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10 Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der Sat- 18.09.2025
zung

3. RECHTSGRUNDLAGEN
1. Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S 394)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S.
176)

3. Planzeichenverordnung (PlanZV)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.1802)

4. Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO BW)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010,
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025
(GBI. S 25)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO BW)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, S.
581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI S.
229, 231)

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. IS. 2240).

7. Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW)

Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23. Juni 2015
(GBI. 2015, S. 585), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 07. Februar 2023
(GBI. S. 26, 44).
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4. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1.Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist die Planzeichnung
vom 01.07.2025 maldgeblich.

4.2.Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Klinik und Kureinrichtung“ § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 11
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Nutzungen zulassig, die der Zweckbe-
stimmung als ,Klinik und Kureinrichtung“ dienen.

4.2.2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 19 und 20 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaf Eintrag in der Nutzungsschablone fiir SO1
und SO2 festgesetzt. Sie gilt als Hochstwert. Unterirdische Bauwerke sind bei der
Ermittlung der GRZ nicht anzurechnen.

Im SO1 und SO2 darf die zulassige GRZ mit Wegen und Nebenanlagen, die der
Gestaltung der Freianlagen als Parkanlage und zum Aufenthalt der Gaste dienen,
bis zu einem Maximum von 0,8 Uberschritten werden.

In den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist die unter-
geordnete Anlage von Wegen und Aufenthaltsflachen sowie eines Pools, bis zu
einem Versiegelungsgrad von 30 % der gesamten Grunflache ,Parkanlage” zu-
Iassig.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist gemall dem Eintrag in der Planzeich-
nung fur das SO1 und SO2 festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Im SO1 ist eine maximale Gebaudehohe in m tber NN gemaf Eintragung in der
Planzeichnung festgesetzt.

Im SO2 sind unterschiedliche maximale Gebaudehéhen in m Uber NN gemaf
Eintragung in der Planzeichnung festgesetzt.

Die maximale Gebaudehohe darf mit Bristungen und Gelandern zur Absturzsi-
cherung im SO2 um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.
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Im SO1 und SO2 ist eine Uberschreitung der max. Gebaudehéhe mit PV- Anlagen
von max. 0,50 m zulassig.

Die Hohenlage der Gebaude in den Sondergebieten SO1 und SO2 wird durch die
Angabe der EFH in m Gber NN gemaR Eintragung in der Planzeichnung festge-
setzt. Die festgesetzte EFH kann um +- 30 cm Uber — beziehungsweise unter-
schritten werden.

4.2.3. Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen und Nutzungen
§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Gemal Planzeichnung sind im SO2 unterschiedliche Malie der baulichen Nut-
zung mit einer ,Nutzungskordel" voneinander abgegrenzt.

4.2.4. Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO

Als Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO ist im Plangebiet die abweichende Bau-
weise festgesetzt. Zulassig sind Baukérper mit mehr als 50 m Lange.

4.2.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 19 und 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und
bestimmen sich gem. den Eintragen im Planteil.

Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und unter den Grinflachen sind
unterirdische Anlagen fur die fuBlaufige Verbindung der Gebaude zwischen SO1
und SO2 zulassig.

Nebenanlagen wie Pergolen oder eine Uberdachung des Pools, die dem Zweck
und Nutzen des Klinikgelandes dienen und den Bestand der bisherigen Freianla-
gen erganzen, sind auch aulerhalb der Baugrenzen und innerhalb der privaten
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” zulassig.

4.2.6. Flachen fiir Tiefgaragen und Stellplatze sowie Ein- und Ausfahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Tiefgaragen sind nur innerhalb des Baufensters im SO2 zulassig. Stellplatze fur
Kurzzeitparken sind im SO1 und SO2 innerhalb und aufierhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Gemal Planzeichnung sind die Bereiche, die fur die Ein- und Ausfahrt zu den
Sondergebieten zulassig sind, festgesetzt.
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4.2.7. Regenwasserbeseitigung
§ 9 (1) Nr. 14, 20 BauGB

Das anfallende Regenwasser ist zurlickzuhalten und/oder zu versickern. Uberschiissiges
Regenwasser kann dem Mischwasserkanal zugefihrt werden. (vgl. Umweltreport M9).

4.2.8. Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Gemal der Planzeichnung sind private Grunflachen mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage“ und der Zweckbestimmung ,Okologie und Artenschutz festgesetzt.

Die Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind entsprechend dem
bisherigen Bestand als Parkanlage zu gestalten, die dem Aufenthalt und der Er-
holung der Klinikbesucher dienen. Eine Erweiterung oder der Umbau des beste-
henden Pools ist zulassig.

Anlagen fur die fuBlaufige Verbindung der Gebdude zwischen SO1 und SO2, un-
ter den privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”, missen
erduberdeckt hergestellt werden. Die Erduberdeckung unterirdischer Bauwerke
muss mindestens 1,00 m betragen. Die Uberdeckung muss gemaR dem Bestand
wieder als Frei — und Aufenthaltsflache fir die Klinikbesucher hergestellt und ge-
staltet werden.

Die Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Okologie und Artenschutz* sind ent-
sprechend dem bisherigen Bestand naturnah zu erhalten und weiterzuentwickeln.
Bei Nachpflanzungen sind die Pflanzlisten 1 -3 zu bertcksichtigen.

Nebenanlagen und Wege, die der Funktion der Griinanlage dienen, sind innerhalb
der privaten Grinflachen zulassig.

4.2.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Zeitenregelung fiir die Baufeldfreimachung (V1)

Baufeldfreimachung sowie samtliche Rodungsarbeiten sind aufierhalb der Vege-
tationsperiode, auRerhalb des Brutzeitraums von Vdgeln und innerhalb der An-
wesenheit von Fledermausarten in ihren Winterquartieren im Zeitraum von 01.
Oktober bis 28. Februar durchzuftihren.

Vor Beginn der Rodungsarbeiten und vor Baubeginn ist nochmals eine Kontrolle
vorhandener Baumhohlen vorzunehmen, um Anderungen des Vorkommens von
Baumhohlen auszuschlief3en.

Sollte die Zeitenregelung nicht eingehalten werden kénnen und dennoch in Ve-
getationsstrukturen eingegriffen werden, ist eine 6kologische Baubegleitung (vgl.
Umweltreport V3) vorzusehen.
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Vermeidung von Vogelschlag

Ungeteilte Glasfassaden und Fenster sind gegen Vogelschlag zu sichern. Ent-
sprechende Empfehlungen der Vogelwarte Sempach (Réssler, M. et al. (2022):
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht) zur Gestaltung sind zu beachten.

Geeignete MaRnahmen sind bspw. Vogelschutzverglasung, d. h. geriffeltes, ge-
ripptes, mattiertes, sandgestrahltes, geatztes, eingefarbtes oder bedrucktes Glas,
reflexionsarmes Glas mit max. 15% Aulen-Reflexionsgrad, Milchglas, Glasbau-
steine, Stegplatten, Kathedralglas, undurchsichtige Materialien oder mit Sprossen
unterteilte Fenster sowie vor die Fenster angebrachte Lamellen mit maximal 15
cm Abstand. Durchsicht durch Eckverglasung oder ein zweites Fenster an der
Rickwand ist zu vermeiden. Transparente Scheiben missen entsprechend dem
Stand der Wissenschaft mit auenliegenden Markierungen sichtbar gemacht wer-
den, z.B. durch Linien (senkrecht mind. 5 mm dick, Maximalabstand 10 cm oder
horizontal mind. 3 mm dick, Maximalabstand 5 cm) oder Punkte (9 mm DM, 90
mm vertikaler und horizontaler Mittelpunktabstand (Bedeckung 1,8%), schwarz,
RAL 9005).

Auf das Toétungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden Vdgeln gemaf § 44
Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen (vgl. Um-
weltreport V10).

Begriinung baulicher Anlagen — Fassadenbegriinung

Im SO1 ist die Nordfassade auf 50 % der Fassadenflache zu begrinen und bei
Verlust zu ersetzen. Die Sid-, Ost- und Westfassaden sind im SO1 auf mind.
30 % der Fassadenflachen gemafR Pflanzliste 4 dauerhaft zu begriinen und bei
Verlust zu ersetzen.

Im SO2 sind Fassaden auf mind. 30 % der Fassadenflachen dauerhaft zu begru-
nen und bei Verlust zu ersetzen.

Eine Pflege und Bewasserung sind sicherzustellen. Je Kletterpflanze ist eine
Pflanzflache mit Bodenanschluss und mindestens 1,0 m® Substrat herzustellen.
Abweichend hiervon kann auf einen Bodenanschluss verzichtet werden, wenn
wandgebundene Systeme umgesetzt werden.

Schonendes Beleuchtungskonzept (vgl. Umweltreport M2)

Zur Verringerung von Stdérungen der Fauna im und um den Geltungsbereich sind
die Stral3en- und sonstige AuRenbeleuchtung insekten- und fledermausfreundlich
zu gestalten.

Folgende Malinahmen und Grenzwerte sind dabei umzusetzen und zu beachten:

- Die Beleuchtung ist in gekofferten, nach unten konzentrierten Leuchten zu er-
folgen, die kein Licht in oder Uber die Horizontale abstrahlen, um madglichst
wenig Streulicht zu erzeugen.

- Verzicht auf das Anstrahlen von Baumen und Fassaden
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- Bodennahe Anbringung der Aulenbeleuchtung

- Ausrichtung des Lichts ausschlieRlich auf die Wege

- Die Oberflachentemperatur der Leuchtkdrper darf 40 °C nicht Uberschreiten

- Verwendung insektenvertraglicher Leuchtmittel ohne UV- und Blauanteil im
Farbspektrum (z.B. warmweif3e LEDs unter 3000 Kelvin, idealerweise unter-
halb 2400 Kelvin)

- Abschaltung der Auldenbeleuchtung bei Nichtgebrauch (

- Déacher sollten nicht beleuchtet werden, sodass Flugkorridore nicht beeinflusst
werden. Falls eine Beleuchtung stattfinden muss, darf diese ausschlieRlich
sehr bodennah und nach unten konzentriert erfolgen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Unter Ausgleich sind alle MalBnahmen zu verstehen, die darauf abzielen, die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherzu-
stellen und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherzustellen oder neu
zu gestalten (BNatSchG). Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF, conti-
nuous ecological functionality) missen im Gegensatz zu AusgleichsmalRnahmen
ihre Funktion bereits vor Durchfuhrung des Eingriffs erfullen (vgl. §44 (5) Nr. 3
BNatSchG).

A1-AusgleichsmalBnahme fiir geb&udebriitende Vogelarten

Aufgrund der Habitateignung der Gebaude und Baume und des allgemein derzei-
tigen starken Rickgangs der Artenvielfalt sollen bei einem Gebaudeabbruch im
Geltungsbereich Nistkasten flir Haussperlinge und Hausrotschwanze aufgehan-
gen werden. Diese Kasten kdnnen auch von verschiedenen Meisenarten genutzt
werden. Die Kasten sind an Gebauden anzubringen, sodass die gebaudebriiten-
den Vogelarten diese nutzen kdnnen. Da nur ubiquitar und eher anspruchslose
Arten innerhalb des Geltungsbereichs zu erwarten sind und diese mit hoher Wahr-
scheinlichkeit wahrend der Bauphase ausweichen kbénnen, ist der Time-Lag zu
vernachlassigen. So kénnen die Nisthilfen zeitnah nach Ende der Bauarbeiten an
das neue Gebaude aufgehangen werden. Alternativ kbnnen sie auch an jedes
andere Gebaude im Geltungsbereich aufgehangen werden.

Es sollen sowohl Halbhohlenkasten als auch Hohlenkasten verwendet werden:

e 5 x Hoéhlenkasten mit Einflugloch von @ 32-34 mm
¢ 3 x Halbhdhlenkasten

Alle Kasten sind an der Sudost- oder Ostseite von Gebauden anzubringen, bei
Vermeidung direkter Sonneneinstrahlung. Angebrachte Nisthilfen sind jahrlich zu
kontrollieren und zu reinigen. Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der
Nistkasten muss im Vorfeld mit Fachexperten fur Vogel- bzw. Fledermausschutz
besprochen werden.
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CEF1 Malnahme fiir gebdudebewohnende Fledermausarten

CEF-MalBnahmen: nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zum zeitlich vorgezogenen Aus-
gleich fiir den Artenschutz.

Bei einem Abriss/Umbau/Neubau innerhalb des Geltungsbereichs sind Hauser
betroffen, die potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen
dienen. Sie sind deshalb im Geltungsbereich in Form geeigneter Ersatzhabitate
Zu ersetzen.

Bei einem Abriss der Villa Fichtenau und des Doktorhauses sind pro entferntem
Gebaude je 4 Fledermaus-Fassadenquartiere am Haupthaus im SO1 aufzuhan-
gen.

Bei einer Sanierung/Umbau des Haupthauses im SO1 sind die hier angebrachten
Nistkasten an die Bestandsgebaude im SO2 umzuhangen. Vor dem Umhangen
sind diese Nistkasten auf einen moglichen Besatz zu prifen.

Fir die Anbringung ist die Ost- bis Sudseite der Gebaude zu wahlen. Durch ver-
schiedene Ausrichtungen von Fledermauskasten, auch in Richtung Suden, bilden
sich verschiedene Mikroklimata. Da manche Fledermausarten ihre Quartiere je
nach Temperatur wechseln, kénnen sich die Fledermause so an verschiedene
Witterungsverhaltnisse anpassen. Die Zwergfledermaus bevorzugt aulerdem
wahrend der Wochenstubenzeit eher hohe Temperaturen in den Nistkasten. Ein
freier Anflug ist zu gewahrleisten.

Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Nistkasten muss im Vorfeld mit
Fachexperten fir Fledermausschutz besprochen werden. Das Aufhangen der
Nistkasten ist durch die 6kologische Baubegleitung zu Uberprifen. Angebrachte
Nisthilfen sind jahrlich zu kontrollieren und zu reinigen.

Monitoring (vgl. Umweltreport V4)

Die Umsetzung der CEF-Malinahmen ist durch ein Monitoring zu tberprifen und
zu dokumentieren. Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbehérde vorzule-
gen. Das Monitoring ist ein Jahr (Prifung auf Umsetzung), sowie drei Jahre (Pru-
fung auf Annahme von Arten) nach Umsetzung des Bauvorhabens durchzufih-
ren.

4.2.10. Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB

Erhalt und Schutz von Baumen (vgl. Umweltreport M2)

Gemal Planzeichnung sind die zu erhaltenden Baume festgesetzt. Diese sind
wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmalRnahmen vor Beschadigung, wie
z.B. Verdichtungen im Wurzelraum, mechanischen Schadigungen, Schutz vor
umweltgefahrdeten Stoffen, etc. zu schitzen. Es ist mindestens ein Abstand von
1,5 m zur Kronentraufe einzuhalten. Es sind die gangigen DINs und Normen fir
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den Baumschutz einzuhalten. Der Erhalt und der Schutz der Bdume mussen wah-
rend der Baumallinahmen von einem zertifizierten Sachverstandigem begleitet
werden.

Bei Verlust sind sie durch entsprechende Neupflanzungen gemaf Pflanzliste 1
und 2 zu ersetzen.

Erhalt und Schutz von Gehdlzstrukturen (vgl. Umweltreport V2)

Die im Planungsgebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen, welche nicht von der Pla-
nung betroffen sind, sind fiir geblschbritende Vogelarten zu belassen bzw. bei
Entfall durch entsprechende gebietsheimische Gehdlze gemal Pflanzliste 3 zu
ersetzen.

Pflanzgebot (vgl. Umweltreport M3)

Far den Verlust von 13 Bestandsbaumen sind innerhalb des Geltungsbereichs 13
ortstypische Baume gemafn Pflanzliste 1 und 2 zu pflanzen. Mindestens 7 Baume
sind gemal der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Fir den Verlust von Vegetationsstrukturen von gebischbritenden Vogelarten
sind mindestens 150 m? heimische Gehdlzstrukturen gemaR Pflanzliste 3 inner-
halb der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Okologie und Arten-
schutz® umzusetzen.

Im SO2 ist auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf einer Flache von
900 m? eine artenreiche Fettwiese anzulegen.

Dachbegriinung (Vgl. Umweltreport M5)

Dachflachen, die nicht als Dachterrassen fir die Gaste genutzt werden, sind ge-
maf Pflanzliste 5 zu begrinen.

Im SO2 muss die Substratschicht auf den Dachflachen eine Hohe von 1,00 m
aufweisen. Bei Pflanzungen von Solitarbaumen auf den Dachflachen im SO2 ist
eine Substratschicht von mindesten 1,5 m vorzusehen.

Auf den Dachflachen im S01 ist eine Substratschicht von mindestens 15 cm um-
zusetzen.
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5. HINWEISE

5.1. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Entsiegelungs-, Rekultivierungs- und Bodenarbeiten im Allgemeinen sind
durch eine fachkundliche bodenkundliche Baubegleitung zu begleiten. Diese hat
vor Beginn der Bauarbeiten ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen.

Erdmassenbewegungen sind so weit wie moglich zu reduzieren, es sollte mog-
lichst wenig Erdaushub anfallen und nach Méglichkeit im Geltungsbereich wie-
derverwertet werden unter Beachtung von DIN 19731. Ein Uberschuss an Mutter-
boden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen, Re-
kultivierung, Bodenverbesserungen).

Ist ein Erdmassenausgleich nicht mdglich sind Entsorgungsmaoglichkeiten darzu-
legen. Dabei ist zu beachten, dass seit dem 01.01.2024 grundsatzlich verwertbare
Bdden nicht mehr auf Deponien verbracht werden kénnen (§ 7 Abs. 3 Deponie-
verordnung - DepV).

Zu beachten ist eine sachgemale Behandlung von Oberboden bei temporarer
Entnahme und Zwischenlagerung, schonende Lagerung und Wiedereinbau von
Boden, flachensparende Ablagerung von Baustoffen, Aufschittungen und Abla-
gerungen unter Beachtung der DIN 18915 “Bodenarbeiten®

Unter Verweis auf die Vermeidungsmalinahme V5 gemall Umweltreport, sollten
Bodenarbeiten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen. Bei zu trockenen Witterungsbedingungen ist die
Baumalinahme entweder zu verschieben oder dafir Sorge zu tragen, dass die
Staubbildung sich in einem nicht erheblichen Mal3e bewegt.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschliel3-
lich von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im
Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfol-
gen. Die spateren Grinflachen sind zum Schutz vor Verdichtungen (durch Befah-
ren oder Lagern von Boden und Baumaterialien) wahrend der Bauphase abzu-
sperren.

5.2.Verkehrssicherheit

Bei der Errichtung von Einfriedungen ist im Bereich der Zu- und Abfahrten die
Einhaltung von Sichtfenstern sicherzustellen.

5.3.Umgang mit Grundwasser

Das ErschlieRen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter
Bereich) ist unverziglich beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fur Wasser- und
Bodenschutz, anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG). Unterhalb des héchsten Grundwas-
serspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit
dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht zulassig (§ 9 WHG).
Stattdessen ist fur Grundwasser (Hang-/Schichtwasser) eine Umlaufigkeit um
bzw. unter den Gebauden herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich
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ist. Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weille Wanne
auszufihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefuhrt
wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig
auszuflhren. Léschwasser oder FlUssigkeiten, die von den dort parkenden Fahr-
zeugen abtropfen, dirfen nicht in den Untergrund und das Grundwasser versi-
ckern. Fur die wasserdichte Ausfuhrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur hier-
fur zugelassene Bauprodukte verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Ein-
bringen von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen
eine Benutzung eines Gewassers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis, die beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fur Wasser- und Bo-
denschutz zu beantragen ist (§ 8 Abs. 1 WHG).

Laut den vorliegenden Bohraufschlissen muss auf einer Hohe von ca. 432 m U
NHN mit Grundwasser gerechnet werden. Uber die Ausdehnung, Méachtigkeit und
Ergiebigkeit des sandigen Grundwasserleiters liegen bislang keine Erkenntnisse
vor. Ein Beleg hierflr ist die Quellfassung Strobel, die ebenfalls bei ca. 432 m G
NN am Hang austritt. Weitere Wasseraustritte/Vernassungszonen am Hang ent-
lang des Fullweges wurden im Rahmen friiherer Begehungen beschrieben. Das
beim Eingriff in den Molassehang anfallende Grundwasser muss schadlos abge-
leitet werden. Es darf dabei zu keiner Beeintrachtigung der Hangstabilitat und zu
keiner negativen Beeintrachtigung der Nachbarbebauung kommen. Ein entspre-
chendes Konzept ist mit den Planunterlagen zur Baugenehmigung vorzulegen.
Da keine tieferen Aufschlisse vorliegen, ist nicht bekannt, ob auch noch unterhalb
von 432 m U NN tieferliegende grundwasserfihrende Schichten auftreten. Im
Zuge der Bauplanung ist zu berticksichtigen, dass die zur Stabilisierung der Bau-
grube eingebrachten Spundwande nach Fertigstellung der untersten Ebene so-
weit moglich wieder gezogen werden, um die naturlichen Verhaltnisse weitestge-
hend wiederherzustellen.

5.4.Schutz des Grundwassers

Nach Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (2005) soll Niederschlagswasser
von Grundstticken, die nach dem 01.01.1999 erstmals bebaut, befestigt oder an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder orts-
nahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit
vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist. Eventuell anfallende gewerbliche
Abwasser bedurfen u.U. vor ihrer Ableitung in die Kanalisation einer besonderen
Behandlung. Das Reinigungsverfahren ist in jedem Einzelfall im Einvernehmen
mit dem Landratsamt — Wasserwirtschaftsamt — festzulegen (vgl. Umweltreport
V9).
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5.5.Fachgerechter Umgang mit umweltgefahrdeten Stoffen

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss da-
rauf geachtet werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewasser vermieden wird.
Anfallender Bauschutt, -abfalle und Abbruchmaterial sind fachgemaf zu trennen
und zu entsorgen oder zu verwerten. Falls wahrend den Bodenarbeiten Altlasten
gefunden werden, sind die Arbeiten unverzuglich einzustellen und die Altlasten
zu melden.

5.6.Sicherung von Bodenfunden

Der Beginn aller Erdarbeiten ist friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchaologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzutei-
len. Werden beim Abtrag des Oberbodens archaologische Fundstellen entdeckt,
ist fur eine archdologische Rettungsgrabung eine 6ffentlich-rechtliche Investoren-
vereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Arbeitsstelle Hemmenh-
ofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) abzuschliefl3en, in
welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Dies ist
bei der terminlichen Planung des Bauvorhabens zu bertcksichtigen. Die Kosten
einer gegebenenfalls notwendigen archaologischen Rettungsgrabung sind vom
Vorhabentrager zu Ubernehmen. Gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz sind auch
im weiteren Bauverlauf etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metall-
gegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarcha-
ologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden und bis zur sachge-
rechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

5.7.Eingriff in den Molassefelsen

Im Vorfeld der BaumalRnahmen ist eine detaillierte Baugrunderkundung als
Grundlage fir die Planung der Baumalnahmen und die erforderlichen Hangsi-
cherungsmafnahmen erforderlich. Bei den geplanten massiven Eingriffen in den
Molassehang muss mit entsprechenden Sicherungsmalnahmen garantiert wer-
den, dass die Erhaltung der Hangstabilitdt sowohl im Baufeld als auch in den an-
grenzenden Bereichen dauerhaft gewahrleistet werden kann.

5.8.Ingenieurgeologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten m Ausstrichbereich von Gesteinen der Oberen Meeresmolasse. Mit lokalen
Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind ist zu rechnen. Nach Interpretation des hochauflésenden Digitalen Ge-
landemodells besteht unter Umstanden eine Gefahrdung durch von den Steilhan-
gen/Felswanden innerhalb des Plangebiets ausgehenden Sturzprozesse. Es soll-
ten vorab unterst werden, ob im Plangebiet ein ausreichender, auf die jeweilige
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Nutzung abgestimmter Schutz gegen Steinschlag, Blockschlag oder Felssturz
vorhanden ist.

5.9. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m*® Erdaus-
hub anfallen, bei verfahrenspflichtigen AbbruchmaRnahmen, sowie bei einer ver-
fahrenspflichtigen Baumaflinahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der Bau-
rechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach §
3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die
untere Abfallrechtsbehdrde zu prifen.
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6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gemal § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
27.06.2023 (GBI. S. 229, 231) hat der Gemeinderat der Stadt Uberlingen in der
offentlichen Sitzung am 30.07.2025 die nachstehende Satzung Uber die ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Goldbacher StralRe - 3. Teilanderung im Be-
reich der Kliniken Buchinger Wilhelmi“ als Satzung beschlossen.

6.1. Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist die Planzeichnung vom
01.07.2025 maldgeblich.

6.2. Ortliche Bauvorschriften

6.2.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachform

Die zulassige Dachform ist in den Nutzungsschablonen als Flachdach festgesetzt.
Als Flachdacher gelten Dacher mit einer Neigung von bis zu 3°.

Fassadengestaltung

Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten flihren (z.B. polierte Metall-
oberflachen) sind zur Oberflachengestaltung der Gebaude nicht zulassig. Ausge-
nommen hiervon sind Fenster, Bauteile zur Energiegewinnung und -einsparung
sowie Anlagen zur Energiegewinnung.

6.2.2. Einfriedungen
§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO

Einfriedungen als Mauern, Maschendraht oder sonstige Drahtzdune sind, mit Aus-
nahme innerhalb gepflanzter Hecken, nicht zulassig. Zulassig sind geschnittene
und ungeschnittene Hecken. Ebenfalls zuldssig sind Holzlattenzaune. Zu beach-
ten sind die nachbarrechtlichen Bestimmungen. Entlang der 6ffentlichen Erschlie-
Rungen durfen im Abstand von 50 cm keinerlei Einfriedungen errichtet werden.

Einfriedungen sind mit einem Abstand von 10 cm zum Boden oder mit Durchlassen
von 20 cm in einem Abstand von 10 cm fir Kleintiere zu gestalten. Es ist das Nach-
barrecht zu beachten.
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7. ANHANG

7.1.Pflanzliste zur Ein- und Begriinung des Plangebiets

Pflanzliste fiir die geplanten erganzenden Pflanzungen

Die nachfolgenden Listen stellen eine Auswahl an Gehdlzarten dar, die fir die Pflanzung der

Einzelgehdlze sowie die Pflanzung von Strauchern als Einzelstraucher oder als Heckenstruk-

tur im Geltungsbereich verwendet werden kdnnen.

Dabei sind geeignete Pflanzqualitaten

* bei Baumen: Heister, Hohe 125-200 cm oder Hochstamm mit mindestens 18/20 cm
Stammumfang in 1 m Hohe

* bei Strauchern: mindestens verpflanzte Straucher, 4 Triebe, Héhe 60-100 cm

* bei Obstbdumen: Hochstdmme mit mind. 8-10 cm Stammumfang

Die gesamte Auflistung fiir die Stadt Uberlingen kann der Liste Gebietseinheimischer Gehélze

in Baden-Wirttemberg (LUBW, 2002) entnommen werden. Auf das Nachbarrecht gemaR §

16 ist Riicksicht zu nehmen. Es sind gebietsheimische Gehdlze aus dem Vorkommensebiet

6.1 Alpenvorland zu verwenden.

Pflanzliste 1
Baume 1. Ordnung (groBwerdende Baumarten mit meist ausladender Krone):

o Acer campestre (Feld-Ahorn) mdéglich sind die Sorten “Huibers Elegant” und ,Elsrijk*

e Acer platanoides (Spitzahorn)

e Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

e Carpinus betulus (Hainbuche)

e Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

e Carpinus betulus ,Frans Fontaine

e Fraxinus ornus 'Rotterdamm' (Blumen-Esche, trockenheits- und hitzevertraglich)

e Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche, stadtklimafest und frosthart)

e Prunus avium (Vogel-Kirsche)

e Quercus petraea (Trauben-Eiche)

e Quercus robur (Stieleiche)

e Quercus cerris (Zerreiche)

¢ Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

o Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

o Tilia cordata (Winter-Linde)

¢ Tilia x euchlora (Krimlinde, naturliche Kreuzung zwischen Winterlinde und Kaukasischer
Linde)

e Tilia cordata ,Greenspire’

e 0.4
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Pflanzliste 2
Obstbaumarten

Um eine Gefahrdung durch die meldepflichtige Feuerbrandkrankheit zu verhindern, sind fol-
gende Baumarten, welche als Wirtspflanzen flr den Erreger gelten, im Pflanzgebot ausge-
schlossen: Felsenbirne (Amelanchier spec.), Weiltdorn (Crataegus spec.), Mehlbeere /
Eberesche (Sorbus spec.), Lorbeermispel (Stranvaesia spec.), Feuerdorn (Pyracantha
spec.), Zwergmispel (Cotoneaster spec.), Quitten (Cydonia oblonga) sowie die Birnensorte
"Oberdsterreicher Weinbirne".

