogerung des Oberflachenabflusses.
Rasenpflaster und Rasengittersteine reduzieren zudem die
Warmeabstrahlung (6rtliche Bauvorschrift Nr. 5.2).

. Kultur- und Sachgiiter

Die vorhandenen Baugrundstiicke sind als Sachgiiter zu bewerten. Sie
werden durch die im Plan dargestellten Entwicklungsmoglichkeiten
aufgewertet.

° Mensch / Naherholung

Die Aufenthaltsqualitdit im  o6ffentlichen Raum bleibt erhalten.
Wegebeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Es werden Wohnfldchen in
einer attraktiven, innerortsnahen Lage ermdglicht.
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Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn die festgesetzten
MaBnahmen zum Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung
potentieller Eingriffe fachgerecht umgesetzt werden. Hierzu zahlen

. die Entwicklung einer angemessenen Freiraumstruktur und die Anlage
der nicht Gberbauten Flachen als Griinflachen,

. Pflanzgebote flr Baume,

. die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskorper fir
AulRenbeleuchtungseinrichtungen,

° Fall- und Rodearbeiten auRerhalb der Ausschlusszeiten gem. NatSchg,

° die Kontrolle von vom Abriss bzw. Umbau betroffenen Gebauden auf
moglicherweise vorhandene Lebensstatten,

. die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir die
Oberflachenbefestigung,

. Malnahmen zum Schutz des Oberbodens und zur Vermeidung bzw.
Wiederverwertung von Erdaushub.

Sipplingen, den

Oliver Gortat , Blirgermeister