Zulassige Sorten sind die folgenden:

Apfelbdume (Malus-Sorten):

Aargauer Jublidumsapfel, Adams Parmane, Boikenapfel, Engelsberger, Gewurzluike, Glo-

ckenapfel, Goldrenette aus Blenheim, Hauxapfel, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Odenwal-
der, Ruhm aus Kirchwerder, Schéner Boskop, Schweizer Orangenapfel, Weilter Winterkal-
vill, Wértlinger Weinapfel

Birnbdume (Pyrus-Sorten):

Bayerische Weinbirne, Betzelsbirne, Ettenbirne, Hermannsbirne, Karcherbirne, Konstanzer
Langler, Metzer Bratbirne, Palmischbirne, Schweizerhose, Traublesbirne, Wildling von Ein-
siedel

Zwetschgen (Prunus domestica-Sorten):

Anna Spath, Blhler Zwetschge, Dt. Hauszwetschge, Haferpflaume, Hauszwetschge, Lukas
Frihzwetschge, Ruth Gerstetter, Schéne aus Léwen

Kirschen (Prunus avium-Sorten):

Grolie Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche, Kassins Friihe Herzkirsche,
Schneiders Spate Knorpelkirsche

Weitere heimische Obstsorten kénnen der Sortenerhaltungsliste des Kompetenzzentrums
Obstbau Bodensee entnommen werden (https://www.kob-bavendorf.de/sorten.html)

Pflanzliste 3

Straucharten

e Acer campestre (Feld-Ahorn)

e Cornus sanguinea (Hartriegel)

e Corylus avellana (Hasel)

e Euonymus europaeus (Pfaffenhltchen)
e Ligustrum vulgare (Liguster)

e Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

e Rosa canina (Hundsrose)

e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)


https://www.kob-bavendorf.de/sorten.html
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e Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
e Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
e O.A.

Pflanzliste 4:
Zur Begrinung von Fassaden eignen sich bei bodengebundenen Systemen insbesondere
Kletterpflanzen. Es kdnnen beispielsweise folgende Arten gepflanzt werden.

e Bryonia dioica (Rotfrlichtige Zaunribe)

e Clematis vitalba (Gew. Walrebe)

e Hedera helix (Gemeiner Efeu)

e  Humulus lupulus (Echter Hopfen)

e Hydrangea petiolaris (Rankende Hortensie)
e Lonicera cyprifolium (Echtes Geil3blatt)

e Lonicera periclymenum (Wildes Geil3blatt)
o Vitis vinifera (Weinrebe)

e 0.4

Pflanzliste 5:

Pflanzen fir Dachbegriinung

e Allium lusitanicum Berglauch 1

e Alyssum alyssoides Kelch-Steinkraut

e Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille

o Arenaria serphyllifolia Quendelblattriges Sandkraut
e Armeria maritima ssp. elongata Gemeine Grasnelke Asperula cynanchica Higel-Maier
e Asperula tinctoria Farber-Maier

o Biscutella laevigata Glattes Brillenschétchen

e Calendula arvensis Acker-Ringelblume

e Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
e Clinopodium vulgare Gewdhnlicher Wirbeldost

e Dianthus armeria Raue Nelke

e Dianthus carthusianorum Kartausernelke

e Dianthus deltoides Heidenelke

¢ Dianthus superbus Prachtnelke

e Draba verna Fruhlings-Hungerblimchen

e Erodium cicutarium Gewohnlicher Reiherschnabel

e Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch

e Filipendula vulgaris Kleines Madesuf

e Fragaria vesca Wald-Erdbeere

e Galatella linosyris Goldhaaraster

e Gentiana cruciata Kreuz-Enzian

e Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel

e Helianthemum nummularium Gewdhnliches Sonnenrdschen
e Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut

o Jasione montana Berg-Sandgléckchen

e Legousia speculum-veneris Echter Frauenspiegel
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e Linum austriacum Osterreichischer Lein

e Papaver argemone Sandmohn

o Petrorhagia prolifera Sprossende Felsennelke
e Petrorhagia saxifraga Steinbrech-Felsennelke
o Potentilla verna Frihlings-Fingerkraut

e Prunella grandiflora GroRRblitige Braunelle
e Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf®
e Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf

e Saxifraga granulata Knélichen-Steinbrech

e Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

e Sedum album Weiler Mauerpfeffer

¢ Sedum rupestre/reflexum Felsen-Fetthenne
e Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

e Silene nutans Nickendes Leimkraut

e Silene vulgaris Gewohnliches Leimkraut

e Teucrium chamaedrys Edel-Gamander

e Thymus praecox Frihblihender Thymian

e Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian
e Veronica teucrium Grolser Ehrenpreis

¢ Viola tricolor Ackerveilchen

e 0.4

Graser fiir Dachbegriinung

e Briza media Gewdhnliches Zittergras

e Carex flacca Blaugriine Segge

e Festuca cinerea Blauschwingel

e Festuca rupicola Furchenschwingel

o Koeleria glauca Blaugriines Schillergras

e Melica transsilvanica Siebenbirgener Perlgras
e Phleum phleoides Steppen-Lieschgras

e 0.4
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1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich der Altstadt von Uberlingen im Kurgebiet oberhalb des Bodensees.
Insgesamt ist das Plangebiet 1,58 ha grof3. Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits Be-
standsgebaude der Kliniken Buchinger Wilhelmi mit Zimmern flr Gaste, Behandlungsraumen und
Raumlichkeiten fur die Verwaltung sowie eine private Grunflache, die als ,Healing Gardens® an-
gelegt ist.

Sudlich grenzt das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung an, die durch die Bahnlinie
Uberlingen Radolfzell begrenzt wird. Westlich und éstlich des Plangebiets liegen ebenfalls Wohn-
gebiete sowie weitere Klinikeinrichtungen.

Abb. 1: Lage Plangebiet (rot), (Kartengrundlage: LUBW 2023)
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans, ca. 1,58 ha (schwarze Linie) (Planstatt Senner)

Der Geltungsbereich der geplanten Erweiterung der Kliniken hat eine Flachengréfie von 1,58 ha.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 2399/2, 2399/3, 2399/6 vollumfanglich und 2399/1
teilweise.

2. Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Die Kliniken Buchinger Wilhelmi verfolgen das Ziel, den Standort Uberlingen in den néchsten 10
bis 15 Jahren als Hauptsitz an die neuen Herausforderungen und Anforderungen anzupassen
und umzubauen. In den vergangenen Jahren hat sich die Wettbewerbssituation stark verandert.
Neue Wellnessanbieter in anderen Top-Destinationen in Deutschland und im Ausland haben er-
heblich in ihre Standorte investiert und Angebote geschaffen, die den heutigen Ansprichen der
Kunden gerecht werden, einschliellich gréRerer Zimmer sowie moderner Sauna- und Spa-Berei-
che.

Am Standort Uberlingen entspricht insbesondere die Bausubstanz des Haupthauses aus dem
Jahr 1954 und der Parkvilla aus dem Jahr 1958 nicht mehr den aktuellen Anforderungen an die
internationalen Gaste. Ziel ist es die Therapien und Spa-Angebote in einem Therapiehaus unter-
zubringen. Auch eine energetische Sanierung besonders des Haupthauses ist dringend erforder-
lich. Um die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts Uberlingen zu sichern und weiterhin die Position
als weltweiter MarktfUhrer fur Heilfasten und integrative Medizin zu festigen und weiterzuentwi-
ckeln, sind sowohl ein Umbau des bestehenden Haupthauses als auch eine Erweiterung in den
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angrenzenden Bereichen sudlich der Villa Larix notwendig. Dabei sollen keine zusatzlichen Zim-
mer entstehen, sondern vielmehr neue Behandlungsrdume, ein moderner Sauna- und Spa-Be-
reich sowie grofiere Zimmer geschaffen werden.

Darlber hinaus sollen fir die Uber 350 Mitarbeitenden zeitgemalie Parkplatze und Arbeitsplatze
entstehen. Fur die geplante Erweiterung und Sanierung wurde bereits im Vorfeld ein Rahmenplan
erarbeitet, der als Grundlage fir den Bebauungsplan dient.

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Goldbacher Stralle aus dem Jahr
2008. Dieser lasst keine Erweiterungen auf dem Klinikgeldnde zu, so dass eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes erforderlich ist.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planung

Regionalplan Bodensee Oberschwaben

Die Fortschreibung des Regionalplanes Bodensee -Oberschwaben hat seit dem 24.11.2023
Rechtskraft. Der Regionalplan macht fur die Flache keine raumplanerischen Vorgaben, die einer
Erweiterung der Klinik entgegenstehen.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtskraftigen Regionalplan Bodensee Oberschwaben mit ungefahrer Lage des
Plangebietes (rot), Karte 0.M. (November 2023)
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Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Uberlingen mit den Gemeinden Owingen und
Sipplingen verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der seit dem
03.09.1998 in Kraft ist. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Sonder-
bauflache Kurbetrieb und Gesundheitswesen ausgewiesen.

Abb. 4: Auszug Flachennutzungsplan 1998 (Stadt Uberlingen)



Begriindung zum Bebauungsplan
,Goldbacher Stral3e — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi* Planstatt Senner

Bebauungsplan

Abb. 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Goldbacher Straflte” (2008)

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Goldbacher Stralle®. Der
Bebauungsplan setzt flir das Plangebiet ein Sondergebiet ,Klinikgebiet* mit Baufenstern fir die
Klinikgebaude fest. Private Grinflachen gliedern die Siedlungsstruktur. Da die Baufenster auf die
Bestandsbebauung begrenzt sind und mit dem festgesetzten Mafl} der baulichen Nutzung keine
Erweiterung zulassen, muss der bestehende Bebauungsplan flir den dargestellten Geltungsbe-
reich geandert werden.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die 2. Teilanderung ,Neuaufstellung
Parkvilla®.

3.2 Ziele der Bebauungsplan Anderung
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Grundlage fir eine zu-
kinftige Erweiterung sowie dem Umbau und der Sanierung der Bestandsbebauung geschaffen
werden.
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3.3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Goldbacher Stral3e — 3. Teildnderung im Bereich der Kliniken Buchinger
Wilhelmi“ wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Der Bebauungsplan
erfullt die Kriterien fur ein Aufstellungsverfahren gemafR § 13a BauGB.

- Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Ma3nahme der Innenentwicklung.
- Die zulassige Grundflache liegt unter 20.000 m?2.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Gel-
tungsbereiches befinden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung
nach Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Das Ergebnis des Umweltreports ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

4. Rahmenplan Buchinger

Bestand

Das Gelande der Kliniken Buchinger Wilhelmi liegt eingebettet im Kurviertel. Das Umfeld zeichnet
sich durch eine lockere Bebauung mit Einzelhdusern/Villen auf grof3ziigigen Grundstiicken aus.
Auf dem Gelande der Kliniken stehen sieben Baukdrper, die aufgrund der Topographie und der
Hangkante eine Stidausrichtung mit Blick auf den See aufweisen. Grinstreifen mit Baumen glie-
dern das Areal, sodass sich die Baukérper auch vom See aus harmonisch in das Stadt- und
Landschaftsbild einfligen.

Die Gebaude auf dem Klinikgelande weisen integriert in die Hanglage bis zu vier Vollgeschosse
auf und fligen sich bezlglich der Gebaudehdhen in die Topographie und die angrenzende Be-
bauung ein. Die Kubatur der Klinikgebaude hebt sich als Sonderbausteine ab vom Umfeld ge-
nauso wie die Flachdacher und flach geneigten Walmdacher im Vergleich zu den Wohnhausern
mit Satteldach in der Umgebung. Der dstlich des Gelandes verlaufende Tobel bildet eine wichtige
fuBlaufige Verbindung zum See. Die verkehrliche ErschliefBung erfolgt von Norden, wo sich auch
ein Parkdeck befindet.
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Abb. 6: Bestandsplan Kliniken Buchinger Wilhelmi (BGI Architekten)

Planung
Ziel der Kliniken Buchinger Wilhelmi ist es, den Bestand der in die Jahre gekommen ist, zu sanieren

und durch eine Erweiterung nach Siden im Hangbereich unterhalb der Villa Larix und der Villa
Bellevue neue Angebote und Raumlichkeiten wie ein Spa sowie Therapie und Fitnessrdume zu
schaffen. Um eine sldliche Erweiterung zu ermdglichen, muss der bestehende Bebauungsplan
geandert werden. Die Villa Fichtenau, das Doktorhaus sowie der Pavillon im sudlichen Hangbe-
reich entfallen und es soll ein neuer terrassierter Baukorper sudlich der Villa Larix und der Villa
Bellevue entstehen. Der westliche Teil der Villa Larix soll durch einen Neubau ersetzt werden.
Dadurch kénnen die Zimmer im Bestand ebenfalls den heutigen Anspriichen der Kunden mit gro-
eren Zimmern angepasst werden.

Die Villa Belgrano im Westen des Gelandes sowie die daneben liegende Parkvilla, kénnen im Rah-
men des bestehenden Bebauungsplanes umgebaut und saniert werden. Das aus dem Jahr 1954
stammende Haupthaus soll zuklnftig neue Zimmer und die Verwaltung beherbergen und energe-
tisch saniert werden. Hierfur muss der Bebauungsplan geandert werden. Im Bestand bestehen 145
Zimmer, die Zimmerzahl wird durch die Neuplanung nicht erhdht, es werden lediglich grofere Zim-
mer entstehen und neue Raumlichkeiten fur die Verwaltung und Spa sowie Therapiebereich.
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Abb. 7: Neuplanung Kliniken Buchinger Wilhelmi (BGI Architekten)

Der dargestellte Lageplan zeigt in den Farben grin, lila und rot die jeweils eingeschossi-
gen Terrassen im Hangbereich. Im gelben Bereich entsteht anstelle des westlichen Teils
der Villa Larix ein Neubau, der die Verbindung zu den sudlichen Terrassen bildet. Der
restliche Teil der Villa Larix und die Villa Bellevue bleiben bestehen (graue Gebaude). In
hellgrin ist im Westen die Parkvilla dargestellt, welche im Rahmen der Vorgaben der 2.
Teilanderung des Bebauungsplanes ,Goldbacher Strale — Neuaufstellung Parkvilla®
umgebaut werden soll. Unter der Erweiterung im stdlichen Hangbereich soll eine Tiefga-
rage fur die Mitarbeiter und die Anlieferung entstehen. Das Haupthaus im Norden erhalt
eine gerade nach Suden ausgerichtete Fassade.

Die Wandhohen des Neubaus der Villa Larix und des Haupthauses entsprechen den bis-
her festgesetzten maximalen Firsthdhen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und
Uberschreiten diese nicht. Die Héhenabwicklung der Neuplanung wird in den folgenden
zwei Schnitten dargestellt. Die hier dargestellten zwei Schnitte sowie weitere Schnitte des
Rahmenplanes sind aufgrund der Lesbarkeit besonders beziglich der Bemallung, der
Begriundung beigelegt.
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Neubau Haupthaus

Neubau Villa Larix

Villa Larix Bestand
Neubau Sid

Tiefgarage

Abb. 8: Schnitt Ansicht von Osten (BGI Architekten)

Neubau Haupthaus

Neubau Villa Larix . .
Villa Larix Bestand

Neubau Sud

Tiefgarage

Abb. 9: Schnitt Ansicht von Siiden (BGI Architekten)
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5. Begriundung der textlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik und Kur-
einrichtung“ ausgewiesen. Dies entspricht der vorhandenen Nutzung im Bestand und dem Zweck
der Erweiterung der Bestandsbebauung auf dem Gelande der Kliniken Buchinger Wilhelmi. Durch
die Erweiterung und den Umbau des Bestandes sollen neue Behandlungsraume, ein Spa-Be-
reich, eine neue Tiefgarage mit Lagerrdumen und Anlieferung sowie grofiere Zimmer entstehen.
Es sind keine zusatzlichen Zimmer oder Mitarbeiterwohnungen geplant.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die GRZ festgesetzt. Im Sondergebiet mit der Be-
zeichnung SO1 wird die GRZ auf 0,45 festgesetzt, was dem Bestandsgebaude entspricht, da hier
das Haupthaus saniert und lediglich geringfiigig erweitert werden soll. Fir das Sondergebiet SO2
wird die GRZ auf 0,65 festgesetzt, um hier zuklinftig eine gréfRere Erweiterung der Bestandsbau-
ten nach Siden in der Hangflache zu ermdglichen. Die festgesetzte GRZ entspricht der Gebau-
deplanung fiir die Erweiterung.

Innerhalb der Sondergebiete SO1 und SO2 liegen Bereiche die als Zuwegung und Verbindung
zwischen dem Haupthaus und der Villa Larix dienen und als Parkanlage mit Wegen und Aufent-
haltsbereichen gestaltet sind. Um den Bestand zu sichern und zukiinftig die Méglichkeit fir eine
Umgestaltung der Anlagen zu erméglichen, ist im SO1 und SO2 eine Uberschreitung der GRZ
bis zu einem Maximum von 0,8 zulassig.

Innerhalb der privaten Grinflachen, bestehen im Bestand Parkanlagen mit Wegen und baulichen
Anlagen wie einem Pool, welche den Besuchern der Kliniken als Aufenthaltsbereiche dienen. Um
diese im Bestand zu sichern und den Kliniken bei der Gestaltung der Anlagen zukiinftig die Mog-
lichkeit zu geben, die Anlagen an die Bedlrfnisse der Gaste anzupassen, sind auf den privaten
Grunflachen (Parkanlage) Wege und sonstige bauliche Anlagen zur Erholungsnutzung bis zu ei-
nem Versiegelungsgrad von 30 % zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Im SO1 sind maximal IV Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der derzeit nach dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan zulassigen Zahl der Vollgeschosse und gewahrleistet somit eine stad-
tebaulich vertragliche Einbindung der Bebauung in die Umgebung. Im Bereich von SO2 soll zu-
kinftig eine terrassierte Erweiterung der bestehenden Bebauung entstehen, die sich durch die
Terrassierung in den Hang einfligt. Um die Terrassierung planungsrechtlich zu fixieren, sind im
SO2 Bereiche mit unterschiedlicher Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt. In der Planzeichnung
ist das unterschiedliche Mafl} der baulichen Nutzung durch Nutzungskordel abgetrennt. Im SO2
sind maximal VI Vollgeschosse zulassig. Im Bereich der bestehenden Gebaude der Villa Larix,
die bereits an der Hangkante stehen, sind entsprechend dem Bestand Il Vollgeschosse festge-
setzt.

13
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Hohe der baulichen Anlagen

Im SO1 sowie im SO2 werden die maximalen Gebaudehdhen in m U. NN festgesetzt.

Das bestehende Hauptgebaude im SO1 hat im Bestand eine Firsthéhe von 459,49 m . NN. Die
maximale Gebaudehohe wird nun auf 460,75 m 0. NN festgesetzt, was der bisher im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan festgesetzten maximalen Firsthéhe von 15 m tUber Oberkante Fertigful3bo-
den (OK FFB) entspricht. Die folgende Darstellung zeigt die Gegentberstellung der Gebaude-
hdohe im Bestand und der festgesetzten  Gebaudehdhe fur das  SO1.

Abb. 10: Héhenvergleich Haupthaus (BGI Architekten)
— e — Festsetzungen rechtskraftiger Bebauungsplan ,Goldbacher Stralle*

Bestandsgebaude Haupthaus

|:| Geplantes Gebaude

Im SO2 kommt der Hohenabwicklung eine wichtige Rolle zu, da hier ein terrassiertes
Gebaude entstehen soll, welches sich in den Hangbereich slidlich der Bestandsgebaude
der Villa Larix einfigen soll.

Im SO2 sind deshalb unterschiedliche maximale Gebaudehdhen . NN festgesetzt und
die unterschiedlichen Mafe der baulichen Nutzung in der Planzeichnung durch eine Nut-
zungskordel abgegrenzt.

Die unterschiedlichen Gebaudehdhen im SO2 gewahrleisten, dass im Hangbereich ein
terrassiertes Gebaude entsteht, das sich in den Hang einfugt und nicht als Baukdrper mit
einer massiven Wandhodhe vor dem Hang in Erscheinung tritt.

14
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Zur Bestimmung der Hohenlage der Gebaude wird in m tber NN fur die Sondergebiete eine EFH
gemal Planeintragung festgesetzt.

Die EFH im SO1 entspricht mit 444,80 m . NN der bisherigen Hohe des Haupthauses im Be-
stand.

Die EFH im SO2 entspricht mit 419,30 m . NN der HAhe der untersten Terrassenstufe sowie
dem Bestand der Villa Larix.

Um in der Umsetzung dem Bauherrn und den Planern eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten,
kann die festgesetzte EFH um +- 30 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

Da die Dachflachen im SO2 als Aufenthaltsbereiche und Dachterrassen gestaltet werden sollen,
bedarf es einer Absturzsicherung. Um diese zu gewahrleisten, ist im Bebauungsplan die Uber-
schreitung der maximalen Gebaudehdhe mit Brustungen und Gelandern im SO2 um bis zu 1,00
m zuldssig.

Um die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen zu ermdglichen und
einen moglichst hohen Wirkungsgrad zu erzielen, ohne dass ein massives Erscheinungsbild ent-
steht und die Module Uber die Gebaudehohe hinausragen, dirfen diese Anlagen die maximale
Gebaudehohe bei Aufstdnderung um maximal 0,50 m Uberschreiten.

Bauweise

Um der vorhandenen Bebauung gerecht zu werden und eine entsprechende Erweiterung zu er-
maglichen, wird die abweichende Bauweise und damit Gebaude mit einer Lange von mehr als 50
m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und bestimmen sich
gem. den Eintragen im Planteil.

Um darzustellen, wie sich eine mogliche zukiinftige Bebauung zu einer bisher durch den vorhan-
denen Bebauungsplan moéglichen Bebauung unterscheidet, wird im Folgenden anhand der aktuell
rechtskraftigen Baufenster des Bestands und der zukiinftigen Baufenster die Veranderung dar-
gestellt.

Fiur das Haupthaus im Norden des Grundstlicks ist zu erkennen, dass der Bestand das derzeit
zulassige Baufenster (rot) noch nicht vollstandig ausflllt, jedoch nur geringfligige Erweiterungs-
maoglichkeiten bestehen. Das neue Baufenster (blau) bleibt in der Breite genau gleich wie das
bisherige Baufenster (rot). Nach Norden zum Santisweg hin sind die Baufenster im Bereich des
Anbaus ebenfalls identisch. Im Bereich der Einfahrt wird das bisherige Baufenster zukinftig sogar
um ca. 5,00 m nach Suden reduziert. Insgesamt wird das gesamte bisher geltende Baufenster
um 3,00 m nach Suden erweitert und wie bisher eine gerade Linie ohne Ruckspriinge aufgenom-
men. Im westlichen Bereich wird das Baufenster jedoch um ca. 6,00 m zurickgenommen.
Dadurch ergibt sich ein flachenmaRig nur geringfiigig um 99 m? grélReres Baufenster fur das
Haupthaus. Die Bebauung riickt nach Norden, Osten und Westen nicht naher an die Nachbar-
grundsticke heran, als dies bisher auch im Bestand bzw. durch das rechtskraftige Baufenster
maoglich war.
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Die Baufenster der Villa Larix und des Doktorhauses und der Villa Bellevue liegen innerhalb des
neuen Baufensters fur die Terrassierung im sudlichen Hangbereich.

Abb. 11: Uberlagerung Baufenster und Bestand (Planstatt Senner)

— Baufenster: Bebauungsplan Goldbacher Strale (2008)
Flache Baufenster Haupthaus: 1.532,17 m?
_ Baufenster: Bebauungsplan Goldbacher StraBe - 3. Teildnderung 2024

Flache Baufenster Haupthaus: 1.631,20 m?

Zukunftig soll das Haupthaus uber eine Unterfihrung direkt mit dem Neubau der Villa Larix ver-
bunden werden, um eine Verbindung zu schaffen, die es den Besuchern ermdglicht, bei schlech-
tem Wetter trockenen Fulies zwischen den Gebauden zu wechseln. Der Bebauungsplan lasst
daher unterirdische Bauwerke, die eine fulRlaufige Verbindung zwischen dem Hauptgebaude im
SO1 und dem Neubau im SO2 herstellen, auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

zu. In Anlehnung an die vorhandenen Freiflachen sind die unterirdischen Bauwerke erdiberdeckt
auszufihren.
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Im Bestand sind die Freiflachen auf dem Klinikgelande als Parklandschaft mit entsprechenden
Nebenanlagen wie Pavillon und Schwimmbad gestaltet. Um bei der zukunftigen Realisierung von
Nebenanlagen, die der Nutzung des Klinikgelandes dienen, mdglichst flexibel zu sein, sind Ne-
benanlagen auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen und fur eine mdogliche Poolerweiterung
auch in den Grunflachen zulassig.

Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze sowie Zufahrten

Im Bestand befindet sich nérdlich des Hauptgebaudes ein Parkdeck fur die Fahrzeuge der Klinik-
gaste. Dieses wird in dieser Form weiter genutzt. Da durch die Erweiterung der Klinik keine zu-
satzlichen Zimmer entstehen, sondern diese lediglich vergréRert werden, bleibt die Anzahl der
PKW und der damit verbundene Zufahrtsverkehr auch mit der Erweiterung gleich.

Zukunftig sollen jedoch zusatzliche Stellplatze fur das Personal sowie die Anlieferung fur das
Restaurant und die Wascherei in einer Tiefgarage untergebracht werden. Im SO2 ist daher eine
Tiefgarage innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Da es im Klinikbetrieb immer
wieder zu Zufahrtsverkehren kommt, die nur kurzfristig Stellplatze z.B. zum Be- und Entladen von
Gepack beanspruchen, sind Kurzzeitstellplatze sowohl innerhalb als auch auferhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig, um diese Stellplatze zukunftig an geeigneter Stelle an-
bieten zu kdnnen.

Der Haupteingang und die Erschlielung flir den Personenverkehr erfolgen weiterhin von Norden.
Der Anlieferverkehr fur die Kliniken soll zukinftig nach der Erweiterung Uber die neue Zufahrt
sudlich der Hangbebauung erfolgen. Der Bebauungsplan setzt daher die Zu- und Abfahrt zur
Tiefgarage und zum Grundstiick im Stiden von der Strafde ,Auf dem Stein® aus fest. Hier befindet
sich bereits im Bestand eine Zufahrt zum Klinikgelande.

Regenwasserbeseitigung

Ziel ist es, das anfallende Regenwasser auf dem Grundstlick zu versickern und zurlickzuhalten.
Uberschiissig anfallendes Regenwasser kann dem Mischwasserkanal in der StraRe ,Au dem
Stein“ zugefuhrt werden. Anhand des vorliegenden Rahmenplanes und der vorgesehenen terras-
sierten Bebauung im Hangbereich mit einer Nutzung der Dachflachen als Aufenthaltsflachen im
SO2 sind hier Substratschichten von 1,0 m festgesetzt und es kann hier Regenwasser zuriickge-
halten werden. Im Vergleich zum aktuellen Bestand kommt es zu keiner Veranderung des Re-
genwasserabflusses im Plangebiet. Den Unterlagen zum Bebauungsplan ist ein Erlauterungsbe-
richt des Regenwasserabflusse und der Wasserbilanz im Bestand und auf Grundlage der Neu-
planung beigefiigt.

Griinflachen

Zwischen dem Haupthaus im Norden und der Villa Larix liegt eine Parklandschaft mit einem Heal-
ing Garden, die den Gasten der Kliniken Buchinger Wilhelmi als Aufenthaltsbereiche dienen. Ent-
sprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 2008 wird die Griinzasur mit einem Streifen
privater Grunflache zwischen den zwei Sondergebieten beibehalten. Dieser Grunstreifen hat die
Zweckbestimmung ,Parkanlage® und soll entsprechend dieser Funktion mit den hierflr zuldssigen
Wegen und Nebenanlagen wie z.B. Pool und Pavillon, die bereits im Bestand vorhanden sind,
zur Erholung gestaltet und gepflegt werden.

17



Begriindung zum Bebauungsplan
,Goldbacher Stral3e — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi* Planstatt Senner

Um zukunftig eine Verbindung zwischen dem Haupthaus und dem Neubau im sudlichen Bereich
des Klinikgelandes zu ermdglichen, sind unterirdische Anlagen unter den Grunflachen zulassig.
Damit die Parkanlagen weiterhin in Ihrer Form erhalten bleiben, missen die unterirdischen Anla-
gen mit einer Erdiberdeckung von mindestens 1,0 m gestaltet werden.

Neben den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®, sind im Osten des Ge-
landes angrenzend an den Tobelweg und im Siden angrenzend an die Umgebungsbebauung
private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Okologie und Artenschutz* festgesetzt. Diese
Flachen besonders die Flache im Osten des Gelandes entlang des Tobelweges bis zum Haupt-
haus in Norden des Gelandes, weisen im Bestand wertvolle Baumbestande und Gehdlzstrukturen
auf, die zu erhalten sind und bilden im gesamten Gebiet des Kurviertels wichtige griine Verbin-
dungsachsen, sowie eine Eingriinung des Plangebietes nach Siiden und entlang des Tobelweges
im Osten.

MaBnahmen zum Schutze, der Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Durch die vorgesehene Planung und die Bebauung kommt es zu einem Eingriff in die verschie-
denen Schutzgiter. Um den Eingriff in die Schutzglter und die bestehende Vegetation mdglichst
gering zu halten und bei Verlust einen Ausgleich zu schaffen, sind entsprechende Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Zeitenregelung fur die Baufeldfreimachung

Um VerstoRRe gegen die Bestimmungen nach § 44 BNatSchG, insbesondere gegen das Tétungs-
und Stoérungsverbot sowie eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgtiter Tiere und biologi-
sche Vielfalt zu vermeiden, sind die Baufeldfreimachung sowie samtliche Rodungsarbeiten au-
Rerhalb der Vegetationsperiode, aulerhalb des Brutzeitraums von Vdgeln und innerhalb der An-
wesenheit von Fledermausarten in ihren Winterquartieren im Zeitraum von 01. Oktober bis 28.
Februar durchzufihren. Bei nicht Einhaltung der Zeitenregelung ist eine 6kologische Baubeglei-
tung zu beauftragen.

Vermeidung von Vogelschlag

Da durch die Planung Fensterfronten entstehen, die das Risiko fiir Vogelschlag erhéhen, sind
entsprechende Malnahmen zum Schutz vor Vogelschlag festgesetzt und zu bericksichtigen.

Begrinung baulicher Anlagen - Fassadenbegrinung

Zur Verbesserung der lokalklimatischen Verhaltnisse und zur Erreichung einer landschaftsge-
rechten Bebauung wurden im SO1 und SO2 Festsetzungen zur Fassadenbegriinung getroffen.
Im SO1 wurde fur die Nordfassade eine Begriinung von mindestens 50 % festgesetzt, da das hier
zuklnftig geplante Haupthaus mit dem Eingangsbereich eine reprasentative Wirkung nach Nor-
den hat. Die ubrigen Fassaden im SO1 und SO2 sind mit einem Anteil von 30 % der Fassaden-
flache zu begriinen, um den Beitrag zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse zu erreichen.

Schonendes Beleuchtungskonzept

Da sich auf den Flachen des Klinikgelandes auch in den Abendstunden Gaste und Personal auf-
halt, ist eine Beleuchtung der Freianlagen notwendig. Um die Auswirkungen auf die Fauna im
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Geltungsbereich und besonders auf Insekten moglichst gering zu halten, sind MalRnahmen faur
eine schonendes Beleuchtungskonzept festgesetzt und umzusetzen.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmallnahmen

Die Entwicklung des Klinikgelandes soll in zwei Bauabschnitten erfolgen, um den Betrieb der
Kliniken nicht dauerhaft einstellen zu mussen. SO2 soll zuerst entwickelt werden. Durch den Ab-
riss von Bestandsgebauden wie der Villa Fichtenau und dem Doktorhaus im sudlichen Bereich
des Hanges gehen Brut — und Habitatstatten fur Fledermause verloren. Fur den Ausgleich des
Verlustes sind deshalb Nistkdsten am Haupthaus im SO1 anzubringen, da dieses erst zeitversetzt
in einem zweiten Bauabschnitt saniert werden soll. Wird dann in einem zweiten Bauabschnitt das
Haupthaus saniert sind die hier angebrachten Késten an die neuen Bestandsgebaude im Suden
umzuhangen.

Um die Wirksamkeit der CEF — MalRinahmen wahrend und auch nach Umsetzung zu prifen und
zu dokumentieren, ist ein Monitoring durchzuflihren und den Behdrden vorzulegen.

Monitoring

Um den Erfolg der artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen zu gewahrleisten, sind diese
im Rahmen eines Monitorings nach der Umsetzung tber einen Zeitraum von drei Jahren zu pri-
fen. Die Ergebnisse mussen den Fachbehoérden vorgelegt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhalt und Schutz von Badumen

Um eine Durchgriinung des Plangebietes zu erreichen, sind die zu erhaltenden Baume festge-
setzt. Um diese wahrend der Bauzeit vor Beschadigungen zu schiitzen, sind entsprechende
Schutzmalnahmen vorzusehen und durch einen zertifizierten Sachverstandigen wahrend Bau-
zeit zu begleiten. Fir den Verlust von Bestandsbaumen durch die Planung, sind innerhalb des
Geltungsbereichs entsprechende Neupflanzungen mit gebietsheimischen Baumen umzusetzen.

Erhalt und Schutz von Geholzen.

Geholzbestande, die nicht durch die Planung betroffen sind, sind aus artenschutzrechtlichen
Grinden besonders flir geblschbritende Vogelarten zu erhalten. Sollten dennoch Gehdlze im
Zuge der Planung entfallen, sind diese gleichwertig mit gebietsheimischen Gehdlzen zu ersetzen.

Pflanzgebot

Durch die Planung besonders im Hangbereich sldlich der Villa Larix, entfallen insgesamt 13
Baume, sowie Vegetationsstrukturen.

Fir den Verlust der 13 Baume ist die gleiche Anzahl innerhalb des Geltungsbereichs wieder zu
Pflanzen. Um dem Bauherrn hier eine gewisse Flexibilitat zu gewahren und dennoch einen gleich-
wertigen Ausgleich zu erhalten, sind 7 Baume geman der Pflanzliste 7 als Baume erster Ordnung
zu Pflanzen.

Der Verlust an Vegetationsstrukturen ist ebenfalls auf dem Gelande auszugleichen. Hierfur sind
mindestens 150 m? heimischer Gehdlzstrukturen innerhalb der privaten Grunflachen anzulegen.
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Im Umweltreport wurde eine Uberschlagige Eingriffs — Ausgleichsbilanz berechnet und dabei
ergibt sich firr die zukiinftige Planung ein Defizit von 5.517 Okopunkten besonders durch den
Verlust von Wiesen und Gehdlzflachen im sudlichen Hangbereich. Um dieses Defizit auszuglei-
chen ist im SO2 aulRerhalb der nicht iberbaubaren Grundstucksflachen eine Fettwiese mit insge-
samt 900 m? anzulegen.

Dachbegriinung

Durch die Terrassierung des Neubaus im Hangbereich, dienen die Dachflachen gleichzeitig auch
als Aufenthaltsbereiche fiir die Gaste. Dachflachen, die nicht flir den Aufenthalt und entspre-
chende Wege und Terrassen genutzt werden, sind zu begrunen und sollen in Anlehnung an die
Parkanlagen auf dem Klinikgelande entsprechend gestaltet werden. Um eine intensive Begri-
nung mit Straduchern und auch kleinkronigen Baumen zur Gestaltung der Dachflachen zu ermég-
lichen, ist flir das SO2 eine Substratschicht von 1,0 m sowie in Bereichen von Baumen von 1,50
m festgesetzt. Durch die Gestaltung und Begriinung der Dachterrassen im SO2 fiigt sich das
Gebaude in den sudlichen Hangbereich ein.

Die Dachflachen im SO1 sind mit einer Substratschicht von mindestens 15 cm zu begriinen. Ne-
ben dem genannten gestalterischen Aspekt der Dachbegriinung dient diese auch dem Rickhalt
von Regenwasser.
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Abb. 12: Systemschnitt Ansicht von Osten (BGI Architekten)

Der Systemschnitt zeigt schematisch den Aufbau des Neubaus im stdlichen Hangbereich und
der Dachterrassen mit einer Substratschicht von mindestens 1,00 m.

21



Begriindung zum Bebauungsplan
,Goldbacher Stral3e — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi* Planstatt Senner

6. Begriundung der ortlichen Bauvorschriften

Gemeinsam mit den planungsrechtlichen Festsetzungen werden 6rtliche Bauvorschriften fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen. Ziel ist es, einen Rahmen fur die Gestaltung der
Gebaude einschlie3lich der Dachflachen zu schaffen, der sicherstellt, dass sich die geplante Nut-
zung in die umgebende Bebauung einfugt dem Bauherrn fur sein Bauvorhaben dennoch eine
entsprechende Flexibilitdt bei der Umsetzung seines Vorhabens gewahrleistet.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform

Als Dachform ist das Flachdach festgesetzt. Die Festsetzung der Dachform Flachdach dient der
einheitlichen Gestaltung des Klinikgelandes und ermdéglicht die Nutzung der Dachflachen als Auf-
enthaltsraume fur die Gaste der Klinik. Die Dachform als Flachdach erméglicht besonders im SO2
einen Baukoérper, der sich harmonisch vor der Hangkante einfiigt und sich als Terrassen entwi-
ckelt.

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Regelung zur Fassadengestaltung dienen der Sicherung der gestalteri-
schen Flexibilitat bei gleichzeitiger Sicherung des bestehenden Ortsbildes.

Einfriedungen

Um eine einheitliche Gestaltung der Einfriedungen zu erreichen, werden fiir Einfriedungen Fest-
setzungen beziiglich der Materialien getroffen. Die Festsetzungen entsprechen der 2. Teilande-
rung ,Parkvilla Goldbacher Strale* und garantieren damit eine einheitliche Gestaltung der Ein-
friedungen auf dem Klinikgelande. Des Weiteren sind Einfriedungen fir Kleintiere durchlassig zu
gestalten. Einfriedungen missen einen Abstand von 10 cm zum Boden aufweisen oder bei Mau-
ern missen alle 10 m Durchlasse von 20 cm x 10 cm umgesetzt werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden sind unbebaute Flachen, Stellplatze, Wege
sowie Aufenthaltsflachen wasserdurchlassig zu gestalten.

Freileitungen

Oberirdische Freileitungen sind aufgrund der Gestaltung des Gebietes nicht zulassig.
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Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Gering belastetes Niederschlagswasser von Dach-, Wege- und Hofflachen ist grundsatzlich auf
dem Grundstiick zu sammeln und Uber eine belebte Bodenschichten zu versickern (flachig oder
in Mulden) oder als Brauchwasser zu nutzten.

Werbeanlagen

Um eine sich in das Umfeld angebrachte Gestaltung des Gelandes der Kliniken Buchinger zu
erhalten, wird die Anbringung von Werbeanlagen an der Fassade auf das Erdgeschoss be-
schrankt und Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laser-
werbung ausgeschlossen.

7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich teilt sich in folgende Flachen auf:

- R Prozentualer

Flache in m Anteil

Sondergebiet 11.599 73,0 %

Private Griinflache 4274 27,0%
Gesamtsumme Geltungsbereich 15.813 100 %

8. Anlagen

- Umweltreport ,Goldbacher Stralle — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Bu-
chinger Wilhelmi* (Stand 01.07.2025)

- Erlauterungsbericht ,Stellungnahme Tiefbauamt® (Stand 01.07.2025)

- Rahmenplan Buchinger (Stand Gemeinderatssitzung 24.01.2024)

- Schnitte (A-K) zur Héhenentwicklung (Stand 26.10.2023)
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1 Rahmenbedingungen
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Buchinger Wilhelmi hat als weltweit fihrende Klinik fiir Heilfasten und integrative Medizin eine
malfigebliche Bedeutung flr die regionale Entwicklung des Kur- und Erholungswesens. Basie-
rend darauf beabsichtigt Buchinger Wilhelmi eine Standortsicherung der bestehenden Kur-
und Rehabilitationseinrichtung in Uberlingen, um die Wettbewerbsfahigkeit der Klinik weiterhin
zu gewahrleisten. Der Fokus liegt dabei auf dem Ausbau und der Neugestaltung der beste-
henden Gebaude, um den Patienten mehr Raum fur Aktivitat und Erholung anzubieten. Gleich-
zeitig wird flir die Arbeitnehmer der Klinik durch den Ausbau der Rickzugsraume ein ange-
nehmeres Arbeitsklima gestaltet. Die weitere Planung basiert auf der baulichen Integration von
Terrassierungen in den bestehenden Hang. Die architektonische Gestaltung mit Glas und
Wandelementen sorgt flr die Einbindung in das vorhandene Landschaftsbild, die Anlage von
Dachterrassen in Form einer intensiven Dachbegrunung fur die naturnahe Gestaltung. Damit
wird nicht nur der Erholungswert des Gebietes angehoben, auch wird die Herausforderung
des Klimawandels wahrgenommen und dieser durch die Dachbegrinung Rechnung getragen.
Der Bebauungsplan ,Goldbacher Stralle — 3. Teildnderung im Bereich der Kliniken Buchinger
Wilhelmi* wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Gem. § 13a Abs.
1 Satz 2 BauGB ist bei der Anderung oder Ergéanzung von Bauleitplanen im vereinfachten
Verfahren eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter des BauGB auszuschliel3en.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz
4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Betei-
ligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abge-
sehen wird. Das Ergebnis des Umweltreports ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.
Weiterhin gelten:

¢ Das Minimierungsgebot (gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG)

e Der allgemeine und besondere Artenschutz (§§ 39 ff. und §§ 44 ff. BNatSchG)
e Der Gebietsschutz (§§ 22 ff. BNatSchG)

o Der Status gesetzlich geschutzter Biotope (§ 30 BNatSchG)

e Der Schutz geschitzter Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)

Das Planungsburo Planstatt Senner GmbH wurde beauftragt fir dieses Vorhaben den Um-
weltreport zu verfassen. Es besteht weiterhin die Erforderlichkeit einer artenschutzrechtlichen
Abhandlung des Vorhabens, hierfir ist innerhalb des Umweltreportes ein artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag integriert.
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Abbildung 1: Sicht von der Buchinger Klinik auf den See
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1.2 Plangebiet und Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Goldbach in der Stadt Uberlingen im Bodenseekreis in Baden-
Wirttemberg und hat eine Flachengrofe von etwa 1,6 ha. Basierend auf der naturrdumlichen
Gliederung des Landes Baden-Wirttemberg befindet sich das Gebiet in der Grolllandschaft
Voralpines Hiigel- und Moorland. Das Gelande fallt von Nord nach Sud ab. Das Plangebiet
liegt innerhalb eines Siedlungsgebiets und ist gepragt von baulichen Anlagen (z.B. Wohnhau-
ser, Parkplatze) und Stralen. Die Freiflachen zwischen den einzelnen Gebauden sind grof3-
teils Grinflachen, die von Strduchern und Baumen bestanden werden. Westlich in etwa 50 m
Entfernung schlielRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Wohngebiet an. Der Unter-
suchungsraum umschlie3t das Plangebiet selbst und die direkt angrenzenden Bereiche.

Q

Uberlingen

Abbildung 2: Lage des Plangebiets (rot), Karte 0.M. (Quelle: LUBW, 2019)

1.3 Dachbegriinung

Auf regionaler Ebene entstehen durch den Klimawandel besondere Herausforderungen fur
das Stadtklima und folglich fir die Stadtplanung. Vor allem der durchschnittliche Temperatur-
anstieg und die erhdéhte Anreicherung von Luftschadstoffen in dicht besiedelten Rdumen soll-
ten grundlegend in die Planung aufgenommen und entsprechende MaRnahmen entwickelt
werden. Durch den sog. Inseleffekt sind Stadte im Jahresmittel 1 bis 2° C warmer als die sie
umgebende Landschaft, unter anderem abhangig von Bebauungsdichte und Versiegelungs-
grad. Ahnlich verhélt es sich mit Flachdachern: In der Wiener Innenstadt werden auf freien
Kiesflachdachern an Hitzetagen bis zu 80 C gemessen, wahrend die Temperaturen an der
Bodenoberflache benachbarter Dachgarten unter schiitzendem Pflanzendach bei héchstens
35 °C liegen. Dieser Effekt basiert hauptsachlich auf der Verdunstungsleistung der Vegetation
auf begriinten Dachern, was gleichzeitig positiv auf den Wasserkreislauf wirkt und das Klein-
klima nachhaltig verbessert (z.B. Kihlung umgebender Luftschichten, Filterung von Schad-
stoffen). Daruber hinaus bieten begrinte Dacher zusatzlichen Lebensraum fur unterschiedli-
che Arten.

Der Mehrfachnutzen der Dachbegriinung ergibt sich auch aus baulicher Sicht. Dort dient die
Vegetationsschicht dem Schutz der Dachabdichtung vor extremen Umwelteinflissen wie Ha-
gel, Wind und Eis, der Warmedammung im Winter sowie der (Re-)Integration in das vorhan-
dene Landschaftsbild durch die naturnahe Gestaltung.
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1.4 Ziele und Vorgaben iibergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg (LEP), 2002

Im LEP 2002 wird Uberlingen als Teil der Region Bodensee-Oberschwaben als landlicher
Raum im engeren Sinne sowie als Mittelzentrum ausgewiesen. Das nachste Oberzentrum ist
die Stadt Friedrichshafen. Fir Uberlingen als Mittelzentrum wird das Ziel definiert, ,als Stand-
ort eines vielfaltigen Angebots an héherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwi-
ckelt zu werden, dass es den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken kann®. Fur den 1and-
lichen Raum im engeren Sinne werden diverse Grundsatze festgesetzt. Unter anderem sollen
»-gunstige Voraussetzungen fir die Erholung und den Tourismus genutzt und dafir erforderli-
che Infrastrukturangebote bereitgestellt werden.“ Darlber hinaus wird die Bereitstellung von
xattraktiven Arbeitsplatzangeboten (...) in angemessener Nahe zum Wohnort* angefihrt.

Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipplingen Boden-
seekreis 1998

Im Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen Boden-
seekreis ist das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache ausgewie-
sen.

Abbildung 3: Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipplingen Bo-
denseekreis 1998 (Plangebiet rot markiert, 0.M.)
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Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 2023 (Fortschreibung des Regionalplans)

Laut dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (2023) liegt das Plangebiet in keinem Vor-
ranggebiet. Somit entstehen durch die Planung keine Konflikte zu dessen Grundsatzen und
Zielen.

Abbildung 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben (2023),
Lage des Plangebietes rot markiert, Karte o.M.
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Flachennutzungsplan (Flachennutzungsplan des Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen —
Owingen — Sipplingen Bodenseekreis 1998)

Die Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen — Owingen — Sipplingen Bodenseekreis verfiigt liber
einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Das Plangebiet in der Stadt Uberlingen
wird im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ausgewiesen (§1 Abs. 1 NR. 4 BauNVO).
Fir die Planung braucht es daher keine Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Plangebiet rot markiert. Karte
o.M.

Naturschutzrechtliche Festsetzungen

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Schutzgebiete oder nach §30 BNatSchG oder §33
NatSchG BW geschutzten Biotope. 50 m westlich des Untersuchungsraumes liegt das Land-
schaftsschutzgebiet Bodenseeufer (Schutzgebiets-Nr. 435031) sowie 500 m weiter westlich
das Biotop Feldgehdlz '‘Ober Eglisbohl’ éstlich Goldbach (Biotop-Nr. 182204357307). Etwa
250 m im Suden liegt das FFH-Gebiet Uberlinger See und Bodenseeuferlandschaft (Schutz-
gebiets-Nr. 8220342) sowie das Vogelschutzgebiet Uberlinger See des Bodensees (Schutz-
gebiets-Nr. 8220404). Es befindet sich ein stark Uberwucherter Molassefelsen, welcher durch
anthropogene Eingriffe zum Teil freigelegt, gesichert und schon stark verandert wurde inner-
halb des Vorhabengebiets.
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Abbildung 6: Schutzgebietskulisse, Plangebiet rot markiert, Karte o.M. (LUBW, 2019), Landschafts-
schutzgebiet hellgriin, Biotop rosa, FFH-Gebiet blau schraffiert, Vogelschutzgebiet rosa schraffiert

2 Vorhabensbeschreibung

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als landlicher Raum im engeren
Sinne, sowie als Mittelzentrum dargestellt (LEP 2002). Die Flache soll im Zuge einer raumli-
chen Erweiterung der Klinik Buchinger Wilhelmi mit einem integrierten Energie-Kreislauf-Kon-
zept umgestalteten werden. Das Plangebiet hat eine Flachengréfe von etwa 1,6 ha und um-
fasst die Flurstlicke 2399/2, 2399/3, 2399/6 vollumfanglich, auf der Gemarkung der Stadt
Uberlingen. Es ist eine Erweiterung der Villa Larix und Bellevue geplant. Dabei soll der Anbau
mittels Terrassierung in den Hang integriert werden. Die Villa Fichtenau und das Doktor Haus
werden Uberplant. Das Hauptgebaude wird nach vorne etwas erweitert und schlief3t mit einer
geraden Hauswand ab. Mit zielgerichteter Dachbegriinung soll das Gelandeklima positiv be-
einflusst werden.

Durch die Erweiterung und den Umbau des Bestandes sollen keine zusatzlichen Zimmer ge-
schaffen werden. Es sollen lediglich neue Behandlungsraume, ein Spabereich sowie gréRere
Zimmer entstehen, um wettbewerbsfahig zu bleiben.
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Abbildung 7: Bebauungsplans ,Goldbacher Stralle — 3. Teildnderung im Bereich der Kliniken Buchinger
Wilhelmi Stand 01.07.2025

3 Bestandsanalyse und -bewertung

Die Bestandsanalyse umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans oder auch Plange-
biet genannt und schlie3t die ndhere Umgebung mit ein.

Zur Beschreibung des Eingriffs soll, obwohl rechtlich nicht erforderlich, eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz mit Okopunkten erstellt werden. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz bezieht sich auf
die Flache des Geltungsbereichs und erfolgt nach Naturschutzrechtliche und bauplanungs-
rechtliche Eingriffsbewertung, Kompensationsbewertung und ,Okokonten“, dem gemeinsa-
men Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (2013).

3.1 Realnutzung

Das Plangebiet (rot markiert) befindet sich auf dem Gelande der Buchinger Wilhelmi Klinik, die
derzeit als Kur- und Rehabilitationszentrum genutzt wird. Stdlich der Villa Larix und Villa Bel-
levue befinden sich Grinflachen mit asphaltierten Wegen dazwischen sowie die Villa Fich-
tenau und das Doktor Haus, welche Uberplant werden. Sliddstlich befindet sich aulRerdem die
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Lehrkiche und sudlich hochwertige Baume, die Orientierungspunkte fir Fledermause bieten
koénnen.

Abbildung 8: Verortung der einzelnen Gebé&ude in der Klinikanlage und im Plangebiet (rot)

3.2 Schutzgut Mensch/Wohnumfeld/Erholung

Bestand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Siedlung und wird umgeben von Wohnhausern.
Etwa 100 m ndrdlich und nordwestlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das
Gebiet. 250 m sudlich befindet sich der Bodensee. Die bestehenden Gebaude werden grof3-
teils von Baumen umsaumt, was einerseits dem Sichtschutz dient, andererseits zu einer na-
turlicheren Gestaltung des Gebietes flhrt.



Umweltreport zum Bebauungsplan
,Goldbacher Straflte — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi* 15

Abbildung 9: Standort der Buchinger Klinik im Wohngebiet (Bild: Hanspeter Walter)

Vorbelastungen
Vorbelastungen bestehen hauptsachlich durch die Nutzung der umgebenden Stra3en und die
damit verbundene Larm- und Schadstoffbelastung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Bedeutung des Untersuchungsgebiets fur die Erholung ist durch die Iarm- und schad-
stoffsensible Nutzung als Kuranlage als sehr hoch einzustufen. Des Weiteren hat auch die
Gesundheit des Menschen eine sehr hohe Prioritat, weshalb eine hohe klimatische Wertigkeit
des Plangebiets wichtig ist. Da sich das Plangebiet in einem Wohngebiet befindet, ist ebenfalls
von einer hohen Empfindlichkeit von Anrainern, insbesondere jener im direkten Umfeld aus-
zugehen.

Die Empfindlichkeit gegenlber dem geplanten Vorhaben ergibt sich vorrangig aus zu erwar-
tenden Stoérquellen wie Baularm, Fahrzeugbetrieben und erhéhtem Verkehrsaufkommen wah-
rend des Baubetriebes. Diese Storungen sind lediglich von temporarer Dauer und kénnen mit
gering bewertet werden. Durch die Erweiterung der Buchinger Kilinik soll vorrangig daflr ge-
sorgt werden, der bisher untergebrachte Besucheranzahl groflere Rdume zur Verfugung zu
stellen.



Umweltreport zum Bebauungsplan
,Goldbacher Straflte — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi* 16

3.3  Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Bestand

Schutzgebietskulisse

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Hegau® (Nr. 30) in der GroRlandschaft ,Voralpines
Hugel- und Moorland® (Nr. 3). Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Natur- oder Wald-
schutzgebiete. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ,Boden-
seeufer (Schutzgebiets-Nr. 4.35.031) und liegt in einer Entfernung von etwa 50 m. Sudlich
des Plangebiets, in einer Entfernung von etwa 200 m, liegt das FFH-Gebiet ,Uberlinger See
und Bodenseeuferlandschaft® (Schutzgebiets-Nr. 8220342) sowie das Vogelschutzgebiet
,Uberlinger See des Bodensees* (Schutzgebiets-Nr. 8220404). Besonders geschiitzte Biotope
nach §30 BNatSchG, §33 NatSchG BW oder §30a LWaldG BW befinden sich nicht im Plan-
gebiet oder dessen Umgebung. Es befindet sich ein stark Gberwucherter Molassefelsen, wel-
cher durch anthropogene Eingriffe zum Teil freigelegt, gesichert und schon stark verandert
wurde innerhalb des Vorhabengebiets. Nach §33 Abs. 1 Nr. 6 NatSchG BW sind Feldhecken,
Feldgeholze, Hohlwege, Trockenmauern und Steinriegel jeweils in der freien Landschaft ge-
schitzt. Laut §33 Abs. 2 NatSchG BW besteht die ,Freie Landschaft” im Sinne von Absatz 1
Satz 1 Nummer 4 aus samtlichen Flachen aulRerhalb besiedelter Bereiche. Aufgrund der Lage
in der Siedlung, der Freilegung, Veranderung und Befestigung durch anthropogene Eingriffe
fallt dieser Teil nicht unter Schutz. Biotope nach §33 Abs. 1 Nr. 4 NatSchG BW (offene Fels-
bildungen aufRerhalb der alpinen Stufe) schlieRen auch die Steilwande aus Molasse im west-
lichen Bodenseegebiet mit ein. Die Untersuchungen der stark bewachsenen Molassefelsen im
Plangebiet kam zu dem Ergebnis, dass diese keine Habitatfunktionen besitzen.

Potenziell natlrliche Vegetation (PNV)

Als PNV bezeichnet man den Endzustand der Vegetation, den man ohne menschliche Ein-
griffe im jeweiligen Gebiet erwarten wirde. Bedingt durch die innerdortliche Lage des Untersu-
chungsraumes im Wohn- und Siedlungsgebiet wird keine potentiell naturliche Vegetation be-
schrieben (LUBW, 2019). Weiter nordlich an den Siedlungsraum angrenzend wird als PNV auf
submontaner Stufe der Waldmeister-Buchenwald genannt, ortlich Hainsimsen-Buchenwald,
Eichen-Eschen-Hainbuchen-Feuchtwald, Bergahorn-Eschen-Feuchtwald oder Eschen-Erlen-
Sumpfwald. Auf planar-kolliner Stufe als PNV wird Waldgersten-Buchenwald angegeben; 6rt-
lich Waldmeister-Buchenwald, Seggen-Buchenwald, Edellaubholz-Steinschutt-Hangwalder
oder Bergahorn-Eschen-Feuchtwald.

Baumbestand

Der Baumbestand auf im Plangebiet kann als ,Feldgeholz’ beschrieben werden. Der Bestand
ahnelt einer gartnerischen Anlage, hauptsachlich bestehend aus Buchen (Fagus sp.), Eschen
(Fraxinus sp.) und Ahorn (Acer sp.). Unter diesen Baumen finden sich Pflanzungen von Zier-
strauchern, beispielsweise Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Weillbunter Hartriegel (Cor-
nus alba) sowie Thujen (Thuja sp.). Der Unterwuchs besteht hauptsachlich aus Zierrasen mit
einigen klassischen Arten wie Wiesenklee (Trifolium pratense), WeilRklee (Trifolium repens),
Loéwenzahn (Taraxacum sp.) und Ganseblimchen (Bellis perennis). Im sudlichen Bereich des
Plangebiets finden sich hauptsachlich Nadelbaume wie Fichten (Picea sp.) und Tannen (Abies

sp.).
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Erhaltenswerte Bestandsbaume (aufgrund ihrer Seltenheit im Plangebiet oder der GréRe/Alter
des Baumes) kénnen der Auflistung im Anhang (Tabelle 16) entnommen werden. Insbeson-
dere die Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea) im Bereich des Hanges, mit einer Hohe von
28,8 m und einem Baumkronenradius von 6,1 m, gilt als héchst schitzenswert. Die Baumreihe
sudlich entlang des Plangebietes wirkt sich positiv auf den Biotopverbund innerhalb der Sied-
lung und der angrenzenden Landschaft aus, die eine gutes und vielfaltiges Lebensraumange-
bot bietet.

Abbildung 10: Siidlicher Hang im Plangebiet und Blutbuche (rechtes Bild)

Biologische Vielfalt

Die Vielfalt der Okosysteme, die Vielfalt der Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten werden als biologische Vielfalt bzw. als Biodiversitat bezeichnet. Laut Bundesamt fur
Naturschutz umfasst die Biodiversitat drei Ebenen zunehmender Komplexitat.

e die genetische Vielfalt

o die Artenvielfalt

e die Vielfalt der Lebensgemeinschaften (Okosysteme)

Die drei Themenkomplexe sind eng miteinander verbunden und beeinflussen sich gegenseitig,
die Vernetzung zwischen den Arten und der vielfaltigen Lebensraume spielt hierbei eine tber-
geordnete Rolle. Die Lebensraume hangen u.a. von den verschiedenen Wasser- bzw. Boden-
und Klimabedingung ab. Ebenso sorgen die genetischen Unterschiede der Arten nicht zuletzt
fur eine bessere Anpassung z.B. an den Klimawandel. Die Biodiversitat bildet durch ihre Viel-
faltigkeit, die existenzielle Grundlage des menschlichen Lebens.

Tiere

Bestand

Die Erfassung des Arteninventars erfolgte Uber mehrere Begehungen im Zuge der durchge-
fuhrten Kartierungen zu Avifauna und Fledermausen im Jahre 2020. Anhand der Kartierergeb-
nisse konnte eine fiir den Lebensraum Siedlung typische Artenauspragung innerhalb der
Avifauna festgestellt werden. Als Brutvogel innerhalb des Plangebiets konnten unter anderem
Amsel (Turdus merula), Blaumeise (Parus caeruleus) und Rotkehlchen (Erithacus rubecula)
kartiert werden.
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Daruber hinaus konnte das Auftreten diverser Fledermausarten mittels Detektoraufnahmen im
Plangebiet ermittelt werden, darunter beispielsweise die Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus), die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) sowie das GroRe Mausohr (Myotis
myotis). Hohlenbriter und Freibriter finden im Plangebiet Strukturen vor, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte Potential aufweisen. Auch Fledermause konnen im Gebiet insbeson-
dere in einigen der Bestandsgebaude (z.B. Villa Fichtenau) potenzielle Quartiere finden.

Ein Haselmausvorkommen konnte im Zuge der Begehungen nicht festgestellt werden. Durch
das Vorkommen von wenigen BlUihpflanzen ist die Bedeutung der Flache fur eine artenreiche
Insektenfauna als gering einzustufen. Weiter besitzt das Plangebiet eine untergeordnete Be-
deutung als Lebensraum flir Amphibien und Reptilien. Eine potenziell geeignete Habitatflache
fur Eidechsen kénnte sich auf den bewachsenen Dachterrassen sudlich des Hauptgebaudes
befinden.

Vorbelastungen

Vorbelastungen fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ergeben sich aus
der menschlichen Nutzung des Plangebiets im Zuge des permanenten Klinikbetriebes, Nut-
zung des Gebiets durch Haustiere, aus dem Verkehr der umliegenden Strallen sowie Schall-
und Lichtimmissionen der umliegenden Wohnbebauung.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die Biotoptypen innerhalb des Plangebiets besitzen aufgrund der artenarmen Auspragung
hauptsachlich fir siedlungsrelevante Arten eine Bedeutung. Diverse gebaude- und gebiisch-
britende Vogelarten finden im Plangebiet Strukturen vor, die als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte Potenzial aufweisen. Auch Fledermause finden im Plangebiet insbesondere in einigen
der Bestandsgebaude potenzielle Quartiere (z.B. Villa Fichtenau). Die Empfindlichkeit gegen-
Uber der Planung ergibt sich insbesondere aus dem Verlust bestehender Habitat- und Nah-
rungsstrukturen sowie aus den zu erwartenden Stérquellen wahrend des Baubetriebs (z.B.
Baularm, Fahrzeugbetrieb, anwesende Personen). Diese Stérungen kénnen aufgrund ihrer
temporaren Dauer als gering bewertet werden. Die Einhaltung der entsprechenden Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen mindert deren Erheblichkeit zusatzlich.

3.4 Schutzgut Geologie, Boden und Flache

Bestand
Da sich das Plangebiet innerorts befindet und in der Bodenkarte 1:50.000 (BK50, LGRB 2020)
keine Bodenbewertung des Gebietes verzeichnet ist, wird der Boden als innerdértlicher Boden
klassifiziert.

Bodenkundliche Einheit AW FP NB NV Gesamt

Innerortlicher Boden 1 1 1 - 1

AW= Ausgleichskérper im Wasserkreislauf; FP= Filter und Puffer fiir Schadstoffe; NB=nattirliche Bodenfruchtbar-
keit; NV= Sonderstandort fir naturnahe Vegetation (Bewertung hoch bis sehr hoch wird nicht erreicht)
Bewertungsklassen Funktionserfillung: 0 — keine (versiegelte Flache), 1 — geringe Funktionserfiillung, 2 — mittlere
Funktionserfiillung, 3 — hohe Funktionserfillung, 4 — sehr hohe Funktionserflllung (LUBW, Bodenschutz 23, Be-
wertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit)
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Vorbelastungen

Die bisherige Flache im Gebiet ist teilweise versiegelt (Gebaude, Platze, Stralien). Die Freifla-
chen werden von Zierrasen eingenommen, welche von Baumgruppen und Einzelbdaumen be-
standen werden. Vorbelastungen bestehen hauptsachlich durch die bereits versiegelte Flache.
Dadurch wird dem Boden die Fahigkeit entzogen, seine naturlichen Funktionen im Naturhaus-
halt erflllen zu kdnnen. Die betroffenen Flachen verlieren dadurch die Fahigkeit, Nieder-
schlagswasser aufzunehmen und fur Pflanzen bereitzustellen oder an das Grundwasser ab-
zugeben. Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit ist nicht mehr gegeben und auch die nattrliche
Filter- und Pufferfunktion wird unterbunden.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Durch den geplanten Anbau mittels Terrassierung kommt es zu einer weiteren Vollversiege-
lung der Flachen und damit zum Funktionsverlust der betroffenen Béden. Zwar weist der Bo-
den im Plangebiet durch seine Auspragung als innerértlicher Boden nur eine geringe Bedeu-
tung in seiner Leistungsfahigkeit auf, durch den prozentualen Anteil der Neuversiegelung
ergibt sich dennoch eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegenuber dem Vorhaben. Durch
die geplante Dachbegriinung auf den Terrassen kann Uber die Verwendung einer entspre-
chenden Substratmachtigkeit der Eingriff stark minimiert werden, insofern eine angemessene
Retention des Niederschlagwassers gegeben ist und dieses entsprechend dem Wasserkreis-
lauf wieder zugefiihrt werden kann. Die Hangstabilitdt des Molassefelsens muss gewahrleistet
werden.

Damit ist davon auszugehen, dass der Boden insbesondere wahrend der Bauphase durch
Inanspruchnahme sowie Bodenauf- und abtrag temporar negativ beeinflusst wird. Nach Ab-
schluss der Bauphase und Entwicklung der Dachbegrinung wird allerdings nur ein bedingt
geringer Verlust der natirlichen Bodenfunktionen zu verzeichnen sein.

3.5 Schutzgut Wasser

Oberflachen- und Grundwasserverhaltnisse

Bestand

Die hydrogeologische Einheit im Planungsgebiet wird als ,Obere Meeresmolasse” klassifiziert
und wirkt als Grundwasser- bzw. Grundwassergeringleiter. Oberflachengewasser befinden
sich keine im Plangebiet. Auch Wasser- und Quellschutzgebiete sind im oder in unmittelbarer
Nahe des Gebiets keine vorhanden.

Vorbelastungen

Vorbelastungen bestehen hauptsachlich durch die bereits versiegelte Flache. Dadurch wird
dem Boden die natirliche Funktion entzogen, als Ausgleichskdérper im Wasserkreislauf zu wir-
ken. Der versiegelte Boden kann kein Niederschlagswasser mehr aufnehmen und geht als
Wasserspeicher verloren, wodurch den Pflanzen kein Wasser mehr zur Verfugung gestellt wird
und auch kein Wasser mehr an das Grundwasser abgegeben werden kann.
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Bedeutung und Empfindlichkeit

Da es sich beim vorhandenen Boden um sogenannten innerdrtlichen Boden handelt, ist seine
Leistungsfahigkeit als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf als gering einzustufen. Dennoch
hat er als Grundwasser- bzw. Grundwassergeringleiter eine Bedeutung fir den Grundwasser-
haushalt. Aufgrund der geplanten, neu zu versiegelnder Flache, aber auch aufgrund der bau-
lichen Integration der Terrassierung in den Hang geht ein Grofteil des betroffenen Bodens
sowohl als Ausgleichskdrper fur den Wasserhaushalt wie auch als Grundwasserleiter verloren.
Folglich ist die Empfindlichkeit des Wasserhaushaltes und auch jene des Grundwassers ge-
genuber der Planung dementsprechend als mittel bis hoch einzustufen.

Wie ist es bei Starkregen und dem Oberflachenabfluss — hast du dazu Karten oder Aussagen
gefunden, die man hier beziglich Oberflachenwasser noch anbringen kann?

3.6 Schutzgut Klima / Lufthygiene

Klimadaten
o Jahresniederschlag (gesamt) ca. 1190 mm
e Jahresdurchschnittstemperatur ca.9,3°C
e Durchschnittliche Temperatur Januar ca.0°C
e Durchschnittliche Temperatur Juli ca. 18,6 °C

Die aufgelisteten Klimadaten wurden der Datenbank ClimateData entnommen. In Baden-W(rt-
temberg setzt sich die Veranderung des Klimas weiter fort. Die Jahresmitteltemperatur ist, ge-
mittelt Gber das ganze Land, im Zeitraum 1881 bis 2022 um 1,5 °C gestiegen. (vgl. LUBW
2023 online B).

Fur die regionale Ebene stellt vor allem der durchschnittliche Temperaturanstieg und die er-
héhte Anreicherung von Luftschadstoffen in dicht besiedelten Raumen eine gro3e Herausfor-
derung dar. Fokus der Planung und Siedlungsentwicklung muss deshalb auf einer ausreichen-
den Durchliftung sowie dem Erhalt und der Aufwertung vorhandener Frisch- und Kaltluft-
strome liegen.

Herausforderung Klimawandel

Die Auseinandersetzung mit dem Klimawandel hat auch in der Planung eine zentrale Bedeu-
tung. Dabei ist nicht nur die Entwicklung auf globaler Ebene mafRRgebend, auch auf regionaler
und kommunaler Ebene kénnen Strategien und MaRnahmen zur Anpassung an die sich an-
dernden Klimabedingungen entwickelt werden. Fur die regionale Ebene stellt vor allem der
durchschnittliche Temperaturanstieg und die erhéhte Anreicherung von Luftschadstoffen in
dicht besiedelten Raumen eine grolte Herausforderung dar. Fokus der Planung und Sied-
lungsentwicklung muss deshalb auf einer ausreichenden Durchliftung sowie dem Erhalt und
der Aufwertung vorhandener Frisch- und Kaltluftstrome liegen.

Entsprechend ist das MaRnahmenkonzept der Planung auf die oben angefuhrten Herausfor-
derungen angepasst. Eine besondere Bedeutung in diesem Zusammenhang hat die geplante
Dachbegriinung der Terrassierung (siehe Kapitel 1.3 Dachbegriinung). Auch der Erhalt und
die Neupflanzung von Baumgruppen und Einzelbaumen sind in dieser Planung mafgeblich.
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Vorbelastungen
Vgl. Klimaanalyse Stadt Uberlingen (2020), INNEK — Institut fiir Klima- und Energiekonzepte

Aufgrund der Lage im Bodenseebecken gilt die Stadt Uberlingen als groRrdumig schlecht
durchluftet, vor allem im Zusammenhang mit geringen Windgeschwindigkeiten in Verbindung
mit der hohen Inversionshaufigkeit. Dementsprechend hoch kann die Warmebelastung ausfal-
len. Die Klimaanalyse der Stadt Uberlingen, Karte ,Klimafunktionskarte Stadt Uberlingen*
zeigt, dass im Vorhabengebiet bereits eine moderate Uberwarmung (Stadtklima) herrscht. Das
Plangebiet befindet sich nicht in einer Luftleitbahn und in keiner Kaltluftbahn/Kaltluftabfluss-
richtung. Allerdings ist das Vorhabengebiet in der Planungshinweiskarte Stadt Uberlingen als
Ausgleichsraum mit hoher Bedeutung ausgewiesen. Dadurch ist eine klimaangepasste Bau-
weise (z.B. intensive Dachbegriinung, Fassadenbegriinung) erforderlich, die sich wie bereits
geplant, an die Topografie anpasst.

Innerhalb des Gebietes kommen keine bedeutenden Mengen an CO,, NO; oder eine Uber-
schreitung der Grenzwerte des SchadstoffausstoRes (Bsp. PM10) vor. Die CO; - Emissionen
innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Klinikgelandes bewegen sich zwischen >1000 bis
5000 kg pro Jahr (LUBW, Stand 2014) (siehe Abbildung 11).

Abbildung 11: CO2 — Emissionen innerhalb und in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets, rot markiert, Karte
o.M. (LUBW, Stand 2014)

Bedeutung und Empfindlichkeit
Aufgrund seiner GroRRe und den grofltenteils versiegelten bzw. von Bauwerken bestandenen

Grunfreiflachen hat das Plangebiet fur die Kalt- und Frischluftproduktion eine geringe lokale
Bedeutung. Dafur stehen im Umland ausreichend grine Frei- und Waldflachen zur Verfu-
gung, unter anderem in Form eines Grunzuges in 750 m Entfernung in westlicher Richtung.
Umso mehr kommt den vorhandenen Vegetationsstrukturen (Grinfreiflachen, Baumgruppen,
Einzelbdumen) auf dem Gelande eine grolRe Bedeutung zu, sowohl fur die kleinrdumige lokale
Frischluftentstehung als auch aufgrund ihrer Filterwirkung fiir die Lufthygiene. Aufgrund der
geplanten Dachbegriinung, dem Belassen ausgewahlter Bestandsbaume und der Neupflan-
zung von Baumgruppen und Einzelbdumen ist die Empfindlichkeit des Klimas gegentber der
Planung als mittel zu bewerten.
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3.7 Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Siedlung und wird umgeben von Wohnhausern.
Etwa 100m ndrdlich und nordwestlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Ge-
biet. 250m sudlich befindet sich der Bodensee. Die bestehenden Gebaude werden groliteils
von Baumen umzaunt, was einerseits dem Sichtschutz dient, andererseits zu einer natirliche-
ren Gestaltung des Gebietes flhrt.

Vorbelastungen

Vorbelastungen bestehen durch die bereits vorhandenen Gebaude im Plangebiet. Mit Blick-
richtung See ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes als gering einzustufen, da sich
das Haupthaus in die bereits bestehende Siedlung integriert und den Blick auf das restliche
Klinikgelande verdeckt. Vorhandene Baume sdumen das Gebiet und fihren zu einer naturna-
heren Gestaltung des Gelandes. Durch die Hanglage der Klinik besteht mit Blick Richtung
Landesinneres eine deutlich héhere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, da die beiden
Haupthauser durch die erhdhte Lage deutlich von ihrer Umgebung hervortreten.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Aufgrund der vorherrschenden Hanglage wird das Landschaftsbild von zwei Seiten unter-
schiedlich beeintrachtigt, darunter unterscheiden kann man die Seeseite und das Landesin-
nere. Die Bedeutung des Untersuchungsgebiets flr das Landschaftsbild ergibt sich vor allem
aus der gelandemorphologischen Auspragung des Gebaudes im Hang, was zu einer markan-
ten Sichtbeziehung von Seiten des Sees fihrt. Dementsprechend ergibt sich hier eine hohe
Bedeutung des Landschaftsbildes. Insofern die geplante Terrassierung die bisherigen Klinik-
gebaude in ihrer Héhe nicht Gberragt, bleibt das Landschaftsbild in Richtung See weiterhin nur
geringfligig beeintrachtigt. In Richtung Landesinneres kann durch die Umsetzung des Vor-
habens von einer deutlichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ausgegangen wer-
den. Dies ist unteranderem auch durch die geplante Rodung der landschaftsbildpragenden
Blutbuche gegeben. Durch die bauliche Integration der Terrassierung in den Hang kann dies
bereits deutlich gemindert werden. Die Dachbegriinung der Terrassen fluhrt weiterhin dazu,
dass sich diese in das vorherrschende Landschaftsbild integrieren. Die Umsetzung der Ter-
rassierung mit Glasfronten wirkt zusatzlich als Minimierungsmafinahme. Durch das Belassen
der sudlichen Baumreihen und Uber eine gezielte Neupflanzung von Baumen und Strauchern
kann die Beeintrachtigung noch weiter minimiert werden.
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Abbildung 12: Sicht auf die Buchinger Klinik vom Bodensee

3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Sowohl im Plangebiet als auch im naheren Umfeld befinden sich keine Kulturguter. Beim
nachstliegenden Naturdenkmal handelt es sich um eine Stieleiche (Quercus robur), Schutzge-
bietsnummer 84350590009, welche sich in etwa 560 m Entfernung befindet. Als Sachgulter
sind die bestehenden Bauwerke im Plangebiet aufzunehmen.

Vorbelastungen
Es sind keine relevanten Vorbelastungen bekannt.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Da keine besonderen oder hochwertigen Kultur- und Sachguter im Gebiet vorhanden sind, ist
sowohl die Bedeutung als auch die Empfindlichkeit gegeniber Bebauung und Versiegelung
des geplanten Vorhabens als gering einzustufen. Die bestehenden Bauwerke werden im Zuge
der Planung abgerissen bzw. umgebaut oder erweitert.

3.9 Schutzgut Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die
Umwelt

Bestand

Risiken fir die menschliche Gesundheit und das kulturelle Erbe bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine. Die Buchinger Klinik selbst steht im Dienste der menschlichen Gesund-
heit.
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Vorbelastungen
Es sind keine relevanten Vorbelastungen bekannt.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Risiken fur die menschliche Gesundheit sind gegeben, wenn eine Nutzungsanderung wie eine
Bebauung durchgefuhrt wird und eine hohe klimadkologische Wertigkeit (Kaltluftproduktion
und -abfluss, Bellftung allgemein, thermische Entlastung) nicht mehr gegeben ist und so eine
Uberwarmung geférdert wird. Dies beinhaltet auch Risiken fiir die Umwelt, wodurch, eine kli-
managepasste Bebauung notwendig ist. In Bezug auf das kulturelle Erbe bestehen nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine Risiken.
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4 Konfliktanalyse

41 Umweltrelevante Wirkfaktoren
Die geplante Bebauung zieht umweltrelevante Auswirkungen nach sich. Dabei wird unter-
schieden zwischen:
e baubedingten Umweltauswirkungen:
Auswirkungen, die wahrend der Bauphase entstehen
¢ anlagebedingten Umweltauswirkungen:
Auswirkungen, die durch die Existenz der Bauwerke selbst entstehen
e betriebsbedingten Umweltauswirkungen:
Auswirkungen, die durch die Nutzungen im Plangebiet entstehen
Die Ermittlung der umweltrelevanten Wirkfaktoren erfolgt qualitativ. Die jeweiligen Verweise
bei den Wirkungen gelten schutzgutintern.

4.2 Schutzgut Mensch/Wohnumfeld/Erholung
Umweltqualitatsziel fir den Schutz des Menschen und seiner Gesundheit im Plangebiet ist es,
die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen zu erhalten.
Ziele bei Verwirklichung der Planung:
= Vermeidung von Belastungen (z.B. Larm, Luftverunreinigung)
» Sicherung der Lebensgrundlagen
» Erhalt eines guten Gelandeklimas
» Erhalt der Landschaft als Kultur- und Erholungsraum

Tabelle 1: Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Wirkfaktoren Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/Wohnum-
feld/Erholung

Stoffliche Emis- | Baubedingt: Mit den baulichen MaRnahmen zur Umsetzung der Pla-

sionen nung ist von einer temporaren Staubbelastung auszugehen. Im Zeitraum
(Luft-, Boden- der Bauarbeiten kann es zudem durch Baumaschinen und Materialab-
und Wasserver- | trag sowie An- und Ablieferung von Baumaterial zu zusatzlichen Schad-
schmutzung stoffbelastungen und potentiellen stofflichen Eintrdgen in Boden und
durch z.B. Grundwasser in Form von Olen oder Benzin kommen, wodurch die
Staub, Schad- | Standortverhaltnisse negativ beeintrachtigt werden kénnen.

stoffe)

Vermeidung: Mit einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden (V5) und dem fachgerechten Umgang mit umweltgefahrden-
den Stoffen (V7) kénnen die durch Baubetrieb zu erwartenden Beein-
trachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz des Bodens nach § 202 BauGB (M7), dem
Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands der Technik (M11) und
einer fachgerechten Abfallentsorgung (M12) kénnen die durch den Bau-
betrieb zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert werden.
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Ausgleich:
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Von der Anlage selbst sind keine stofflichen Emissionen
zu erwarten.

Nutzungsbedingt: Die Standortsicherung der Wilhelmi Buchinger Klinik
dient vorrangig dazu, der bisher beherbergten Anzahl an Besuchern gro-
Rere Raume fur Aktivitat und Erholung zur Verfugung zu stellen. Es kann
somit davon ausgegangen werden, dass es zu keiner héheren Besucher-
anzahl und somit zu keinem erhéhten Verkehrsaufkommen und damit
verbundener Schadstoffbelastung kommt.

Nichtstoffliche

Emissionen

= Optische
Beeintrach-
tigungen
(Lichtemis-
sionen, Be-
wegung)

= Akustische
Beeintrach-
tigungen
(L&rmemis-
sion, Er-
schitterung)

Baubedingt: Im Zeitraum der Bauarbeiten kommt es durch Baumaschi-
nen und Materialabtrag sowie An- und Ablieferung von Baumaterial zu
Larm- und Lichtbelastungen sowie Erschitterungen. Da es sich um tem-
porare Emissionen handelt, ist nicht von einer erheblichen Stérung oder
Beeintrachtigung auszugehen.

Vermeidung: -

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), dem Erhalt von
Ruckzugshabitaten (M6) und dem Einsatz von Baumaschinen des aktu-
ellen Stands der Technik (M11) kénnen die zu erwartenden Beeintrach-
tigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmallinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Durch die Anlage der Gebaude ist davon auszugehen,
dass sich aufgrund der Hanglage im Plangebiet zumindest fir den Sied-
lungsbereich sudlich, stiddstlich und siidwestlich des Gebaudes eine ho-
here optische Beeintrachtigung ergibt. Dartber hinaus erfolgt die bauli-
che Umsetzung mittels Einsatzes von Glasfronten, woraus sich eine
Sichtbarkeit in die Gebaude ergibt.

Vermeidung: -

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbdumen (M1), Ein- und
Durchgrinung (M3), einer Dachbegrinung (M5) und die Einbindung der
vorgesehenen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild (M13) kbnnen
zu erwartende Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich
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Nutzungsbedingt: Siehe anlagebedingt

Veranderung lo-
kalklimatischer
Verhaltnisse

Baubedingt: Durch die Entfernung der Vegetation wird sich das Lokal-
/Bioklima verschlechtern und an klimadkologischer Wertigkeit verlieren.

e Abstrahlung | Vermeidung: -
von Warme
e Barrieren Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), eine Reduktion
von Frisch-/ | des Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fur Baustel-
Kaltluftbah- leneinrichtung (M4), Schutz des Bodens nach § 202 BauGB (M7) und
nen durch den Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands der Technik
(M11) kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen minimiert werden.
Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich
Anlagebedingt: Durch die weitere Versiegelung wird sich das Lokal-/
Bioklima verschlechtern und an klimadkologischer Wertigkeit verlieren.
Vermeidung: -
Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), der geplanten
Ein- u. Durchgrinung (M4) und der geplanten Dachbegriinung kénnen
die zu erwartenden Beeintrachtigungen voraussichtlich in geeigneter
Weise minimiert werden.
Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich
Nutzungsbedingt: -
Flacheninan- Baubedingt: Wahrend des Baus wird die Flache unter einem qualitati-
spruchnahme ven Funktionsverlust oder -minderung leiden, da Griunflache tberbaut
e Versiegelung | wird und somit eine Beseitigung von Vegetationsstrukturen erfolgt. Au-
und Uber- Rerdem wird es zu visuellen Stérungen (nicht-stoffliche Emissionen)
bauung kommen und somit zur Beeintrachtigung von Blickbeziehungen und da-
e Aufschittun- | mit z.B. des Erholungswerts.
gen, Abgra-
bungen Vermeidung: Mit dem Erhalt vorhandener Habitatbdume und Gehdlz-
e Beseitigung | Strukturen (V2) und einen sparsamen und schonenden Umgang mit
von Vegetati- | Grund und Boden (V5) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen ver-
onsstruktu- mieden werden.
ren

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1) und einer Re-
duktion des Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fur
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Baustelleneinrichtung (M4) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen
minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Durch die Flacheninanspruchnahme kommt es zu einer
Verschlechterung des Lokal-/Bioklimas.

Vermeidung: -

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), der geplanten
Ein- u. Durchgrinung (M3) und der geplanten Dachbegrinung (M5) kon-
nen die zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -

Mit den im MaRRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch, Wohnumfeld und
Erholung im Geltungsbereich verbleiben.

» ErsatzmaBnahmen werden nicht erforderlich

4.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zielvorgabe fur den Arten- und Biotopschutz ist, Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen, dass die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich
ihrer Lebensstatten und Lebensraume auf Dauer gesichert sind. Wildlebenden Tiere und
Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer nattrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen Le-
bensbedingungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Ziele bei Verwirklichung der Planung:

Beschrankung der Versiegelung auf das notwendigste Maf}

Schaffen von verdunstungsfahigen Oberflachen, Dachbegriinung etc.

Belassung von Grunflachen im Gebiet, Pflanzung von Baumen und Gehdlzen
Schaffung von Verbundlinien zwischen der Siedlung und der umgebenden Landschaft
Streng geschitzte Arten sind gesondert zu berticksichtigen
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Tabelle 2: Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Wirkfaktoren

Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und bi-
ologische Vielfalt

Flacheninan-

spruchnahme

o Versiege-
lung und
Uberbau-
ung

e Beseitigung
von Vegeta-
tionsstruk-
turen

Baubedingt: Durch die Flacheninanspruchnahme und die Beseitigung
von Vegetationsstrukturen durch den Bau flihrt dies zu einem Verlust von
Lebensraumen.

Vermeidung: Mit der Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit von Vo6-
geln und auferhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen (V1), dem
Erhalt vorhandener Habitatbdume und Gehdlzstrukturen (V2), einer 6ko-
logischen Baubegleitung (V3) und den Erhalt von Leitstrukturen flir Fleder-
mause (V11) kdénnen die durch Baubetrieb zu erwartenden Beeintrachti-
gungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), dem Erhalt von
Ruckzugshabitaten (M6) und den MalRhahmen zur Minimierung des Ver-
lustes von Habitaten von gebuschbritenden Vogelarten (M14) kdnnen die
zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich:
Als Ausgleich sind Vogelnisthilfen (A1) und Fledermauskasten (CEF1) er-

forderlich.

Anlagebedingt: Durch das Bauvorhaben wird der Hang aus Molassefel-
sen uberbaut und fuhrt somit zu einer Veranderung der Lebensrdume. Au-
3erdem hat eine Versiegelung den Verlust von Lebensraumen zur Folge.

Vermeidung: Mit dem Erhalt vorhandener Habitatbdume und Gehdlzstruk-
turen (V2), einem Monitoring zu Flora und Fauna (V4) und der geplanten
MafRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag (V10) kénnen die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), der Installation
einer geeigneten Beleuchtungsanlage (M2), eine Ein- und Durchgriinung
(M3) und Dachbegrinung (M5) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen
minimiert werden.

Ausgleich
» AusgleichsmalRinahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: Die Baumalinahme fiihrt dazu, dass es durch Besu-
cher/Gaste zu akustischen und visuellen Stérungen der Tiere (z.B. Végel)
kommen kann.
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Vermeidung: Mit dem Erhalt vorhandener Habitatbdume und Geholzstruk-
turen (V2), Monitoring zu Flora und Fauna (V4) und dem Erhalt von Leit-
strukturen fur Fledermause (V11) kdnnen die zu erwartenden Beeintrach-
tigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), die Nutzung von
geeigneten Beleuchtungsanlagen (M2), der geplanten Ein- und Durchgru-
nung (M4), der geplanten Dachbegrinung (M5), dem Erhalt von Ruck-
zugshabitaten (M6) und dem Minimierung des Verlustes von Habitaten
von gebuschbritenden Vogelarten (M14) kénnen zu erwartende Beein-
trachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmallnahmen werden nicht erforderlich

Veranderung
abiotischer
Standortfakto-
ren z.B.

e des Bodens
und der
morphologi-
schen Ver-
haltnisse

e der Tempe-
ratur oder
des Mikro-
klimas

Baubedingt: Wahrend der BaumalRhahme kommt es zu Bodenverdich-
tungen, die sich negativ aufgrund von veranderter Durchlassigkeit des Bo-
dens (z.B. des Wassers) auf die bestehenden Baume auswirken kénnen.
Des Weiteren wird sich das Mikroklima mit der Entfernung der Vegetation
verandern und somit auch die Temperatur erhéhen, was sich ebenfalls auf
die Pflanzen und Tiere negativ auswirken kann.

Vermeidung: Mit einer fachkundigen 6kologischen Baubegleitung (V3) und
dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (V5) kdn-
nen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit der Reduktion des Flachenverbrauchs und Nutzung ge-
ringerwertiger Flachen fir Baustelleneinrichtung (M4), dem Schutz des
Bodens nach § 202 BauGB (M7) und dem Einsatz von Baumaschinen des
aktuellen Stands der Technik (M11) kdnnen die durch Baubetrieb zu er-
wartenden Beeintrachtigungen voraussichtlich vermieden und in geeigne-
ter Weise minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Durch die BaumaRnahme werden die morphologischen
Verhaltnisse verandert und durch die weitere Versieglung wird das Mikro-
klima beeintrachtigt.

Vermeidung: -

Minimierung: Mit der geplanten Ein- und Durchgriinung (M3) und der ge-
planten Dachbegriinung (M5) kénnen die zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen minimiert werden.
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Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -

Stoffliche
Emissionen
(Luft-, Boden-
und Wasser-
verschmut-
zung durch
Staub, Schad-
stoffe etc.)

Baubedingt: Mit den baulichen MaRnahmen zur Erweiterung und Abriss
der Klinikgebaude ist von einer temporaren Staubbelastung auszugehen.
Im Zeitraum der Bauarbeiten kommt es zudem durch Baumaschinen und
Materialabtrag sowie An- und Ablieferung von Baumaterial zu zusatzlichen
Schadstoffbelastungen und potenziellen stofflichen Eintragen in Boden
und Wasser in Form von Olen oder Benzin, wodurch die Standortverhalt-
nisse negativ beeintrachtigt werden kdnnen.

Vermeidung: Mit dem Erhalt und Schutz der Habitatbdume und Gehdlz-
strukturen (V2), sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den (V5) und dem fachgerechten Umgang mit umweltgefahrdenden Stof-
fen (V7) kénnen die durch Baubetrieb zu erwartenden Beeintrachtigungen
vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), der Reduktion
des Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fir Baustel-
leneinrichtung (M4), Schutz des Bodens (M7) und der Einsatz von Bauma-
schinen des aktuellen Stands der Technik (M11) kénnen die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen vermieden werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: -

Nutzungsbedingt: -

Nichtstoffliche
Emissionen
(Schall, Strah-
lung etc.)

Baubedingt: Durch Bauprozesse kommt es zu akustischen Reizen und
Larmemissionen, sowie auch zu Erschitterungen.

Vermeidung: Mit einer Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit von Vo-
geln und aulierhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen (V1) und
dem Erhalt und Schutz der Habitatbdume und Gehdlzstrukturen (V2) kdn-
nen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen, Erhalt von Riickzugs-
habitaten (M6) und dem Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands
der Technik (M11) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen minimiert
werden.

Ausgleich
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich
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Anlagebedingt/Nutzungsbedingt: Die Erweiterung des Gebaudes fuhrt
zu Lichtemissionen, z.B. durch Objektbeleuchtung.

Vermeidung: -

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbdumen (M1) und einer insek-
ten- und fledermausfreundlichen Beleuchtungsanlage (M2) kénnen zu er-
wartende Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Individuenver-
luste/ Mortalitat

Baubedingt: Durch Baugruben (z.B. Falleneffekt) und dem Bauverkehr
kénnen Individuen getotet werden.

Vermeidung: Mit einer Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit von V6-
geln und auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen (V1), Erhalt
und Schutz der Habitatbdume und Gehélzstrukturen (V2) und Okologische
Baubegleitung (V3), kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden
werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), Reduktion des
Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fur Baustellen-
einrichtung (M4) und der Erhalt von Rickzugshabitaten (M6) kénnen zu
erwartende Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Durch grofl3e Glaswande besteht ein erhéhtes Totungsri-
siko fur Vogel.

Vermeidung: Mit geeigneten MalRnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag (V10) kénnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen vermieden
werden.

Minimierung: -

Ausgleich
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: Durch den aufkommenden Verkehr kann es zu Indivi-
duenverluste kommen. Aufgrund geringer Haufigkeit sind keine bedeuten-
den Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Mit den im MaRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, trotzdem
werden nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und bio-
logische Vielfalt im Geltungsbereich verbleiben. Daher sind AusgleichsmalRnahmen erforder-

lich.

» ErsatzmaBnahmen werden erforderlich.

4.4 Schutzgut Geologie, Boden und Flache
Ziele bei Verwirklichung der Planungen

Insgesamt schonender und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bei Auffullung ist gegen geeignetes Material zu verwenden

Minimierung der fir den Bodenwasserhaushalt zu erwartenden Beeintrachtigungen
durch eine weitgehende Retention / Versickerung von Regenwasser im Plangebiet
selbst

Die Versiegelung des Bodens ist auf das notwendige Mal} zu beschranken

Wo moglich sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden (z.B. Stellplatze, Zufahr-
ten)

Schadstoffeintrage jeglicher Art, z.B. durch unsachgemafen Einsatz von Dingern und
Pestiziden auf privaten Griunflachen u. &. sind zu vermeiden

Die Schutzgiter Geologie und Boden sowie Flache werden im Folgenden zusammengefasst
dargestellt.

Tabelle 3: Auswirkungen auf die Schutzgliter Geologie, Boden, Fldche

Wirkfaktoren Relevante Auswirkungen auf die Schutzgiiter Geologie, Boden

und Flache

Auftrag, Abtrag Baubedingt: Durch die BaumalRnahme wird Boden abgetragen und
und Versiegelung | Flache versiegelt, wodurch Veranderungen der Lebensraumfunktion

(kGnstlicher Bo- (quantitativ und qualitativ), Veranderungen der Regler- und Speicher-
denabtrag, Tief- funktion und Veranderung der Filter- und Pufferfunktion entstehen. Au-
bau, Bodenver- Rerdem koénnte aufgrund des Reliefs (Hang) und die Entfernung der
sieglung) Vegetation ein Hangrutsch moglich sein.

Vermeidung: Mit einer 6kologischen Baubegleitung (V3), ein sparsamer
und schonender Umgang mit Grund und Boden (V5) und eine Vermei-
dung der Flachenversiegelung (V6) kbnnen zu erwartende Beeintrach-
tigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit einer Reduktion des Flachenverbrauchs und Nutzung
geringwertiger Flachen fur Baustelleneinrichtung (M4), dem Schutz des
Bodens (M7) und dem Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands
der Technik (M11) und eine fachgerechte Abfallentsorgung (M12) kén-
nen zu erwartende Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
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» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Durch die entstehende Versiegelung verliert der Bo-
den seine Funktionen (Regler-, Speicher-, Filter- und Pufferfunktion).

Vermeidung: Mit einem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden (V5) und eine Vermeidung der Flachenversiegelung
(V6) kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), eine Ein- und
Durchgriinung (M3), eine geplante Dachbegriinung (M5), Schutz des
Bodens (M7), Wasserdurchlassige Belage (M8) und einem guten Ober-
flachenwasserkonzept (M9) kénnen die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmallinahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -

Stoffliche Emissi-
onen (Bodenver-
schmutzung
durch Schad-
stoffe etc.)

Baubedingt: Im Zeitraum der Bauarbeiten kann es durch Baumaschi-
nen sowie An- und Ablieferung von Baumaterial zu einem Anstieg der
Schadstoffbelastung und einer erhéhten Gefahr von Eintragen in Form
von Olen, Benzin 0.4. in den Boden kommen, wodurch die Standortver-
haltnisse negativ beeintrachtigt werden konnen. Zudem steigt die
Schadstoffbelastung.

Vermeidung: Mit einer dkologischen Baubegleitung (V3) und einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (V5) kdn-
nen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands

der Technik (M11) kénnen die durch Baubetrieb zu erwartenden Beein-
trachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt/Nutzungsbedingt: -

Flachenverbrauch

durch

=  Temporar
durch Lager-
flachen und

Baubedingt: Durch die Inanspruchnahme von Flachen wahrend der
BaumafRnahmen wird deren Fahigkeit zur Ausfiihrung der Bodenfunkti-
onen temporar vermindert. Zudem entstehen Wirkungen wie Erschut-
terungen, was eine Beeintrachtigung des Porengefliges und damit des
Habitats flir Bodenorganismen der angrenzenden Bereiche nicht aus-
schlieRen lasst.
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Baustellen-
einrichtungen

= Permanent
durch Versie-
gelung

Vermeidung: Mit einer 6kologischen Baubegleitung (V3), einem spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (V5) und einer
Vermeidung der Flachenversiegelung (V6) kénnen zu erwartende Be-
eintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit der Reduktion des Flachenverbrauchs und Nutzung
geringwertiger Flachen fur Baustelleneinrichtung (M4) und dem Einsatz
von Baumaschinen des aktuellen Stands der Technik (M11) kdnnen die
durch Baubetrieb zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert wer-
den.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Es besteht einen dauerhaften Flachenverbrauch
durch die Versiegelung.

Vermeidung: -
Minimierung: Mit der geplanten Ein- und Durchgrinung (M3) und Dach-

begrinung (M5) kdénnen zu erwartende Beeintrachtigung minimiert
werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmallinahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -

Mit den im MaRRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden, minimieren und kompensie-
ren, sodass keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Geologie, Bo-
den und Flache im Geltungsbereich verbleiben.

» ErsatzmaBnahmen werden nicht erforderlich.
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4.5 Schutzgut Wasser
Umweltqualitatsziel fir den Wasserhaushalt im Plangebiet ist es, die Funktionsfahigkeit in na-
turraumspezifischer Auspragung zu sichern. Ziele bei Verwirklichung der Planung:
Sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Wasser

Weitestgehende Trennung des Niederschlagabflusses vom Schmutzwasser
Retention / Versickerung des Regenwasserabflusses

Verhaltnismaflig naturnahe Behandlung des Regenwassers Retentionsbereichen
Harmonische Integration dieses oberflachigen Entwasserungssystems in die offentli-
che, soweit erforderlich in die private Freiflachengestaltung

Anlage von Zisternen, Einsatz von Brauchwasser

Die Zuganglichkeit und Wartungsfreundlichkeit der Entwasserungseinrichtungen ist zu
gewabhrleisten.

Tabelle 4: Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser

Wirkfaktoren

Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser)

Flachenver-
brauch

Temporar
durch
Baustellen-
einrichtun-
gen und La-
gerflachen
Permanent
durch An-
lage der
Terrassie-
rung
Mechani-
sche Wir-
kungen
durch Fahr-
zeugaktivitat

Baubedingt: Durch die temporare Inanspruchnahme von Flachen fur
Baustelleneinrichtungen sowie den Baubetrieb werden diese fir einen
beschrankten Zeitraum unbrauchbar fir den Wasserhaushalt, da eine
temporare Versiegelung entsteht. Mit den baulichen MaRnahmen gehen
mechanische Wirkungen einher, welche den Boden verdichten und somit
zu einem erhdhten Oberflachenwasserabfluss fuhren. Dies zieht zusatz-
lich Veranderungen der Grundwasserneubildungsrate nach sich.

Vermeidung: Mit einer dkologischen Baubegleitung (V3), dem sparsa-
men und schonenden Umgang mit Grund und Boden (V5) und Mal3nah-
men zum Schutz des Grundwassers (V9) kdnnen die zu erwartenden
Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit einer Reduktion des Flachenverbrauchs und Nutzung
geringwertiger Flachen fur Baustelleneinrichtung (M4), wasserdurchlas-
sige Belage (M8), Malnahmen zum Oberflachenwasserkonzept (M9)
und dem Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands der Technik
(M11) kdnnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt:

Die Anlage der Terrassierung geht mit einer permanenten Flachenver-
siegelung einher, wodurch diese Flachen unbrauchbar fur den Wasser-
haushalt werden. Die Bodenverdichtung fuhrt zusatzlich zu einem erhdh-
ten Oberflachenabfluss und gleichzeitig zu Veranderungen der Grund-
wasserneubildungsrate.
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Vermeidung: Durch eine Versiegelung mit dem notwendigen Minimum
(V6) kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: -

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -

Entfernung/Ro-

dung von Vege-

tation

= Rodung von
Baumen

= Entfernung
der Vegeta-
tion

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kommt es durch Baustelleneinrichtungen, Lage-
rung und temporarer Verbauung der Flachen sowie die allgemeine Bau-
feldfreimachung zum Verlust von Vegetationsstrukturen. Durch die Ro-
dungen in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Vegetationsstrukturen
kénnen daruber hinaus Schaden an den Wurzelstocken durch Bodenar-
beiten sowie an den Stdmmen und der Krone von angrenzenden Gehdl-
zen entstehen.

Vermeidung: Mit einer 6kologischen Baubegleitung (V3) und einem spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (V5) kénnen zu
erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1) und eine Re-
duktion des Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fur
Baustelleneinrichtungen (M4) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen
minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmallinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt:

Durch die Anlage der Terrassierung wird ein Grof3teil der Vegetation im
Planungsgebiet entfernt. Dadurch kommt es zum Funktionsverlust der
betroffenen Vegetation im Wasserkreislauf und der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Vermeidung: Mit MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers (V10) kon-
nen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit der geplanten Ein- und Durchgrinung (M3), der geplan-
ten Dachbegrinung (M5) und einem Oberflachenwasserkonzept (M9)
koénnen die zu erwartenden Beeintrachtigungen minimiert werden.
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Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

nutzungsbedingt: -

Mit den im MaRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser im Geltungsbe-
reich verbleiben.

» ErsatzmafBnahmen werden nicht erforderlich.

4.6 Schutzgut Klima / Lufthygiene
Umweltqualitatsziel fir das Klima im Plangebiet ist es, die Funktionsfahigkeit der klimatischen
Ablaufe und Wechselbeziehungen in ihrer charakteristischen Auspragung langfristig zu erhal-

ten und zu optimieren.
Ziele bei Verwirklichung der Planung:
= Die Versiegelung sollte auf das notwendigste Mal} beschrankt werden
= Schaffen von verdunstungsfahigen Oberflachen bzw. Strukturen, z.B. durch Verwen-
dung offenporiger Belage, Fassadenbegriinung, Retention, Dachbegriinung u.a.

Tabelle 5: Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene

Wirkfaktoren | Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene
Stoffliche Baubedingt: Mit den baulichen MaRnahmen kann es durch die Bauma-
Emissionen schinen bzw. Bauverkehr zu einer Belastung mit Staub und Schadstoffen
(Luft-, Boden- | kommen und dadurch zu temporarer Beeintrachtigung der Lufthygiene
und Wasser- kommen.
verschmut-
zung durch Vermeidung: Mit einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
z.B. Staub, und Boden (V5) und einem fachgerechten Umgang mit umweltgefahrden-
Schadstoffe) den Stoffen (V7) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden
werden.
Minimierung: Mit einem Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands
der Technik (M11) und einer fachgerechten Abfallentsorgung (M12) kén-
nen zu erwartende Beeintrachtigungen minimiert werden.
Ausgleich
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich
Anlage-/Nutzungsbedingt: -
Flacheninan- Baubedingt: Mit den baulichen MaRnahmen entsteht ein Verlust der kli-
spruchnahme matisch relevanten Elemente und Strukturen, wie z.B. die Vegetation, die
(Versiegelung, | fur eine Frisch- und Kaltluftentstehung von Bedeutung sind. Auf3erdem
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Uberbauung
und Abgrabun-
gen) und Nut-
zungsande-
rung

fuhrt eine Versiegelung und Entfernung der Vegetation zu einer Verringe-
rung des Temperaturausgleichs, weshalb eine thermische Belastung
durch Bildung von Warmeinseln entstehen kann. Des Weiteren wird sich
die Lebensraumfunktionen verandern, d.h. durch eine Veranderung des
Mikroklimas, verandern sich auch die Standortbedingungen der Pflanzen
und Tiere sowie sich auch der Luftraum als Jagdhabitat flr Vdgel, Fleder-
mause und Insekten verandert.

Vermeidung: Mit einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden (V5) und eine Flachenversiegelung auf ein notweniges Mini-
mum (V6) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), dem Erhalt von
Rickzugshabitaten (M6) und dem Einsatz von Baumaschinen des aktuel-
len Stands der Technik (M11) kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen
minimiert werden.

Ausgleich
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Mit dem Bauvorhaben entsteht ein Verlust der klimatisch
relevanten Elemente und Strukturen, wie z.B. die Vegetation, die fir eine
Frisch- und Kaltluftentstehung von Bedeutung sind. Aufierdem fuhrt eine
Versiegelung und Entfernung der Vegetation zu einer Verringerung des
Temperaturausgleichs, weshalb eine thermische Belastung durch Bildung
von Warmeinseln entstehen kann. Des Weiteren wird sich die Lebens-
raumfunktionen verandern, d.h. durch eine Veranderung des Mikroklimas,
verandern sich auch die Standortbedingungen der Pflanzen und Tiere so-
wie sich auch der Luftraum als Jagdhabitat fir Vogel, Fledermause und
Insekten verandert.

Vermeidung: Mit dem Erhalt und Schutz der Habitatbdume und Gehdlz-
strukturen (V2) kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden wer-
den.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), der geplanten
Ein- und Durchgriinung (M3) und Dachbegriinung (M5) kdnnen zu erwar-
tende Beeintrachtigungen minimiert werden.

Ausgleich
» AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -
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Mit den im MaRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima / Lufthygiene im Gel-
tungsbereich verbleiben.

» ErsatzmaBfnahmen werden nicht erforderlich

4.7 Schutzgut Landschaftsbild
Zielvorgabe ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit, auch wegen ihrer Be-
deutung als Erlebnis- und Erholungsraum, fir den Menschen zu sichern.
Ziele bei Verwirklichung der Planung:
= Eingrunung der Gebiete gegenuber der freien Landschaft
= Einbindung in die umgebende Landschaft

Tabelle 6: Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
Wirkfaktoren Relevante Auswirkungen des Schutzgutes Landschaftsbild
Flacheninan- Baubedingt: Aufgrund der Baufeldfreimachung entsteht ein Verlust von
spruchnahme | landschaftspragenden Strukturen wie z.B. Vegetation. Des Weiteren ent-
(Versiegelung, | steht eine Stérung der Erlebbarkeit und der synasthetischen Wahrneh-
Uberbauung, mung durch visuelle Stérungen und akustische Stérung des Baustellenbe-
Beseitigung triebs.
von Vegetati-
onsstrukturen) | Vermeidung: Mit einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden (V5) und eine Flachenversiegelung auf ein notweniges Mini-
mum (V6) kdnnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1) und einer Re-
duktion des Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fur
Baustelleneinrichtung (M4) kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen mi-
nimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagebedingt: Aufgrund des Bauvorhabens kommt es zum Verlust von
Landschaftselementen wie z.B. landschaftspragende Baume.

Vermeidung: Mit dem Erhalt und Schutz der Habitatbdumen und Gehdlz-
strukturen (V2) und dem Erhalt von Leitstrukturen fur Fledermause (V11)
kénnen zu erwartende Beeintrachtigungen vermieden werden.

Minimierung: Mit dem Schutz von Bestandsbaumen (M1), der geplanten
Ein- und Durchgriinung (M3) und Dachbegriinung (M5) kénnen zu erwar-
tende Beeintrachtigungen minimiert werden.
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Ausgleich
» Ausgleichsmallnahmen werden nicht erforderlich

Nutzungsbedingt: -
Veranderung Baubedingt: Durch das Bauvorhaben wird es eine geomorphologische

der Oberfla- Veranderung durch Abgrabungen geben, was zu einer Uberpragung land-
chenform schaftstypischer Oberflachenform flhrt.
Vermeidung: -

Minimierung: Durch die geplante Ein- und Durchgrinung (M3), Dachbe-
grinung (M5) und eine Einbindung der vorgesehenen Bebauung in das
Orts- und Landschaftsbild (M13) kénnen zu erwartende Beeintrachtigun-
gen minimiert werden.

Ausgleich
» Ausgleichsmalinahmen werden nicht erforderlich

Anlagenbedingt/Nutzungsbedingt: -

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaftsbild im Gel-
tungsbereich verbleiben.

» ErsatzmaBnahmen werden nicht erforderlich

4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Tabelle 7: Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Wirkfaktoren | Relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Abriss vorhan- | baubedingt/anlagebedingt/nutzungsbedingt:
dener Ge- Sowohl im Plangebiet als auch im ndheren Umfeld befinden sich keine
baude Kulturguter, wodurch keine potentielle Beeintrachtigung durch die Planung
entsteht. Als Sachguter sind die bestehenden Bauwerke im Plangebiet
aufzunehmen, von denen einige im Zuge der Planung abgerissen, umge-
baut oder erweitert werden. Da die Gebaude Eigentum der Buchinger Kli-
nik sind, ergeben sich durch die Planung keine negativen Auswirkungen
auf die Sachguiter.

Mit den im MalRnahmenkonzept unter Kapitel 6 beschriebenen MaRnahmen lassen sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen in geeigneter Weise vermeiden und minimieren, sodass
keine nachhaltig erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Kultur- und Sachguter im
Plangebiet verbleiben.

» ErsatzmaBnahmen werden nicht erforderlich




Umweltreport zum Bebauungsplan
,Goldbacher Straflte — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi* 42

5 Artenschutzrechtliche Belange

Die Kartierungen wurden vom Artenschutzexperten und Gutachter Herr Manfred Sindt durch-
gefuihrt. Spezielle Erfassungsmethoden werden bei den entsprechenden Artengruppen be-
schrieben. Bei allen Begehungen wurden auch Zufallssichtungen anderer relevanter Arten-
gruppen aufgenommen.

5.1 Habitateignung

Im Jahre 2020 wurde ein Baumhohlenkartierung von Manfred Sindt vorgenommen. Dabei
konnten bei einigen Baumen beginnende Baumhéhlen festgestellt werden. Spechthéhlen oder
andere grofRere Hohlen konnten nicht nachgewiesen werden. Vor Baubeginn wird empfohlen
nochmals eine Begehung durchzufiihren, um sicherzugehen, ob es Anderungen beim Vor-
kommen der Hohlenbaume im Plangebiet gibt.

Der stark Uberwucherte Molassefelsen wurde im Jahr 2024 zweimal kontrolliert (21.03.2024
und 14.05.2024). Dabei wurden die vorhandenen Spalten unter der dichten Vegetation mit
einer Endoskop-Kamera auf Fledermduse untersucht und die wenigen offenen Stellen auf
Wildbienen untersucht. Es wurden weder Fledermause noch deren Spuren in den Spalten
nachgewiesen. Auch wurden keine Wildbienen oder Nistgdnge befunden werden. Der Hang
ist stark durch Efeu beeintrachtigt, sodass keine freie Anflugméglichkeiten wahrend der Vege-
tationszeit bestehen. Von einer Habitateignung wird aus fachgutachterlicher Sicht nicht aus-
gegangen.

5.2 Avifauna

Methodik
Zur Kartierung von Brutvogeln wurden im Jahr 2020 im Untersuchungsraum vom Artenschutz-
experten Manfred Sindt insgesamt finf morgendliche Begehungen durchgefihrt:

e 06.03.2020 | 09:00 — 10:00 Uhr | 4 °C | leichter Regen

e 13.05.2020 | 07:00 — 08:00 Uhr | 8 °C | stark bewdlkt

e 22.05.2020 | 08:00 — 08:30 Uhr | 14 °C | leicht bewdlkt

e 05.06.2020 | 06:30 — 07:30 Uhr | 13 °C | bewolkt

e 10.06.2020 | 06:30 — 07:30 Uhr | 13 °C | leichter Regen

Die Methodik entspricht im Wesentlichen der Revierkartierung nach SUDBECK ET AL. 2005. Die
Ermittlung der Revierzentren erfolgte unter Einbeziehung revieranzeigender Verhaltensweisen
(z.B. Reviergesang, Futter- oder Nistmaterialeintrag), welche hierbei artspezifisch entspre-
chend den Methodenstandards (SUDBECK ET AL. 2005) interpretiert wurden. Das arithmetische
Mittel der raumlich erfassten revieranzeigenden Merkmale eines Brutpaares liefert das Zent-
rum eines Brutrevieres, welches nicht dem Neststandort entsprechen muss. Wurde ein Nest-
standort entdeckt, so wurde dieser zum Revierzentrum.

Es wurden neben Brutvigeln in der Vegetation auch Vdgel, welche infan Gebauden briten
aufgenommen. Neben Brutvdgeln wurden auch potenzielle Durchzigler und Nahrungsgaste
aufgenommen, dies ist in der Artenliste gesondert gekennzeichnet.

Ergebnisse
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Bei den Begehungen wurden sowohl die vorhandenen Arten als auch die Habitatstrukturen
aufgenommen. Im Zuge der Begehungen konnten innerhalb des Untersuchungsraums insbe-
sondere siedlungstolerante Vogelarten aufgenommen werden. Dazu zahlen beispielsweise
die nach § 7 BNatSchG besonders geschutzten Arten Amsel (Turdus merula), Blaumeise (Pa-
rus caeruleus), Buchfink (Fringilla coelebs), Girlitz (Serinus serinus), Rotkehlchen (Erithacus
rubecula), Sommergoldhahnchen (Regulus ignicapilla) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita),
die im Plangebiet als Brutvdgel kartiert wurden. Als Nahrungsgast konnte der Mauersegler
(Apus apus) aufgenommen werden.

Fur den auf der Vorwarnliste der roten Liste stehenden Haussperling (Passer domesticus)
konnten Brutgebaude innerhalb und angrenzend an das Plangebiet nachgewiesen werden
(Abbildung 13). Uberfliegend konnte die nach § 7 BNatSchG besonders geschiitzte Dohle
(Colopeus monedula) sowie ein nach § 7 BNatSchG streng geschutzter Turmfalke (Falco tin-
nunculus) beobachtet werden. Die Liste aller im Zuge der Begehungen nachgewiesenen Arten
ist der Tabelle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8: Kartierte Arten der Avifauna im Zuge der Begehung

. RL
Art Deutscher Name Vorkomn_\en fm RL ?a- Deutschl
Gebiet Wil
and
Turdus merula Amsel BV *
Parus caeruleus Blaumeise BV *
Fringilla coelebs Buchfink BV *
, BV an den .
Dendrocopos major Buntspecht Grundstiicksgrenzen
Colopeus monedula Dohle Uberfliegend *
. . BV an den .
Pica pica Elster Grundstlicksgrenzen
Serinus serinus Girlitz BV an den -
Grundstlicksgrenzen
Carduelis chloris Griinling BV *
BV, 1 BP,
Paeer domesticus Haussperling angrenzende Gebaude \ A
weitere
Phoenicurus ochruros |Hausrotschwanz BV angrenzend *
Sitta europaea Kleiber BV -
Parus major Kohlmeise BV *
Apus apus Mauersegler NG im Luftraum v
Sylvia atricapilla Monchsgrasmiicke  [BV *
Corvus corone Rabenkrahe BV etwas auBerhalb *
Columba palumbus Ringeltaube BV *
Erithacus rubecula Rotkehlchen BV *
Regulus ignicapilla fommergoldhahnche BV *
Sturnus vulgaris Star BV *
Carduelis carduelis Stieglitz BV *
Streptopelia ecaocto | Turkentaube BV auferhalb 3
Falco tinnunculus Turmfalke Mehrere Uberfliige \
Phylloscopus collybita |Zilpzalp BV *

*BV = Brutvorkommen, DZ = Durchziigler, NG = Nahrungsgast
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Legende

Rote Liste Status der Brutvogel

Abbildung 13: Im Zuge der Kartierungen nachgewiesene Brutvégel im Untersuchungsraum, in Blau der
Untersuchungsraum, in Gelb die ungefdhre Abgrenzung des Plangebiets

Bewertung und Betroffenheit

Samtliche wildlebenden europaischen Vogelarten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG be-
sonders geschutzt. Sie sind durch die europaische Vogelschutzrichtlinie geschitzt und werden
somit nach § 44 Abs. 5 BNatSchG abgehandelt.

Es wurde mit Haussperling , Mauersegler und Turmfalke drei Arten der Vorwarnliste (V) Roten
Liste Baden-Wirttemberg im Geltungsbereich aufgenommen, sowie auch die in der Roten
Liste eingestufte gefahrdete (RL=3) Tlrkentaube. Die Haussperlinge briiten unteranderem am
Gebaude Villa Fichtenau.
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Tétung, Verletzung, Fang (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Das Plangebiet ist im Bestand vorbelastet durch den Verkehr der umliegenden Stral’en sowie
eine hohe Dichte an Haustieren (Katzen und Hunde). Diese Vorbelastungen haben auf der
innerstadtischen Flache ein erhdhtes Toétungsrisiko fur die Avifauna zur Folge.

Mit Umsetzung der baulichen MalRnahmen ist wahrend der Bauphase von einem erhohten
Toétungsrisiko auszugehen. Dies kann durch eine Zeitenregelung, die die Baufeldfreimachung
und den Beginn der Abrissarbeiten der Bestandgebadude auflerhalb der Vegetationsperiode
festlegt (V1) auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden, da die Vdgel in dieser Zeit nicht
bruten und somit keine Eier beschadigt oder Juvenile verletzt oder getotet werden konnen. Die
adulten Tiere kdnnen bei Bedrohungen wedfliegen. Beginn des Gebaudeabriss bedeutet, dass
der Abriss des Gebaudes so weit fortgeschritten sein muss, dass sich keine Tiere mehr ein-
nisten konnen. Falls dieser Zeitraum nicht einzuhalten ist, missen die Vegetation und die Ge-
baude direkt vor der Entfernung durch eine 6kologische Baubegleitung (V3) auf potenziell an-
wesende Individuen Uberprift werden. Falls britende Tiere, Eier oder Juvenile Individuen an-
wesend sind, kénnen die Bauarbeiten nicht fortgeflihrt werden. Von dieser Alternative wird
jedoch nachdricklich abgeraten, da davon auszugehen ist, dass Individuen anwesend sein
werden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit werden auch in den kommenden Jahren Végel in der
Vegetation und den Gebauden briten, sodass das Einhalten der Zeitenreglung dringendst
empfohlen wird.

Das anlagebedingte Risiko auf Vogelschlag kann durch bauliche Vorkehrungen (V10) verhin-
dert werden.

Eine signifikante Erhdhung des Totungsrisikos fur die betroffenen Arten kann ausgeschlossen
werden. Unter Einhaltung der genannten VermeidungsmafRnahmen kann ein Verstol3 gegen
das Toétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Erhebliche Stérung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Das Plangebiet ist im Bestand bereits vorbelastet: Verkehr der umliegenden StralRen und im
Plangebiet sichtbare Menschen sowie Licht- und Larmbelastung durch die angrenzende
Wohnnutzung haben eine erhdhte Stérung auf die bereits vorkommende Avifauna zur Folge.
Das Stérungsverbot kann durch Scheuchwirkung und Meideverhalten bei stérungsempfindli-
chen Vogelarten ausgeldst werden. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn dadurch der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert wird. Die im Geltungsbereich
erfassten Brutvogelarten sind ubiquitare, stdrungstolerante Vogelarten, welche bereits an die
Stérungswirkungen der Innenstadt angepasst sind. Diese Arten kénnen im Plangebiet und
dessen direkten Umgebung auch nach Umsetzung des Vorhabens weiterhin vorkommen und
eine Lebensstatte finden. Der Anteil an Vegetation im Untersuchungsraum wird durch die Pla-
nung verringert, aber durch eine Dachbegrinung und Neupflanzungen von Baumen und He-
cken teilweise ausgeglichen.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen, erheblichen Stérungen der Avifauna durch
Larm- und Staubemissionen sowie optischen Storreizen kommen. Der Beginn der Bauarbeiten
sollte aulierhalb der Vegetationsperiode (V1) gelegt werden, damit einerseits die Vogel wah-
rend der Fortpflanzungsphase nicht gestért werden und das im Frihjahr bereits ausreichend
Stoérungen vorhanden sind damit sich die Vogel, die aus dem Winter zurlickkehren, an die
neue Situation anpassen konnen bzw. ihr Revier bereits leicht verschieben kdnnen.
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Betroffen sind durch das Vorhaben ausschlie3lich ubiquitare Végel des Siedlungsraumes, wel-
che an Stérungen, die durch die innerstadtische Lage bedingt werden, angepasst sind. Die
Vegetationsstrukturen der naheren Umgebung bieten diesen wahrend der Bauphase ausrei-
chend Ausweichmdglichkeiten und Rickzugshabitate (z.B. strukturreicher Baumbestand 0Ost-
lich des Vorhabengebiets) an. Nur als Beispiele sind hier der Haussperling und die Amsel zu
nennen, welche sehr flexibel in ihrer Neststandortwahl sind und problemlos temporar auswei-
chen kdnnen. Anlagebedingt ist nicht mit einer dauerhaften Erhdhung der Stérungsintensitat
durch steigende Besucherzahlen zu rechnen, da es sich um eine Standortsicherung handelt
und nicht um eine VergréRerung des Besucherkontingents. Trotzdem kommt es zu einer Nut-
zungsanderung. Durch die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets (M3) und Neupflanzungen
von Geholzstrukturen innerhalb des Plangebiets werden die Auswirkungen der Nutzungsan-
derung minimiert. Da ausschlief3lich ubiquitare, stérungstolerante Végel nachgewiesen wur-
den, wird die leichte zusatzliche Erhdhung der Nutzung auch im Vergleich zur jetzigen Nutzung
als nicht erheblich eingestuft.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen ausgeschlossen
werden. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt dem-
nach nicht vor.

Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG)

Durch die Beseitigung mdglicher Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Gebaude, Vegetations-
strukturen) im Zuge der Planung sind vor allem gebaude- und gebuschbritende Vogelarten
betroffen. Dieser Verlust kann durch die Anpflanzung von Gehdélzstrukturen innerhalb des
Plangebiets (M3) ausgeglichen werden. Aufgrund des allgemein derzeitigen starken Rlck-
gangs der Artenvielfalt sollen im Geltungsbereich zusatzlich Nistkasten fir Haussperlinge und
Hausrotschwanze aufgehangen werden (A1), diese Kasten kénnen auch von verschiedenen
Meisenarten genutzt werden. Die Kasten sind an Gebauden anzubringen, sodass die gebau-
debritenden Vogelarten sie auch nutzen kdnnen. Da diese Arten mit ausreichend hoher Prog-
nosesicherheit wahrend der Bauphase ausweichen kdnnen, ist es ausreichend, die Nisthilfen
zeitnah nach Ende der Bauarbeiten aufzuhangen.

Da aufgrund der entfallenden Gehdlzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches ein Verlust
an potenziellen Habitatstrukturen fur gebluschbritende Arten entsteht, sind innerhalb des Plan-
gebiets Hecken aus vorwiegend heimischen Gehdlzen (M3) anzulegen, um insbesondere fur
die Sperlingsarten neue Lebensstatten zu schaffen. Diese Hecke soll zum Teil auch dornige
Straucharten aufweisen, damit ein gewisser Schutz gegenliber Hauskatzen und Hunden be-
steht. Des Weiteren sind Neupflanzungen von Baumen vorgesehen, welche wieder neue Le-
bensstatten fir Vogelarten bieten (M3).

Nutzungsbedingt wird von keiner Verschlechterung der dkologischen Funktion der bestehen-
den Lebensstatten der betroffenen Arten ausgegangen.
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Da die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang durch die Vermeidungs- und Minimierungs-, und Ausgleichs-
malinahmen weiterhin erfiillt wird, liegt kein Verstoll gegen das Schadigungsverbot nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG vor.

5.3 Fledermause
Methodik
Zur Erfassung der Fledermausvorkommen wurden im Jahr 2020 drei spatabendliche Detektor-
Begehungen und eine Gebaudekontrolle zur Prifung auf Winterquartiere (14.02.2020) durch-
gefuhrt:

e 14.02.2020 | 11:30 — 13:30 Uhr | 9 °C, bewolkt bis regnerisch

e 27.05.2020 | 20.15 - 23.30 Uhr | 19 — 11°C, sonnig, sternenklar

e 31.07.2020 | 20.30 — 23.45 Uhr | 19 — 11°C, sonnig, sternenklar

o 16.09.2020 | 19.30 — 22.45 Uhr | 21 — 16°C, sonnig, sternenklar

Zur Artbestimmung wurden wahrend der Kartierung laufend Detektoraufnahmen (Elekon-Bat-
Logger M) durchgefuihrt. Insgesamt wurden vier Detektoren an ausgewahlten Standorten im
Gebiet ausgebracht. Die aufgenommenen Lautaufnahmen wurden am Computer mit der Ana-
lysesoftware Elekon-Bat-Explorer ausgewertet. Die Arten wurden nach Skiba 2009 und Ham-
mer et al. 2009 bestimmt. Bei den Begehungen wurde an vier Standorten (entsprechend den
vier Ecken des Plangebietes) Detektoren angebracht und fur 3 Stunden dort belassen.

Ergebnisse
Gebaudekontrolle

Zur Uberpriifung der Winterquartiere wurden alle Bereiche mit der Taschenlampe abgeleuch-
tet, es wurde auf kleine Verstecke in Wanden und hinter Verschalungen geachtet. Die poten-
ziell in Frage kommenden Bereiche wurden auf Kot- und Urinspuren gepruft. Wahrend der
Begehung wurden Lautaufnahmen aufgezeichnet, um potenziell Anwesende aber nicht sicht-
bare Individuen zu lokalisieren.

Im Zuge der Prufung auf Winterquartiere wurden insgesamt 7 Gebaude Uberprift (siehe Ab-
bildung 8). Im Dachgeschoss des Doktorhauses konnten weder Rufe aufgenommen noch Kot-
spuren nachgewiesen werden. Der vorhandene Keller ist durch ein Gitter verschlossen und
damit fur Fledermause nicht zuganglich. In der Villa Fichtenau (vorderer Hausteil) konnte im
Dachboden eine 10 — 20 cm hohe Zwischenschicht in der Decke gefunden werden. Zwar konn-
ten wahrend der Begehung keine Nachweise flr eine Quartiersnutzung erbracht werden, auf-
grund von vorhandenen Einflugéffnungen sind Quartiere allerdings nicht auszuschlie3en. Im
hinteren Hausteil der Villa Fichtenau sind Winterquartiere unwahrscheinlich, Sommerquartiere
jedoch nicht auszuschlieRen. In der Villa Belgrano konnten keine Spalten oder andere poten-
zielle Quartiere gefunden werden. Aufgrund von fehlenden Einflugéffnungen ist das Vorkom-
men von Quartieren sehr unwahrscheinlich. Dasselbe gilt fiir den Dachboden und den Keller
des Haupthauses sowie flr den Keller der Villa Larix. Beim Pavillon konnte ein auffalliges Loch
zwischen dem Dach und dem Dachaufbau erkannt werden (siehe Abbildung 14), das wahrend
der Begehung nicht einsehbar war. Winterquartiere sind unwahrscheinlich, dennoch nicht aus-
zuschlieRen. Der Abriss dieses Gebaudes und des vorderen Teils der Villa Fichtenau sollte
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daher entweder im Oktober oder unter Begleitung einer Okologischen Baubegleitung durch-
gefuhrt werden. Bei einem Abriss der Parkvilla (aul3erhalb des Plangebiets) gilt diese Mal3-
nahme ebenso.

Aufnahmen im Plangebiet

In den drei Begehungen konnten insgesamt 2.647 Rufe den Fledermdausen zugeordnet wer-
den. Wahrend der ersten Begehung wurden bereits 886 von Fledermausen stammende Rufe
aufgezeichnet. Auffallend sind die vielen unterschiedlichen Arten, die sich im Gebiet aufhalten,
wobei die Mehrheit der Rufe von der Rauhaut- und Weillrandfledermaus stammen. Bei der
zweiten Begehung konnten 517 Rufe der Fledermaus zugeordnet werden. Die haufigsten Rufe
stammen ebenfalls von dem Artenpaar Rauhaut- und Weilrandfledermaus (Pipistrellus
kuhlii/nathusii). Wahrend der dritten abendlichen Begehung haben sich die Fledermausrufe
mit einer Anzahl von 1.261 mehr als verdoppelt. Es sind vor allem die vier Pipistrellus Arten
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), das Artenpaar Rauhaut- und WeiRrandfledermaus
(Pipistrellus nathusi/kuhlii)y und Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) von denen die
meisten Rufe stammen. Andere Arten kommen eher selten vor. Einige wenige Rufe konnten
der Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und dem Grof3en Abendsegler (Nyctalus noc-
tula) zugeordnet werden. Weitere Rufe konnten aufgrund der Ahnlichkeit sowie undeutlicher
Rufe nicht auf Artniveau bestimmt werden, stammen aber von Myotis- und Nyctalus-Arten bzw.
Nyctaloiden. In Tabelle 9 wird die Verteilung der Anzahl der Artenrufe dargestellt:

Tabelle 9: Kartierte Arten im Zuge der Fledermausbegehung und Anzahl der aufgenommenen Rufe

Wissenschaftlicher Artname Deutscher Arthame Anzahl der Rufe
Pipistrellus nathusi/kuhlii Rauhaut- und Weillrandfledermaus 1.655
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus 874
Pipistrellus pygmaeus Mickenfledermaus 37
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 28
Nyctalus noctula GroRer Abendsegler 24
Myotis myotis Groldes Mausohr 4
Plecotus spec - 1
Myotis spec. -- 6
Nyctaloid - 18
Rufe insgesamt 2.647
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Tabelle 10: Schutzstatus der Fledermausarten

Schutzstatus
Wissenschaftlicher Deutscher Artname nach BNatSchG
Artname bes. str.
gesch. gesch.

Fledermause

Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus b s
Pipistrellus kuhlii Weillrandfledermaus b s
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus b s
Pipistrellus pygmaeus Muckenfledermaus b S
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus b s
Nyctalus noctula Grolder Abendsegler b s
Myotis myotis GrofRRes Mausohr b S

Bewertung und Betroffenheit

Samtliche Fledermausarten sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschtzt. Sie sind
im Anhang IV der FFH-Richtlinie gefuihrt und werden somit nach § 44 Abs. 5 BNatSchG abge-
handelt.

Tétung, Verletzung, Fang (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Das Plangebiet ist im Bestand vorbelastet: Verkehr der umliegenden Strafl’en und im Plange-
biet sowie eine hohe Dichte an Haustieren (Katzen) auf der innerstadtischen Flache haben ein
erhohtes Totungsrisiko fur die Fledermausarten zur Folge.

Mit Umsetzung der baulichen MaRnahmen ist wahrend der Bauphase von einem erhdhten
Tétungsrisiko auszugehen. Dies kann durch eine Zeitenregelung, die die Entfernung der Ve-
getation aulRerhalb der Vegetationsperiode festlegt (V1), auf ein unerhebliches Mal} reduziert
werden, da die Fledermause in dieser Zeit Winterschlaf halten. Auch die Beseitigung der Be-
standsgebaude kann zu Individuentétungen flhren. Der Abriss der Gebaude sollte in der Zeit
erfolgen, in der sich Fledermause im Winterschlaf (November bis Ende Marz) befinden (V1),
der Abriss muss vor der Rickkehr der Fledermause im Folgejahr soweit fortgeschritten sein,
dass keine Einnistung mehr stattfinden kann. Nach fachgutachterlicher Einschatzung bieten
die Gebaude Tagesquartiere und keine Winterquartiere an, da eine Zuganglichkeit in die Dach-
stuhle nicht gegeben ist. Unter Fassaden und Dachziegeln ist keine ausreichende Tempera-
turstabilitat gegeben, um eine Uberwinterung zu ermdglichen. Eine Ausnahme bilden; die Villa
Fichtenau und der Pavillon. Bei diesen Gebauden muss, um eine potenzielle Tétung von Fle-
dermausindividuen zu vermeiden, der Beginn der Abrissarbeiten mdglichst in den Oktober ge-
legt werden, sodass Individuen derart gestort werden, dass sie sich nicht fir den Winterschlaf
einnisten kdnnen. Es wird eine dkologische Baubegleitung notwendig, welche die beiden Ge-
baude direkt vor dem Abriss untersucht und ggf. anwesende Fledermause birgt.

Eine signifikante Erhdhung des Tétungsrisikos fur die betroffenen Arten kann ausgeschlossen
werden. Ein VerstoRR gegen das Totungsverbot nach §44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG liegt dem-
nach nicht vor.
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Erhebliche Stérung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert wird. Das Plangebiet ist im Bestand vorbelastet: Verkehr der umlie-
genden Strallen und im Plangebiet sichtbare Menschen sowie Licht- und Larmbelastung durch
die angrenzende Wohnnutzung haben eine erhohte Storung der Fledermause zur Folge.

Die im Untersuchungsraum erfassten Fledermausarten sind Uberwiegend die weit verbreiteten
Pipistrellus-Arten. Diese kdnnen im Untersuchungsraum auch nach Umsetzung des Vorha-
bens vorkommen, da diese Arten nicht lichtempfindlich sind und Lichtquellen als Jagdhabitat
nutzen. Die Bestandsgebaude innerhalb des Plangebiets kdnnen als Orientierungspunkte die-
nen, stellen jedoch keine typischen Leitlinienelemente dar. Die Baume sidlich des Plangebiets
kdnnen eine bedeutungsvolle Leitlinie darstellen. Nach Umsetzung der Bebauung kénnen die
neu entstehenden Gebaude durch einen Verzicht auf die Beleuchtung der Dacher erneut als
Orientierungspunkte dienen. Eine potenzielle Erhéhung der Stéreinwirkung auf die Fleder-
mausarten der angrenzenden Gebiete sowie des Vorhabengebiets durch die neu entstehende
Wohnnutzung (Larm, Licht und sichtbare Menschen) wird durch die Ein- und Durchgriinung
des Vorhabengebiets (M4) sowie artenfreundliche Beleuchtungsanlagen (M2) minimiert. Bau-
bedingt kann es zu erheblichen Stérungen der Fledermausarten durch Larm- und Staubemis-
sionen sowie optischen Stérreizen kommen. Diese Stérungen treten allerdingst nur temporar
auf und kénnen durch im Folgendem aufgefiihrten MaRnahmen entsprechend minimiert wer-
den. Mit der Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vegetationsperiode (V1) kénnen die Storwir-
kungen auf ein unerhebliches Mal} minimiert werden, da die Strukturen im Geltungsbereich
héchst wahrscheinlich nicht zur Uberwinterung genutzt werden. Vegetations- und Gebau-
destrukturen der ndheren Umgebung bieten wahrend der Bauphase zudem ausreichend Aus-
weichmdglichkeiten und Rickzugshabitate an.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Ar-
ten kann bei Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen ausgeschlossen
werden. Ein Verstol gegen das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt dem-
nach nicht vor.

Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Durch die teilweise Entfernung der Bestandsvegetation und der Bestandsgebaude kommt es
zur Zerstoérung von (potenziellen) Ruhestatten von Fledermausen. Da das Plangebiet weder
ausreichend Hoéhlenbdume aufweist noch Hinweise auf Wochenstuben gefunden wurden
(keine hohe Anzahl an aufgezeichneten Sequenzen), sind nach fachgutachterlicher Einschat-
zung Fortpflanzungsstatten in Form von Wochenstuben sehr unwahrscheinlich. Generell be-
dingt die Entfernung der Bestandsgebaude und der Entfall einiger Bestandsbaume eine Be-
eintrachtigung von potenziellen Ruhestatten fir Fledermause im Zuge der Baumallnahmen.
Fledermause, welche die Bestandsgebaude als Ruhestatten (Tagesquartiere) nutzen, kdnnen
wahrend der Bauzeit temporar auf Quartiere in der Umgebung ausweichen. Jedoch sollen als
Ausgleichsmalinahmen Fledermauskasten fiir den Entfall von potenziellem Tagesquartieren
an Bestandbaumen angebracht werden. Fir den Entfall von Bestandsgebauden sollen Fassa-
denquartiere fur gebaudebewohnende Fledermduse an Gebauden angebracht werden
(CEF1).
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Da die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang durch die Vermeidungs- und Minimierungs-, sowie CEF- und
Ausgleichsmalinahmen weiterhin erflllt wird, liegt kein Verstol gegen das Schadigungsverbot
nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG vor.

5.4 Sonstige Arten

Methodik

Im Zuge der ubrigen Begehungen wurde das Plangebiet auch auf Individuen, Spuren oder
Habitateignung sonstiger nach § 44 Abs. 5 BNatSchG planungsrelevanter Arten abgesucht
sowie eine Einschatzung der Habitateignung gemacht.

Ergebnis und Bewertung und Betroffenheit

Fur das Plangebiet konnten bzgl. sonstiger planungsrelevanter Arten weder Individuen noch
eine Habitatrelevanz festgestellt werden. Ein Verstol3 gegen Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG liegt demnach nicht vor.
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6 MaBRnahmenkonzept

§ 15 BNatSchG und § 1 BauGB:

,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alter-
nativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachti-
gungen nicht vermieden werden konnen, ist dies zu begrinden® (§ 15, Abs. 1, BNatSchG).
.Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu er-
setzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts
in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist* (§ 15, Abs. 2, BNatSchG). Lage und Ausdehnung der
beschriebenen Mallnahmen sind, soweit darstellbar, dem Malinahmenplan zu entnehmen.

6.1 MaRBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Definition: Unter Vermeidung (V) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen, Be-
eintrachtigungen Gberhaupt nicht entstehen zu lassen (LANA, 1996). Die Pflicht, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen, ist bei jedem eingriffsrelevanten Vorhaben bzw. bei jeder
eingriffsrelevanten MaRnahme und Handlung zu berlcksichtigen.

V1 Baufeldfreimachung aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln und aulR3erhalb der Wochen-
stubenzeit von Flederm&usen

Aus artenschutzrechtlichen Grinden zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §§ 39
und 44 BNatSchG sind die Abbrucharbeiten bzw. die Geholzfallungen aulRerhalb der Vegeta-
tionszeit und somit aufRerhalb der Brut- und Nistzeit von Végeln und dem Vorhandensein von
weiteren Arten (z.B. Fledermausen) im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar durchzufih-
ren.

Um eine potenzielle Tétung von Fledermausindividuen zu vermeiden, ist der Beginn der Ab-
rissarbeiten des Pavillons und der Villa Fichtenau in den Oktober zu legen. Es wird eine 6ko-
logische Baubegleitung notwendig, welche abzureisenden Gebaude direkt vor dem Abriss un-
tersucht und ggf. anwesende Fledermause birgt.

(Schutzgut: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V2 Erhalt und Schutz von nicht von der Planung betroffenen Gehdlzstrukturen

Die im Planungsgebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen, welche nicht von der Planung betroffen
sind, sind flr gebuschbritende Vogelarten zu belassen bzw. bei Entfall durch entsprechende
gebietsheimische Gehdlze zu ersetzen (s. Pflanzenlisten im Anhang).

(Schutzgut Arten und Biotope)

V3 Okologische Baubegleitung
e Zur Vermeidung von versehentlichen Individuentétungen sind;—bei Baufeldfreima-
chung, vor Abriss der Bauwerke sowie vor Fallungen von Baumen diese von einem
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Fachgutachter oder der 6kologischen Baubegleitung (OBB) auf einen méglichen Be-
satz durch artenschutzrechtlich relevante Artengruppen, insbesondere aber Fleder-
mause zu prifen. Bei einem positiven Befund sind von der 6kologischen Baubegleitung
geeignete Malnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG zu treffen.

e Zum Erhalt und Schutz der Bdume sidlich und stddstlich an der Grenze des Plange-
biets ist der Baumschutz wahrend der BaumafRnahmen von der OBB zu begleiten. Als
Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zu-
zaglich 1,50 m. Zum Erhalt der Baume muss aullerhalb des Wurzelbereichs ein
Schutzbereich mittels Bauzauns errichtet werden. In diesem Bereich durfen keine Bau-
mafinahmen stattfinden. In dieser Zone sollen alle Belastungen wie Ablagerung, Auf-
stellen von Maschinen und Material, Befahrung, Verunreinigung, Verdichtung und Ver-
siegelung des Bodens sowie Bodenauf- und abtrag vermieden werden. Die Einhaltung
des Schutzbereiches soll in regelmaligen Abstanden durch Vor-Ort-Termine Uberpruft
werden, hierbei sind jeweils Kurzberichte zu erstellen.

o Die 6kologische Baubegleitung kann zusatzlich auf sonstige Konfliktpotenziale hinwei-
sen.

(Schutzgiiter: Boden und Fldache; Wasser; Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V4 Monitoring zu Flora und Fauna

Die Umsetzung der CEF- und Ausgleichsmaflinahmen ist durch ein Monitoring zu Uberprifen
und zu dokumentieren. Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen. Das
Monitoring ist so lange durchzufihren, bis die Annahme belegt werden kann, hochstens aller-
dings funf Jahre. Ist in diesem Zeitrahmen absehbar, dass der Zielzustand nicht erreicht wird,
ist die Mal3nahme anzupassen oder zu erganzen und das Monitoring ist erneut durchzuflhren,
bis der Erfolg der Mallnahme nachgewiesen werden kann.

(Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

V5 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (8§ 1a BauGB), (8 2 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz)

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlags-
freier Witterung erfolgen. Bei zu trockenen Witterungsbedingungen ist die Baumalinahme ent-
weder zu verschieben oder daflir Sorge zu tragen, dass die Staubbildung sich in einem nicht
erheblichen Malte bewegt. Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager)
sollte ausschlief3lich von bereits liberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die
im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen werden, erfolgen. Ein
Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinan-
lagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen). Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu
entsorgen: darf nicht als An- bzw. Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) be-
nutzt werden. Der sach- und fachgerechte Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen, z.B. O,
Benzin etc. wahrend der Bauphase und danach ist sicherzustellen.

(Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild)
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V6 Vermeidung der Flachenversieglung
Die Flachenversieglung durch Bauwerke, Wege und Stellflachen ist auf ein notwendiges Mini-

mum zu beschranken.
(Schutzgut Boden, Pflanzen und Tiere, Wasser)

V7 Fachgerechter Umgang mit umweltgeféahrdenden Stoffen

Beim Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wie Olen, Benzin etc. muss darauf geachtet
werden, dass ein Eintrag in Boden und Gewasser vermieden wird. Anfallender Bauschutt, -
abfalle und Abbruchmaterial sind fachgemaf zu trennen und zu entsorgen oder zu verwerten.
Falls Altlasten wahrend den Bodenarbeiten gefunden werden, sind die Arbeiten unverziglich
einzustellen und die Altlasten zu melden.

(Schutzgiiter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt)

V8 Verantwortungsvoller Umgang mit dem Grundwasser

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so ist
dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir Baden-Wirttemberg
(WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg (WG) unverzig-
lich beim Landratsamt Bodenseekreis — Amt fiir Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen.
(Schutzgut Wasser)

V9 Schutz des Grundwassers

Nach Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (2005) soll Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die nach dem 01.01.1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Ge-
wasser beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.
Eventuell anfallende gewerbliche Abwasser bedurfen u.U. vor ihrer Ableitung in die Kanalisa-
tion einer besonderen Behandlung. Das Reinigungsverfahren ist in jedem Einzelfall im Einver-
nehmen mit dem Landratsamt - Wasserwirtschaftsamt - festzulegen.

(Schutzgut Wasser)

V10 Vermeidung von Vogelschlag

Ungeteilte Glasfassaden und Fenster sind gegen Vogelschlag zu sichern. Entsprechende
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach (Rdssler, M. et al. (2022): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht) zur Gestaltung sind zu beachten.

Geeignete Malinahmen sind bspw. Vogelschutzverglasung, d. h. geriffeltes, geripptes, mat-
tiertes, sandgestrahltes, geatztes, eingefarbtes oder bedrucktes Glas, reflexionsarmes Glas
mit max. 15% Aufen-Reflexionsgrad, Milchglas, Glasbausteine, Stegplatten, Kathedralglas,
undurchsichtige Materialien oder mit Sprossen unterteilte Fenster sowie vor die Fenster ange-
brachte Lamellen mit maximal 15 cm Abstand. Durchsicht durch Eckverglasung oder ein zwei-
tes Fenster an der Rlickwand ist zu vermeiden. Transparente Scheiben mussen entsprechend
dem Stand der Wissenschaft mit au3enliegenden Markierungen sichtbar gemacht werden,
z.B. durch Linien (senkrecht mind. 5 mm dick, Maximalabstand 10 cm oder horizontal mind. 3
mm dick, Maximalabstand 5 cm) oder Punkte (9 mm DM, 90 mm vertikaler und horizontaler
Mittelpunktabstand (Bedeckung 1,8%), schwarz, RAL 9005).

Auf das Totungs- bzw. Verletzungsverbot von wild lebenden Végeln gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.
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V11 Erhalt von Leitstrukturen fur Flederméuse

Fledermause orientieren sich im Flug iberwiegend durch Ortungsrufe. Insbesondere zwischen
den Quartieren und den Nahrungs- bzw. Jagdhabitaten werden von vielen Arten regelmafig
bestimmte Flugrouten entlang von Landschaftsstrukturen wie z.B. Waldrandern, Hecken,
Baumreihen oder Alleen genutzt. Solche Strukturen befinden sich an der sudlichen und sud-
Ostlichen Grenze des Plangebiets und sind zu erhalten. Eine Beseitigung dieser Leitstrukturen
bzw. die Erzeugung groRRerer Licken kann zu Stérungen des raumlich-funktionalen Habitatnet-
zes fuhren. Der Ausgleich der entfallenden Vegetation soll vorwiegend in diesem Bereich um-
gesetzt werden, so kann gleichzeitig der Leitstruktur gestarkt werden (vgl. M3 und M14).

6.2 MaRBnahmen zur Minimierung von Beeintrachtigungen

Definition: Unter Minimierung (M) sind alle Handlungen zu verstehen, die darauf abzielen [...]
ein Vorhaben planerisch und technisch so zu optimieren, dass die méglichen Beeintrachtigun-
gen durch das Vorhaben weitestgehend minimiert werden. Die teilweise Vermeidung von Be-
eintrachtigungen wird auch als Minimierung bezeichnet (LANA, 1996).

M1 Schutz von Bestandsb&aumen

Nicht planmaRig zu fallende Bestandsbaume sind zu erhalten und zu schiitzen. Sie sind wah-
rend der Bauzeit durch geeignete Schutzmalinahmen vor Beschadigung, wie z.B. Verdichtun-
gen im Wurzelraum, mechanischen Schadigungen, Schutz vor umweltgefahrdeten Stoffen,
etc. zu schitzen. Es ist mindestens ein Abstand von 1,5 m zur Kronentraufe einzuhalten. Es
sind die gangigen DINs und Normen fur den Baumschutz einzuhalten. Bei Verlust sind sie
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Die Baume, welche sidlich und stdostlich an der Grenze des Plangebiets wachsen, sollen
erhalten bleiben.

a) Der Erhalt und der Schutz der Baume missen wahrend der Baumalinahmen von ei-
nem zertifizierten Sachverstandigem begleitet werden. Ein Endbericht ist zu erstellen.

b) Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe)
zuzlglich 1,50 m. Zum Erhalt der Baume muss in einem Radius von 1,5 m tber der
vorhandenen Kronenbreite des Baumes ein Schutzbereich mittels Bauzauns errichtet
werden. In diesem Bereich dirfen keine Baumalnahmen stattfinden. In dieser Zone
sollen alle Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von Maschinen und Material, Be-
fahrung, Verunreinigung, Verdichtung und Versiegelung des Bodens sowie Bodenauf-
und abtrag vermieden werden. Die Einhaltung des Schutzbereiches soll in regelmafi-
gen Abstanden durch Vor-Ort-Termine Uberprift werden, hierbei sind jeweils Kurzbe-
richte zu erstellen.

c) Aulerhalb des Schutzbereichs auftretende Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen
und die Schnittstellen zu glatten. Wurzeln mit einem Durchmesser 22 cm durfen nicht
durchtrennt werden. Schnittstellen mit einem Durchmesser <2 cm sind mit wachstums-
fordernden Stoffen zu behandeln. Entsprechend dem Wurzelverlust konnen Schnitt-
mafRnahmen in der Krone erforderlich werden.

d) Wahrend trockenen und hei3en Perioden ist die Bewasserung der Baume sicherzu-
stellen.
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e) Die Standsicherheit der Bdume muss vor Beginn und nach Abschluss der Baumal3-
nahmen durch einen Sachverstandigen uberprift werden.

f) Durch einen Sachverstandigen soll die Bodenverdichtung untersucht werden. Stellt
sich der Boden als hochverdichtet dar, sind entsprechende, lockernde Mallnahmen
durch einen zertifizierten Sachverstandigen vorzuschlagen.

g) Die Durchliuftung des Wurzelraums ist sicherzustellen.

Die Grundwasserveranderung durch die Bauarbeiten (Tiefgarage) muss Uberpruft wer-

den. Im Falle von Veranderungen muss die dauerhafte Unterstutzung zur Bewasse-

rung der Baume sichergestellt werden.

(Schutzgiiter: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt; Klima, Luft und erneuerbare Energien; Land-
schaftsbild und Erholung)

=y
~

M2 Beleuchtungsanlagen
Die Straf3en- und sonstige Aulienbeleuchtung sind insekten- und fledermausfreundlich zu ge-
stalten. Die Beleuchtung ist auf notwendigen Umfang und Intensitat zu reduzieren.

Zur Aulenbeleuchtung ist ein insektenschonendes Beleuchtungskonzept einzuhalten:

e Die Beleuchtung ist in gekofferten, nach unten konzentrierten Leuchten zu erfolgen,
die kein Licht in oder Gber die Horizontale abstrahlen, um maoglichst wenig Streulicht
Zu erzeugen.

o Die Leuchtentypen sind geschlossen auszugestalten

o Bodennahe Anbringung der AufRenbeleuchtung

e Ausrichtung des Lichts ausschlieBlich auf die Wege

e Die Oberflachentemperatur der Leuchtkorper darf 40 °C nicht Gberschreiten

o Verwendung insektenvertraglicher Leuchtmittel ohne UV- und Blauanteil im Farbspekt-
rum (z.B. warmweil3e LEDs unter 3000 Kelvin, idealerweise unterhalb 2400 Kelvin)

e Abschaltung der Aulienbeleuchtung bei Nichtgebrauch (

e Dacher sollten nicht beleuchtet werden, sodass Flugkorridore nicht beeinflusst werden.
Falls eine Beleuchtung stattfinden muss, darf diese ausschlie3lich sehr bodennah und

nach unten konzentriert erfolgen.
(Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)

M3 Ein- und Durchgriinung

Zur Ein- und Durchgrinung des Baugebiets sind Grunflachen anzulegen. Hierbei wird unter-
schieden zwischen gartengestalterischen Flachen fir die Parkanlagen und naturnahen Fla-
chen flr Arten und fir den urbanen Biotopverbund.

Die naturnahen Flachen finden sich im Suden und Sudosten der Plangebiets, diese Flachen
werden durch gezielte Hecken und Baumpflanzungen aufgewertet (vgl. M14, V11). Fir die
Pflanzungen muss standorttypisches Pflanzmaterial (vgl. Pflanzliste 1 — 3) verwendet werden,
dies gilt nicht fur die gartengestalterischen Parkflachen. Die 13 Ersatzpflanzungen (vgl. Pflanz-
liste 1 und 2) kdnnen sowohl innerhalb der gartengestalterischen Flachen, als auch innerhalb
der naturnahen Flachen umgesetzt werden. Bei den 13 Ersatzpflanzungen sind mindestens 7
Baume aus der Pflanzliste 1 zu entnehmen. Der Ausgleich flr die Heckenpflanzungen (vgl.
Pflanzliste 3) ist innerhalb der naturnahen Flachen zu erfolgen.
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M4 Reduktion des Flachenverbrauchs und Nutzung geringwertiger Flachen fir Baustel-
leneinrichtung

Die Flachen fur die Erschliefung, Baustelleneinrichtung und den Bau selbst sind auf ein not-
wendiges Minimum zu beschranken, um unnétige Zerstérung von (potenziellen) Habitaten zu
vermeiden. Flachen, die nur wahrend der Bauzeit bendtigt werden, sind nach Abschluss der
Bauarbeiten mdglichst schonend zurliickzubauen und zu rekultivieren. Aufierdem sollte fir die
Lagerung von Baumaterialien, Baustrallen, sonstige Baustelleneinrichtungen sowie nach
Maglichkeit fur die dauerhafte Versiegelung sollen Flachen in Anspruch genommen werden,
die einen geringen Wert flr den Naturhaushalt haben, da die Ausfuihrung der verschiedenen
Funktionen stark beeintrachtigt ist. Hierunter fallen Flachen, die bereits versiegelt sind oder
waren sowie durch starke Verdichtung beeintrachtigte Flachen.

(Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Boden und Wasser)

M5 Dachbegrinung

Um die Versiegelung des Bodens zumindest teilweise zu kompensieren, werden die Dacher
der Terrassierung dachbegrunt. Dadurch kdnnen die Funktionen des Bodens wiederhergestellt
werden (mit verminderter Funktionserfillung). Durch die Verdunstungsleistung der Vegetation
werden gleichzeitig die umgebenden Luftschichten gekihlt und Schadstoffe aus der Luft gefil-
tert. Darliber hinaus entsteht zusatzlicher Lebensraum flir diverse Arten sowie eine Integration
in das vorhandene Landschaftsbild durch die naturnahe Gestaltung.

(Schutzgut Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild)

M6 Erhalt von Rickzugshabitaten

Es ist zu jedem Zeitpunkt der baulichen Mal3nahmen sicherzustellen, dass ausreichend Rick-
zugsorte fur die Fauna gegeben sind. Aufgrund der ihrer Wertigkeit fir den innerstadtischen
Biotopverbund sind die Vegetationsbereiche im Studen und Sidosten zu schitzen. Ein Eingriff
in die sudlich und suddstlich gelegene Vegetation ist zu vermeiden.

M7 Schutz des Bodens (8 202 BauGB)

o Soweit moglich Wiederverwendung von Uberschissigem Erdaushub innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Verwertung von Bodenmaterial unter Beachtung der DIN 19731.

o Separate Abtragung von Oberboden und kulturfahigem Bodenmaterial, sachgerechte La-
gerung unter Verwendung von leichtem Gerat (vgl. DIN 18320).

e Der abgeschobene Oberboden ist abseits vom Baubetrieb zwischenzulagern und bis zu
seinem Einbau zu pflegen (vgl. DIN 18915).

e Der abgeschobene Oberboden ist vorwiegend fir die Grunflachen und Gehdlzpflanzungen
innerhalb des Baugebietes zu verwenden.

e Flachensparende Ablagerung von Baustoffen und Aufschittungen.

e Sicherstellung des sach- und fachgerechten Umganges mit umweltgefahrdenden Stoffen,
z.B. Ol, Benzin etc. wahrend und nach der Bauphase

e Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
anzuwenden.

(Schutzgiiter: Boden und Fldache; Wasser; Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt)
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M8 Wasserdurchlassige Belage

Wege, Zugange, Platze, Fahrradstellplatze und Kfz-Stellplatze sind als wasserdurchlassige
Belage auszuftihren. Der Erhalt der Durchlassigkeit der Belage ist zu gewahrleisten. Wasser-
durchlassige Belage kdnnen beispielsweise wassergebundene Wegedecken oder Rasengit-
tersteine sein. (s. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 74 Abs.3 Nr.2 LBO)

(Schutzgiiter: Boden und Flache; Wasser)

M9 Regenwasser, Versickerung
Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen ist innerhalb des
Geltungsbereiches zu versickern oder aufzufangen beispielsweise durch Dachbegrinung,

Baumrigolen.
(Schutzgiiter: Boden und Flache; Wasser)

M10 Regenwasser, Dacheindeckung

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen aus bspw. Kupfer, Zink oder Blei sind unzu-
l&ssig, um den Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu verringern. Untergeordnete Bauteile
(Dachrinnen, Verwahrungen, etc.) dirfen aus den beschriebenen Metallen bestehen (s. § 9
Abs. 1, Nr. 20 BauGB).

(Schutzgiiter: Boden und Flache; Wasser)

M11 Einsatz von Baumaschinen des aktuellen Stands der Technik
Es sollen nur Maschinen verwendet werden, die dem aktuellen Stand der Technik entspre-
chen, um unnétige Belastungen bezuglich Larmes, Abgasen, Verdichtung etc. zu vermeiden.

(Schutzgiiter: Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt; Boden und Fldche; Wasser; Klima, Luft und er-
neuerbare Energien)

M12 Fachgerechte Abfallentsorgung (AbfR 4.2.8, BBodSchV)

o Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial sind getrennt zu sammeln und einer
Verwertung zuzufihren bzw. als Abfall zu entsorgen.

e Leere Behalter und sonstige Abfallreste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

(Schutzgut: Boden und Flache)

M13 Einbindung der vorgesehenen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild

Es ist auf eine geeignete Proportionierung und Dimensionierung der Bauwerke sowie eine an
das Landschafts- und Ortsbild angepasste Gestaltung der privaten Grinflachen durch Eingri-
nung der Gebaude anhand von Hecken- und Baumpflanzungen, Fassadenbegrinung und in-
tensive Dachbegriinung zu achten.

(Schutzgut: Landschaftsbild und Erholung)

M14 Minimierung des Verlustes von Habitaten von gebiischbriitenden Vogelarten
Durch die Beseitigung von Vegetationsstrukturen gehen insbesondere Fortpflanzungs- und

Ruhestatten von gebuschbritenden Vogelarten verloren. Dieser Verlust ist durch die Anpflan-
zung von mindestens 150 m? heimischen Gehdlzstrukturen innerhalb der naturnahen Flachen
fur Arten und flr den urbanen Biotopverbund im Sitden und Sidosten des Plangebiets zu
minimieren. Hierbei sind Straucharten aus der Pflanzliste 3 zu verwenden. Als Alternative kann
auch der Waldrand des Tobelgehélzes aufgewertet werden. Hier kann der Bereich unter den
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Traufbdumen durch einen artenreichen, heimischen Mantel (Straucher) und Saum erweitert
werden. Dabei ist die gesamte Lange des Tobelgehodlzes aufzuwerten (mind. 150 m?).

M15 Zufallige Funde gemaR 8 20 Denkmalschutzgesetz

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist gemal § 20 DSchG das Landesamt fur Denkmalpflege unverzuglich zu benach-
richtigen.

6.3 Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRhahmen) und AusgleichsmaRnah-
men (A)

Definition: Unter Ausgleich sind alle Malinahmen zu verstehen, die darauf abzielen, die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherzustellen und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherzustellen oder neu zu gestalten.
(BNatSchG). Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF, continuous ecological functionality)
mussen im Gegensatz zu Ausgleichsmalinahmen ihre Funktion bereits vor Durchfiihrung des
Eingriffs erflllen (vgl. §44 (5) Nr. 3 BNatschG).

Falls die Kartierungen bis zum Zeitpunkt der konkreten Gebaudeabrisse verjahrt ist, ist erneut
eine ausfihrliche Gebaudebegehung notwendig, auch die zu rodenden Baume muissen dann
erneut untersucht werden. Anhand der Gebaudebegehung und der Vegetationsuntersuchung
kann der Umfang der AusgleichsmalRnahmen entsprechend angepasst werden. So kdnnten
sich die Anzahl der Vogelnistkasten und Fledermauskasten nochmals andern.

Al Vogelnisthilfen

Aufgrund der Habitateignung der Gebaude und Baume und des allgemein derzeitigen starken
Rickgangs der Artenvielfalt sollen bei einem Gebaudeabbruch im Geltungsbereich Nistkasten
fur Haussperlinge und Hausrotschwanze aufgehangen werden. Diese Kasten kénnen auch
von verschiedenen Meisenarten genutzt werden. Die Kasten sind an Gebauden anzubringen,
sodass die gebaudebriutenden Vogelarten diese nutzen kénnen. Da nur ubiquitdr und eher
anspruchslose Arten innerhalb des Geltungsbereichs zu erwarten sind und diese mit hoher
Wahrscheinlichkeit wahrend der Bauphase ausweichen kénnen, ist der Time-Lag zu vernach-
lassigen. So kénnen die Nisthilfen zeitnah nach Ende der Bauarbeiten an dem neuen Gebdude
angebracht werden. Alternativ kdnnen sie auch an jedes andere Gebaude im Geltungsbereich
aufgehangt werden.

Es sollen sowohl Halbhohlenkasten als auch Hohlenkasten verwendet werden:

5 x Héhlenkasten mit Einflugloch von & 32-34 mm

3 x Halbhohlenkasten

Alle Kasten sind an der Sudost- oder Ostseite von Gebauden anzubringen, bei Vermeidung
direkter Sonneneinstrahlung. Angebrachte Nisthilfen sind jahrlich zu kontrollieren und zu rei-
nigen. Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Nistkdsten muss im Vorfeld mit Fach-
experten fur Vogel- bzw. Fledermausschutz besprochen werden.
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CEF1 Fledermauskéasten
CEF-MaBnahmen: nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zum zeitlich vorgezogenen Ausgleich fiir den
Artenschutz.

Bei einem Abriss/Umbau/Neubau innerhalb des Geltungsbereichs sind Hauser betroffen, die
potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen dienen. Sie sind deshalb im
Geltungsbereich in Form geeigneter Ersatzhabitate zu ersetzen.

Fur gebaudebewohnende Fledermause sind diese Quartiere an Gebauden innerhalb des Gel-
tungsbereichs anzubringen.

Bei einem Abriss der Villa Fichtenau und des Doktorhaus sind pro entferntem Gebaude je 4
Fledermaus-Fassadenquartiere an Bestandsgebauden im Geltungsbereich aufzuhangen. Da
das Vorhaben in zwei Bauabschnitten erfolgt und das terrassierte Gebaude im Siiden (SO2)
als erster Baustein umgesetzt werden soll, sind die Fledermauskasten an den Ost- und Sud-
fassade des Haupthauses (SO1) anzubringen. Der Ausgleich muss vor dem Abriss erbracht
werden. Sollte die Okologische Baubegleitung zu dem Ergebnis kommen, dass zuséatzliche
Fassadenquartiere als Ausgleich notwendig werden, ist dies entsprechend umzusetzen. Wird
dann im zweiten Bauabschnitt das Haupthaus saniert, sind die hier angebrachten Nistkasten
vorab auf einen Besatz zu prifen und im Anschluss an die neuen Bestandsgebaude im SO2
umzuhangen.

Durch verschiedene Ausrichtung von Fledermauskasten, auch in Richtung Siiden, bilden sich
verschiedene Mikroklimata. Da manche Fledermausarten ihre Quartiere je nach Temperatur
wechseln, kdnnen sich die Fledermause so an verschiedene Witterungsverhaltnisse anpas-
sen. Die Zwergfledermaus bevorzugen aulerdem wahrend der Wochenstubenzeit eher hohe
Temperaturen in den Nistkasten. Ein freier Anflug ist zu gewahrleisten.

Die Wahl der Standorte sowie die Anbringung der Nistkasten muss im Vorfeld mit Fachexper-
ten flr Fledermausschutz besprochen werden. Das Aufhangen der Nistkasten ist durch die
Okologische Baubegleitung zu Uberprifen. Angebrachte Nisthilfen sind jahrlich zu kontrollieren
und zu reinigen.
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7 Uberschligige Priifung der Umweltauswirkungen
Die geplante Standortsicherung der Buchinger Klinik in Uberlingen durch Erweiterung und Um-

bau der Gebaude hat potenzielle Auswirkungen auf verschiedene Schutzglter des Naturhaus-
halts.

Durch die Vorbelastung innerhalb des Plangebiets in Form von Versiegelungen besteht eine
mittlere Bedeutung flr den Naturhaushalt und die Belange des Umweltschutzes. Das Plange-
biet hat fir den Menschen aufgrund des Kurgebiets in Bezug auf die Erholung eine Uberge-
ordnete und besondere Bedeutung. Aullerdem befinden sich in dem Plangebiet erhaltens-
werte Baume, die unteranderem zu einer hohen klimadkologischen Wertigkeit des Gebietes
fuhren. Des Weiteren fihrt die Versiegelung zu einem Verlust der Bodenfunktionen.

Durch eine starke Durchgrinung mittels intensiver Dachbegrinung und Fassadenbegrinung
und einem kreislauforientiertem Regenwasserkonzept konnen die Auswirkungen der Bebau-
ung verringert werden und sich positiv auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, Landschaft, Klima
und Wasser auswirken. Wie bereits erlautert, sind durch das geplante Vorhaben keine Natur-
schutzgebiete, FFH-Gebiete, nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope oder sonstige Schutz-
gebiete direkt betroffen. Eine indirekte Beeintrachtigung der Natura-2000 Gebieten und des
geschitzten Biotops kann aufgrund deren Entfernung ausgeschlossen werden. Eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Avifauna, Fledermause und sonstiger Arten ist bei Einhaltung der
Vermeidungs-, Minimierungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen)
nicht zu erwarten.

8 Gegeniberstellung Bestand und Planung

Zur Beschreibung des Eingriffs wird, obwohl rechtlich nicht erforderlich, eine Gegenuberstel-
lung des Bestands mit der Planung in Anlehnung an eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz mit Oko-
punkten erstellt werden. Diese gilt nur als grobe Orientierung, welche den Eingriff dem Aus-
gleich gegenuberstellt.

8.1 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die Bewertung erfolgt Gber den Biotopwert der erfassten Biotoptypen. In Tabelle 11 werden
die bestehenden Biotoptypen aufgeflhrt und bilanziert. Die Biotoptypen sind im beiliegenden
Plan (siehe Anhang, Abbildung 19: Bestand der Biotoptypen) dargestellt. Es handelt sich hier-
bei um eine Erweiterung und Umbau der Buchinger Klinik zur Standortsicherung in Uberlingen.
Bei der BaumalRnahme sollen 13 Baume gefallt werden. Die anderen Baume kdnnen erhalten
werden (siehe Anhang, Abbildung 18).
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Tabelle 11: Bewertung Biotoptypen Bestand
Bio- Summe
Nr. Biotoptyp to;?.wert Flache (m?) (©P)
(OP)
33.80 | Zierrasen 4 4,038 | 16.152
41.10 | Feldgeholz 17 3.852 | 65.484
45.10a | Einzelbaum auf sehr gering- bis geringwer- 8 STU 1.377 | 11.016
tigen Biotoptypen*

60.10 | Von Bauwerken bestandene Flache 1 3.451 3.451
60.21 | Vdllig versiegelte Strale oder Platz 1 4.466 4.466
60.50 | Kleine Grinflache 4 485 1.940
Gesamt 16.292 | 102.509

*Bewertung Uber Stammumfang

In Tabelle 12 werden die Biotoptypen nach Umsetzung der Planung dargestellt und bilanziert.
Die Biotoptypen sind im beiliegenden Plan (siehe Anhang, Abbildung 20: Planung und Bio-
toptypen) dargestellt. Die Baume, die durch die BaumalRhahme gefallt werden missen, sollen
ausgeglichen werden. Deshalb missen 13 Neupflanzungen von Baumen vorgenommen wer-
den. Die Summe der Flachen variieren im Bestand und Planung, aufgrund der zunehmenden
Flache der Dachbegrinung in der Planung.

Tabelle 12: Bewertung Biotoptypen Planung

. Biotopwert Flache Summe
Nr. Biotoptyp (©P) (m?) (©P)
33.80 | Zierrasen 4 3.394 | 13.576
41.10 | Feldgehdlz 14 2420 | 33.880
45.10a | Einzelbaum auf sehr gering bis geringwerti- 8 STU 884 7.072
gen Biotoptypen*

60.10 | Von Bauwerken bestandene Flache 1 7.095 7.095
60.21 | Vollig versiegelte Stralle oder Platz 1 2.925 2.925
60.50 | Kleine Grinflache 4 6.953 | 27.812
Gesamt 22.787 | 94.322

*Bewertung Uber Stammumfang, Bestandsbdume Erhalt + 13 Neupflanzungen a 68 cm (18 cm Pflanz-
starke + 50 cm Zuwachs nach 20 Jahren)

Bestand Biotope
Planung Biotope

Differenz

-102.509 OP
+92.360 OP
-10.149 OP

Durch das Vorhaben entsteht fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt
ein Defizit von 10.149 Okopunkten.
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8.2 Schutzgut Boden und Flache

Das Plangebiet liegt in der geologischen Einheit ,Siedlung‘. Somit besitzt der unversiegelte
Innenbereich eine Wertstufe von 1,0. Im Rahmen der Bewertung sind gemall dem Bewer-
tungsmodell der Landkreise dem Schutzgut Boden pro Wertstufe der Gesamtbewertung der
Bdden 4 Okopunkte je m? zuzuordnen.

Tabelle 13: Ubersicht (iber die Bodenwertstufen

Typ NV NB AW FP Wertstufe OP/m?
Versiegelt - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
Unversiegelt Innen- -- 1,0 1,0 1,0 1,00 4,00
bereich

Dachbegriinung -- -- -- -- -- 2,0

NV= Standort fir Naturnahe Vegetation; NB= Natlrliche Bodenfruchtbarkeit; AW=Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf; FP= Filter und Puffer fir Schadstoffe

Tabelle 14 zeigt und bilanziert die Boden des Geltungsbereichs im Bestand.

Tabelle 14: Bewertung Boden Bestand

Typ Fliche (m?) | Wertstufe OP/m? OP gesamt
Versiegelt 7.917 0,0 0,00 0
Unversiegelt Innenbereich 7.890 1,0 4.0 31.560
Dachbegrunung 485 -- 2,0 970
Gesamt: 16.292 32.530

Tabelle 15 zeigt und bilanziert die Boden des Geltungsbereichs nach Umsetzung der Planung.

Tabelle 15: Bewertung Boden Planung

Typ Fliche (m?) | Wertstufe OP/m? OP gesamt
Versiegelt 10.020 0,00 0,00 0
Unversiegelt Innenbereich 5.814 1,0 4.0 23.256
Dachbegrunung 6.953 -- 2,0 13.906
Gesamt: 22.787 38.414
Bestand Boden -32.530 OP

Planung Boden +37.162 OP

Differenz 4632 OP

Durch die Planung entsteht fiir das Schutzgut Boden und Fliche ein Uberschuss von
4.632 Okopunkten.
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8.3 Schutzgutiibergreifende Bilanzierung
Das Vorhaben bringt Eingriffe in die Schutzgtter Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt, Bo-
den und Flache mit sich.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt - 10.149 OP
Schutzgut Geologie, Boden und Flache +4.632 OP
Zwischenbilanz -5517 OP

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein (iberschlagiges Defizit von 5.517 Okopunkten. Die-
ses Defizit kann durch eine biodiverse und artenreiche Gestaltung der Kurgarten kompensiert
werden. Bislang sind die Kurgérten klassisch als privaten Grinflachen (4 OP/m?) bewertet
worden. Beispielsweise kann statt einer 6kologisch geringwertigen und intensiv gepflegten pri-
vaten Griinfliche (4 OP/m?) eine artenreiche Fettwiese mittlerer Standorte (8 — 13 OP/m?)
angelegt werden. Ein »Garten« im allgemeinen Sprachgebrauch umfasst oft verschiedene Bi-
otoptypen (z. B. Zierrasen, kleine Grunflachen, Fettwiese, versiegelte Flachen). Deshalb ist
auch eine Bewertung nach dem dominierenden Biotoptyp (z.B. Fettwiese) unter Berucksichti-
gung wertmindernder Nebennutzungen maoglich.

Das Okopunktedefizit kénnte somit durch die Aufwertung der privaten Grinflache (4 OP/m?)
in eine artenreiche Fettwiese im Siedlungsraum (10 OP/m?) ausgeglichen werden. Hierbei
mussten etwa 920 m? als naturnahe, artenreiche Fettwiese angelegt und entsprechend ge-
pflegt werden.

. Biotopwertsteigerung Flache | Summe
Nr. Biotopt . .
' OOPHP (6P) (m) | (6P)
33.41 | artenreiche Fettwiese im Sied- 6 920 5.520
lungsraum statt Zierrasen
Gesamtbilanz 00P

Werden die genannten MalRnahmen umgesetzt, kann der gesamte Eingriff innerhalb des Vor-
habengebiets vollumfanglich ausgeglichen werden.
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UND AHNLICHE VORGANGE); IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 17. MAI 2013
(BGBL. I S. 1274)

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege, BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

LANDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENGESETZ (GESETZ ZUR AUSFUHRUNG DES BUNDES-BO-
DENSCHUTZGESETZES, LBODSCHAG) voMm 14. DEzZEMBER 2004

NATURSCHUTZGESETZ (Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft, NatSchG) vom 23.06.2015 (GBI. S. 585)

RICHTLINIE 79/409/EWG (RAT DER EUROPAISCHEN GEMEINSCHAFTEN 1979) UBER DIE ERHAL-
TUNG WILDLEBENDER VOGELARTEN: VOGELSCHUTZRICHTLINIE

RICHTLINIE 92/43/EWG (RAT DER EUROPAISCHEN GEMEINSCHAFTEN 1992) ZUR ERHALTUNG DER
NATURLICHEN LEBENSRAUME SOWIE DER WILDLEBENDEN TIER UND PFLANZENWELT (FAUNA-
FLORA-HABITAT RICHTLINIE)

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung,
UVPG) vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94)

WASSERGESETZ FUR BADEN-WURTTEMBERG (WG) vom 03.12.2013 (GBI. S. 389)

WASSERHAUSHALTSGESETZ (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, WHG) vom

31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)
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10 Anhang

10.1 Pflanzliste fiir die geplanten erganzenden Pflanzungen
Die nachfolgenden Listen stellen eine Auswahl an Gehdlzarten dar, die fir die Pflanzung der
Einzelgehdlze sowie die Pflanzung von Strauchern als Einzelstraucher oder als Heckenstruk-
tur im Geltungsbereich verwendet werden kdnnen.
Dabei sind geeignete Pflanzqualitaten
o bei Baumen: Heister, Héhe 125-200 cm oder Hochstamm mit mindestens 18/20 cm
Stammumfang in 1 m Hohe

e bei Strauchern: mindestens verpflanzte Straucher, 4 Triebe, Héhe 60-100 cm
e bei Obstbaumen: Hochstdmme mit mind. 8-10 cm Stammumfang

Die gesamte Auflistung fiir die Stadt Uberlingen kann der Liste Gebietseinheimischer Gehdlze
in Baden-Wirttemberg (LUBW, 2002) entnommen werden. Auf das Nachbarrecht gemaf § 16
ist Rucksicht zu nehmen. Es sind gebietsheimische Gehdlze aus dem Vorkommensebiet 6.1
Alpenvorland zu verwenden.

Pflanzliste 1
Baume 1. Ordnung (groBwerdende Baumarten mit meist ausladender Krone):
o Acer campestre (Feld-Ahorn) mdglich sind die Sorten “Huibers Elegant” und , Elsrijk“
o Acer platanoides (Spitzahorn)
o Alnus x spaethii (Purpur-Erle)
e Carpinus betulus (Hainbuche)
o Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)
e Carpinus betulus ,Frans Fontaine’
e Fraxinus ornus 'Rotterdamm’ (Blumen-Esche, trockenheits- und hitzevertraglich)
e Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche, stadtklimafest und frosthart)
e Prunus avium (Vogel-Kirsche)
e Quercus petraea (Trauben-Eiche)
e Quercus robur (Stieleiche)
e Quercus cerris (Zerreiche)
e Quercus frainetto (Ungarische Eiche)
o Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
e Tilia cordata (Winter-Linde)
e Tilia x euchlora (Krimlinde, naturliche Kreuzung zwischen Winterlinde und Kaukasi-
scher Linde)
e Tilia cordata ,Greenspire
e 0.4
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Pflanzliste 2

Obstbaumarten

Um eine Gefahrdung durch die meldepflichtige Feuerbrandkrankheit zu verhindern, sind fol-
gende Baumarten, welche als Wirtspflanzen fir den Erreger gelten, im Pflanzgebot ausge-
schlossen: Felsenbirne (Amelanchier spec.), Weilkdorn (Crataegus spec.), Mehlbeere / Eber-
esche (Sorbus spec.), Lorbeermispel (Stranvaesia spec.), Feuerdorn (Pyracantha spec.),
Zwergmispel (Cotoneaster spec.), Quitten (Cydonia oblonga) sowie die Birnensorte "Oberds-
terreicher Weinbirne".

Zulassige Sorten sind die folgenden:

Apfelbdume (Malus-Sorten):

Aargauer Jublidumsapfel, Adams Parmane, Boikenapfel, Engelsberger, Gewdrzluike, Glo-
ckenapfel, Goldrenette aus Blenheim, Hauxapfel, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Odenwalder,
Ruhm aus Kirchwerder, Schdner Boskop, Schweizer Orangenapfel, Weiller Winterkalvill,
Wortlinger Weinapfel

Birnbdume (Pyrus-Sorten):

Bayerische Weinbirne, Betzelsbirne, Ettenbirne, Hermannsbirne, Karcherbirne, Konstanzer
Langler, Metzer Bratbirne, Palmischbirne, Schweizerhose, Traublesbirne, Wildling von Einsie-
del

Zwetschgen (Prunus domestica-Sorten):

Anna Spath, Blhler Zwetschge, Dt. Hauszwetschge, Haferpflaume, Hauszwetschge, Lukas
Frihzwetschge, Ruth Gerstetter, Schdone aus Léwen

Kirschen (Prunus avium-Sorten):

Grolle Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche, Kassins Frihe Herzkirsche,
Schneiders Spate Knorpelkirsche

Weitere heimische Obstsorten kénnen der Sortenerhaltungsliste des Kompetenzzentrums
Obstbau Bodensee entnommen werden (https://www.kob-bavendorf.de/sorten.html)

Pflanzliste 3
Straucharten
e Acer campestre (Feld-Ahorn)
e Cornus sanguinea (Hartriegel)
e Corylus avellana (Hasel)
o Ligustrum vulgare (Liguster)
o Ligustrum ovalifolium (Ovalblattriger Liguster)
e Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
e Rosa canina (Hundsrose)
e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
e Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
e Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
e 04



Umweltreport zum Bebauungsplan

,Goldbacher Straflte — 3. Teilanderung im Bereich der Kliniken Buchinger Wilhelmi*

69

Pflanzliste

4.

Zur Begriinung von Fassaden eignen sich bei bodengebundenen Systemen insbesondere

Kletterpflanzen. Es kdnnen beispielsweise folgende Arten gepflanzt werden.

e Bryonia dioica (Rotfrichtige Zaunrube)
e Clematis vitalba (Gew. Walrebe)
e Hedera helix (Gemeiner Efeu)

e Humulus lupulus (Echter Hopfen)

e Hydrangea petiolaris (Rankende Hortensie)
e Lonicera cyprifolium (Echtes Geiliblatt)

e Lonicera periclymenum (Wildes Geil3blatt)
o Vitis vinifera (Weinrebe)

o Oa

10.2 Liste der Bestandsbaume im Plangebiet
Tabelle 16 Bestandsbdume im Plangebiet

Punktnr. | H6he FuB- Baum- Stamm @ in Baum- |Bemerkungen
punktinm ii. |krone Ra- (cm hohe in
NN dius m
Import Vermessungsbiiro Hohenfels
1 4.189 aufderhalb 20 n.m. LB - Pappel
2 4.199 aullerhalb 10 n.m. LB - Ahorn
3 4.232 3,7m 40 n.m. LB - Ahorn
4 4.303 aullerhalb 30 n.m. LB - Ahorn
5 4.310 aullerhalb 40 n.m. LB - Ahorn
6 4,298 aullerhalb 40 n.m. LB - Ahorn
7 4,194 1,2m 40 18,7/m | LB - Pappel
8 4.214 1,2m 20 11,8 m | LB - Pappel
9 4.217 2,3 m 20 3,9 m |Facherahorn
10 4178 1,8 m 20 8,0m Ahorn (spezielle Form)
11 4174 2,2m 40 17,3 m | LB - Pappel
12 4,198 46m 60 13,8 m |LB - Linde
13 4.206 3,6 m 20 9,8 m LB - Ahorn
14 4.215 3,3m 4 x 20 9.0m LB - Ahorn mehrstammig
15 4.214 25m 40 14,4 m |NB
16 4.215 25m 60 16,8 m |NB
17 4,233 3.2m 80 269m |NB
18 4.240 25m 40 50m NB
19 4.187 1,5m 10 55m LB
20 4,208 2,8m 40 13,9 m |NB
21 420,0 - 420,6 siehe 7 x20 16,8 m | NB Baumgruppe
Planeintrag
22 420,1 -420,4 siehe 6 x 20 12,5 m | NB Baumgruppe
Planeintrag
23 4,206 25m 40 14,5m |NB
24 4,235 1,5m 40 7,7m NB - Tuja (?)
25 4.222 32m 40 52m NB - Eibe
26 4,238 6,1 m 80 28,8 m | LB Blutbuche
27 4.205 3,5m 60 18,2 m | NB - Mammutbaum
28 4.224 45m 2x 80; 1x100 24,1 m | NB - Baumgruppe
29 4.201 25m 60 20,8 m |NB
30 4.205 25m 100 226m |NB
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31 4,223 3,8 m 4 x40 12,2 m | NB - Baumgruppe
32 4.213 20m 40 124 m |NB
33 4,222 3,6 m 40 10,1m |NB
34 4.216 49m 2 x 60 21,0 m | NB - Mammutbaum
35 4.240 22m 40 126 m |NB
36 4.272 1,9m 40 10,4 m |NB
37 4.279 24 m 40 10,3m |NB
38 4.376 3,4m 40 92m LB
39 4.415 1,1m 20 53m LB
40 4.362 1,9m 60 52m NB
41 4.406 4,3m 60 12,1 m |LB
42 4.417 46m 60 10,8 m |NB
43 4.273 40m 40 11,1m |NB
44 4.306 32m 40 11,3m |LB
45 4.275 2,3m 40 11,9m |LB
46 4.264 44 m 40 8,0m NB
47 4.290 44 m 40 18,6 m |LB
48 4.322 2,8m 80 242m |NB
49 4.349 0,5m 10 45m NB
50 4.355 0,5m 10 45m NB
51 4.305 42m 60 159m |LB
52 4.307 2,8m 20 8,3m NB
53 4.286 24m 20 12,6 m |NB
54 4.279 42m 80 19,0m |LB
55 4.272 41m 60 19,0m |NB
56 4.267 46m 80 21,3m |LB
57 4173 22m 60 23,1m |NB
58 4.172 2,3m 40 18,5m |NB
59 4.165 0,5m 10 45m LB
Kartierung Planstatt Senner
Hang
60 mehr. 10 0,5 Ahorn
61 mehr. 10 0,5 Ahorn
62 10 1 LB
63 mehr. 20-30 3 Ahorn
64 mehr. 10-20 1 (roter) Hartriegel
65 mehr. 10-20 2 Buche
66 10 1 (roter) Hartriegel
67 10 2 (weilRbunter) Hartriegel
68 40 4 Buche
69 mehr. 10 1,5 Buche
70 mehr. 10-20 2 Hartriegel
Weg (6stlich entlang des Plangebiets)
Baumstreifen Buche,
72 10 4-5 tiw. mehrstdmmig
73 10 5 Bambus, vereinzelt
74 10 3 (roter) Hartriegel
75 110 7 LB
76 mehr. 55 8 Esche
77 mehr. 20-50 7 Buche
78 mehr. 20-50 7 Buche
79 mehr. 20-50 7 Buche
80 50 2 Buche
81 80 4 Buche
82 50 6 Buche
83 mehr. 10 3 Hartriegel
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84 5 1 Ahorn Unterwuchs

85 5 Ahorn Unterwuchs

86 150 10 Buche

87 150 - Ahorn Unterwuchs
Norden

88 3,8 18 Eiche

89 10 8 Eibe

90 2,2 19 Kiefer

91 1,79 19 Kiefer

92 1,85 11 Kiefer

93 2,45 19 Kiefer

94 2,05 11 Rosskastanie

95 1,95 12 Eiche

96 2,45 11 Rosskastanie

97 0,46 7 Sauleneiche

98 0,51 11 Sauleneiche

99 0,63 13 Sauleneiche

100 0,66 13 Sauleneiche
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10.3 Bilder der Kartierung 2020

Abbildung 14: Im Zuge der Fledermauskartierung nachgewiesenes Loch zwischen Dach und Dachauf-
bau des Pavillons

Abbildung 15: Ostlich des Plangebiets
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Abbildung 16: Stdlich an der Grenze des Plangebiets

Abbildung 17: freigelegter, gesicherter Molassefelsen im gepflegten Zustand im Friihjahr. Der Felsen
ist in der Vegetationszeit stark liberwuchert und bietet keine besonnten Bereiche.
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10.4 Baumerhalt nach aktuellem Bebauungsplan

Abbildung 18: Baumerhalt und nétige Baumrodungen des aktuellen Bebauungsplans
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10.5 Biotoptypen im Bestand und Planung

Abbildung 19: Bestand der Biotoptypen

Abbildung 20: Planung und Biotoptypen
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Veranlassung

Die nachfolgende Stellungnahme wurde aufgrund von Anregungen der Offentlichkeit
und Behorden aus den formlichen Beteiligungen der erneuten Offenlage nach § 3 (2)
BauGB sowie nach § 4 (2) BauGB erstellt.

Stellungnahme Tiefbauamt vom 07.11.2024

Von Seiten des Tiefbauamtes liegen Einwande bezlgliche der gesicherten Abwasser-
beseitigung vom 07.11.2024 mit dem nachfolgenden Wortlaut vor:

»In den planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften wird unter
Ziffer 6.2.5 ebenso wie in der Begriindung in nur einem Satz auf die Niederschlags-
wasserbeseitigung eingegangen. Das gering belastete Niederschlagswasser von
Dach-, Wege- und Hofflachen soll grundsétzlich auf dem Grundstiick gesammelt und
liber eine belebte Bodenschicht zuriickgehalten und versickert werden. Wir bezwei-
feln, dass dies umsetzbar ist, denn der gesamte Klinikkomplex befindet sich in starker
Hanglage, die eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers nicht erlaubt.
Wir sehen beim momentanen Planungsstand die Niederschlagswasserbeseitigung
als nicht gesichert an.”

Stellungnahme Planstatt Senner

Rechtliche Grundlage und Zielvorgaben

Das DWA Arbeitsblatt 100 (2006) ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung
(ISIE)“ bietet einen allgemeinen Ubergeordneten Rahmen fir die Planung und Um-
setzung der Siedlungsentwasserung. Es stellt sicher, dass diese als ganzheitlicher,
integraler Prozess betrachtet wird, um eine nachhaltige Abwasserentsorgung zu for-
dern. Detaillierte technische Vorgaben zur Umsetzung finden sich in spezifischen Ein-
zelrichtlinien.

Die integrale Siedlungsentwasserung nach DWA-A 100 (2006) verfolgt das zentrale
Ziel, die durch Siedlungsaktivitaten bedingten Veranderungen des naturlichen Was-
serhaushalts sowohl mengenmaRig als auch stofflich auf ein 6kologisch, technisch
und wirtschaftlich tragfahiges Maf} zu reduzieren. Daflr ist eine

ganzheitliche Betrachtung

unter Einbeziehung rechtlicher, gesellschaftlicher und nachhaltiger Aspekte erforder-
lich.

Das Regelwerk lasst sich in zwei Hauptbereiche unterteilen, die unterschiedliche
Ziele verfolgen:

| Entsorgungssicherheit — Dies bedeutet eine zuverlassige und moglichst tiberflu-
tungsfreie Ableitung von Schmutz-, Misch- und Niederschlagswasser.

| Gewssserschutz — Hierbei geht es darum, die Belastung der Gewasser durch Re-
genabflisse zu minimieren oder auf ein vertretbares Mal zu begrenzen.

1



Das Merkblatt DWA-M 102-4 (2022) unterliegt der beschriebenen Zielsetzung der in-
tegralen Siedlungsentwasserung. Planungsziel ist es nach DWA-M 102-4 (2022) die
Auswirkungen von Siedlungsaktivitaten auf den natirlichen Wasser-haushalt so ge-
ring wie moglich zu halten. Die Wasserbilanz im bebauten Zustand soll dem

unbebauten Referenzzustand maoglichst entsprechen.

Die Europaische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) bildet die Grundlage fir eine ge-
meinsame Wasserpolitik in Europa. Ihr Ziel ist der Schutz und die Verbesserung der
Gewasserqualitat. In Deutschland wurde sie durch das Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), die Oberflachengewasserverordnung (OGewV) und die Grundwasserverord-
nung (GrwV) in nationales Recht Gibernommen.

Um die Belastung der Gewasser (Grund- und Oberflachengewasser) durch Einleitun-
gen zu verringern, schreibt die Richtlinie einen

kombinierten Ansatz
vor. Der kombinierte Ansatz verbindet zwei Prinzipien:

| Emissionsgrenzwerte: Menge an Schadstoffen einer Quelle die héchstens in ein
Gewasser abgegeben werden darf

| Umweltqualitatsnormen: Konzentration an Schadstoffen einer Quelle die einen
bestimmten Grenzwert bei Einleitung in ein Gewasser nicht Uberschreiten darf

Eine Quelle ist die Stelle, an der Schadstoffe in ein Gewasser eingeleitet werden.
Dies kann punktuell (Klaranlagen, industrielle Abflisse) geschehen, durch gezielte
Versickerung oder durch diffuse Quellen (Regenwetterabflisse aus stadtischen oder
land-wirtschaftlich genutzten Flachen).

Aus diesem kombinierten Ansatz folgen Emissionsbezogene Anforderungen an die
Einleitung von Niederschlagswasser in Gewasser, welche die Verschmutzung von
Ge-wassern durch Regenwetterabflisse (Niederschlagswasser) begrenzen. Ein
zentraler Grundsatz fUr zuklnftige Planungen in der Siedlungsentwasserung ist hier-
bei nach § 55 Abs. 2 WHG

Niederschlagswasser nicht mit Schmutzwasser zu vermischen.

Zusatzlich kdnnen MalRnahmen zur Klimaanpassung helfen die Belastung der Ge-
wasser zu reduzieren. Dazu gehdren nach DWA-M 102-4 (2022):

| die Forderung der Verdunstung
| der Riickbau versiegelter Flachen
| die naturnahe Gestaltung von Freirdumen

Extremwetterereignisse erfordern angesichts des Klimawandels eine Anpassung der
urbanen Infrastruktur, insbesondere im Hinblick auf den Wasserhaushalt und die ver-
anderte Niederschlagscharakteristik. Ein wichtiger Ansatz ist die wassersensible Frei-
raumgestaltung, die sich auf die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
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3.2

konzentriert. Ziel ist es, Niederschlage unmittelbar vor Ort zu bewaltigen, indem das
Niederschlagswasser durch Versickerung oder Rickflihrung in den natirlichen Was-
ser-haushalt integriert wird. Ein wachsendes Handlungsfeld ist der

naturnahe Wasserhaushalt

der die Balance zwischen Versickerung, Verdunstung und Ableitung von Regenwas-
ser bericksichtigt. Besonders die Verdunstung gewinnt an Bedeutung, da sie hilft die
Uberhitzung von Stadten zu reduzieren.

Fir Planungsgebiete mit einer abflusswirksamen Flachen groRer 800 m? ist ein Uber-
flutungsprifung nach DIN 1986-100 durchzufiihren. Der Uberflutungsnachweis fiir die
Uberprifung der Sicherheit gegen Uberflutung bzw. einer

kontrollierten schadlosen Uberflutung

ist in Anlehnung an DIN EN 752 fur Grundstucksentwasserungsanlagen, unabhangig
von der Einleitung in die Kanalisation oder das Gewasser zu fiilhren. Der Uberflu-
tungsnachweis wird je nach Schutzkategorie mit der entsprechenden Uberflutungs-
haufigkeiti. d. R. T = 30 a gefuhrt. Bestehen die angeschlossenen befestigten Flachen
(abflusswirksame Flachen) im Planungsgebiet > 70 % aus nicht Uberflutbaren Fla-
chen, so ist fiir den Uberflutungsnachweis eine Uberflutungshaufigkeit von T = 100 a
anzusetzen.

Niederschlagspende

Der DWD fihrt seit den 1980er Jahren eine koordinierte Starkregenauswertung
durch. Die extremwertstatische Analyse liefert Regenspenden rN welche eine wesent-
liche GréfRe im Planungs- und Bemessungsprozess darstellt. Die Datensatze sind in
einzelnen Rasterfelder unterteilt mit einer Auflésung von 5 km x 5 km. Die entspre-
chende Rasterzelle befindet sich in

Spalte 131 - Zeile 212.

Die ausgewiesen Daten sind mit ortlichen Unsicherheiten UC behaftet. Unsicherhei-
ten kénnen z.B. bei der Beobachtung und Messung sowie durch eine grof3e raumliche
und zeitliche Variabilitdt des Niederschlags entstehen. Die 6rtlichen Unsicherheiten
werden in Prozent angegeben. Bei der Planung- und Bemessung von Mal3nahmen
kénnen ortliche Unsicherheiten mit berlcksichtig werden, i. d. R. werden Versicke-
rungsanlagen ohne ortliche Unsicherheiten der Regenspende bemessen.

Fiar das Planungsgebiet liegen die nachfolgenden Berechnungsregenspenden fir
Dach- und Grundsticksflachen nach DIN 1986-100 mit den entsprechenden Dauer-
stufen und statistischen Wiederkehrzeiten vor.

Tab. 1: MalRgebende Berechnungsregenspende flr Dachflachen

Bezeichnung Regenspende [l/(s*ha)]
Bemessung rs,s 376,70
Jahrhundertregen r’5,100 676,70




Tab. 2: Malligebende Berechnungsregenspende flr Grundstlicksflachen

Bezeichnung Regenspende [l/(s*ha)]
Bemessung Is,2 300,00
Uberflutungspriifung 's,30 543,30
Bemessung r10,2 198,30
Uberflutungspriifung r10,30 360,00
Bemessung r1s.2 153,30
Uberflutungspriifung r15,30 277,80

Regenwasserabfluss im Planungsgebiet nach DIN 1986-100

In der nachfolgenden Tab. 3 ist der Regenwasserabfluss im Bestand dargestellt. Die
gewahlten Abflussbeiwerte orientieren sich an den Vorgaben nach DIN 1986-100.

Fur den Vergleich des Regenwasserabfluss aus dem Gebiet wurde hierflr fur alle
Flachen (Dach- und Freiflachen) eine einheitliche Regenspende

rs2= 300,00 I/(s*ha)
angenommen.

Tab. 3: Regenwasserabfluss im Bestand

Zolo|  Fachenbersicimung 11 | Exugsgenier | Atusspemert | RehormertAC | SO | et | RechenuertAC | OSTAESSET
A, [m?] C [ it & (7] Cun[lis] CsH it Cs [¥] iis]
1 |Bewuchs, steiles Gelande 11.525,00 0,10 1.152,50 34,58 0,20 2.305,00 69,15
2 [Fichtenau 363,00 0,90 326,70 9,80 1,00 363,00 10,89
3 |Doktorhaus 256,00 0,90 230,40 6,91 1,00 256,00 7,68
4 |Pavillion 131,00 0,90 117,90 3,54 1,00 131,00 3,93
5 |Orangerie 357,00 0,90 321,30 9,64 1,00 357,00 10,71
6 [Gesamt 12.632,00 - 2.148,80 64,46 - 3.412,00 102,36

Im Planungsgebiet entstehen im bisher steilen Hangbereich auf dem Klinikgelande
terrassierte Gebaude mit grol¥flachigen Dachterrassen. Diese Dachterrassen sollen
als Aufenthaltsflachen mit einer Bepflanzung gestaltet werden. Hierfir wurden Sub-
stratschichten von 1,0 m im Bebauungsplan festgesetzt. In der nachfolgenden Tab. 4
ist der entsprechende Regenabfluss des bebauten Zustand dargestellt. Die Abfluss-
beiwerte orientieren sich hierbei an den Vorgaben nach DIN 1986-100, der Spitzen-
abflussbeiwert kann nach FFL Dachbegriinungsrichtlinie bei Substratstarken > 50 cm
noch weiter reduziert werden (siehe Tab. 5).
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Tab. 4: Regenwasserabfluss in der Planung nach DIN 1986-100

Zeile|  Flachenbezeichnung [-] EE%ZEI::::;;T Abfmggzgei\:/en IREGEmE/AC :zﬁi::/ gisr:t abfizg;?\;ven IREGME/AC a;?f::g:s;:zs
A, ] Cnll At 177 Cnllis] Cs Sl 1]
1 |Neubau, Ebene 0 (blau) 2.928,00 0,10 292,80 878 0,20 585,60 17,57
2 |Planung, Ebene 1 (griin) 3.017,00 0,10 301,70 9,05 0,20 603,40 18,10
3 |Planung, Ebene 2 (violett) 2.373,00 0,10 237,30 7.12 0,20 474,60 14,24
4 |Planung, Ebene 3 (rot) 1.980,00 0,10 198,00 5,94 0,20 396,00 11,88
5 |Planung, Ebene 4 (pink) 778,00 0,10 77,80 2,33 0,20 155,60 467
6 |Planung, Ebene 5 (orange) 778,00 0,10 77,80 2,33 0,20 155,60 4,67
7 |Planung, Ebene 6 (gelb) 778,00 0,10 77,80 2,33 0,20 155,60 4,67
8 |Gesamt 12.632,00 1.263,20 37,90 2.526,40 75,79

Tab. 5: Regenwasserabfluss in der Planung nach FLL — Dachbegrinungsrichtlinie

Zolo|  Fachenbessicnnung ] | Eugsgamer | Aotussmamet | REchermertAG | CEEUEET | aspanat | RechenwertAG | SO
A ] Cnl i ) 077 Cals] CsH sl Ws]
1 |Neubau, Ebene 0 (blau) 2.928,00 0,10 292,80 8,78 0,10 292,80 8,78
2 |Planung, Ebene 1 (griin) 3.017,00 0,10 301,70 9,05 0,10 301,70 9,05
3 |Planung, Ebene 2 (violett) 2.373,00 0,10 237,30 7,12 0,10 237,30 712
4 |Planung, Ebene 3 (rot) 1.980,00 0,10 198,00 5,94 0,10 198,00 5,94
5 |Planung, Ebene 4 (pink) 778,00 0,10 77,80 2,33 0,10 77,80 2,33
6 |Planung, Ebene 5 (orange) 778,00 0,10 77,80 2,33 0,10 77,80 2,33
7 |Planung, Ebene 6 (gelb) 778,00 0,10 77,80 2,33 0,10 77,80 2,33
8 |[Gesamt 12.632,00 1.263,20 37,90 1.263,20 37,90

Der Vergleich zwischen geplanten bebauten Zustand und unbebauten Referenzzu-
stand zeigt auf, das durch die geplante Terrassierung der Dachflachen mit einer Sub-
stratstarke von 1 m eine

Abflussminderung im Planungsgebiet

stattfindet. Der anfallende Niederschlag wird durch die geplanten Substrataufbauten
und Vegetation zu teilen bewirtschaftet.

Vergleich der Wasserbilanz nach DWA-M 102-4

In der nachfolgenden Abb. 1 ist das Spannungsdreieck der natirlichen hypotheti-
schen Wasserhaushaltsbilanz im Planungsgebiet dargestellt. Dieser dient als unbe-
bauter Referenzzustand (Zielbereich).



Abb. 1:Natlrliche hypothetische Wasserhaushaltsbilanz nach NatUrwB

In der nachfolgenden Tab. 6 ist die Berechnung der Aufteilungskomponenten Direk-
tabfluss, Grundwasserneubildung und Verdunstung nach DWA-M 102-4 fir Grin-
dachflachen im Planungsgebiet dargestellt. Hierbei sind die Anwendungsgrenzen des
Berechnungshergang zu beachten. Die maximale mogliche Substratstarke ist hierbei
0,50 m. Mit einer weiteren Minderung des Direktabflusses bei hdherer Substratstarke
ist zu rechnen.
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Tab. 6: Berechnungsansatz A.4 Griindacher nach DWA-M 102-4 (Planung)

A.4 Griindacher
Giiltigkeit
Zeile Parameter Zeichen Einheit Standardwert gew. Wert
min max
1 |Hohe der Substratschicht hs mm 40 500 - 500,00
2 |Differenz zwischen max. Wasserkapazitat und Welkepunkt WKiax - WP - 0,3 0,8 0,5 0,50
3 |Begriinungsfaktor nach Zusatz, Anhang A.4 fs 1 1,0 1,4 - 1,40
A4 Ausgangsdaten
Giiltigkeit
Zeile |Parameter Zeichen Einheit . Standardwert gew. Wert
min max
mittlerer jahrliche Niederschlagshohe P mm/a 500 1700 = 895,00
mittlere jahrliche potentzielle Verdunstung ET, mm/a 450 700 - 680,00
A4 Aufteilungswerte
Zeile |Parameter Zeichen Einheit Ansatz erm. Wert
7 |Direktabfluss ap - f (P, ET,, hs, WKnax, WP) 0,185
8 |Grundwasserneubildung OF - 0 0,000
9 [Verdunstung 7 - 1-a 0,815
A4 Korrektur von Bilanzfehlern
Zeile |Parameter Zeichen Einheit Ansatz erm. Wert
10 |Kontrollbedingung - - apt+grtve=1 1,00000
11 |Korrekturfaktor ke - 1/(aF + g + Vg) 1,00000
A.4 Ergebnis
Zeile |Parameter Zeichen Einheit Ansatz erm. Wert
12 - ke * ap 0,185
—Direktabfluss aFkorr
13 % - 18,470
14 s ke * gr 0,000
—— Grundwasserneubildung IF korr
15 % = 0,000
16 - ke * Ve 0,815
——Verdunstung VF Korr
17 % - 81,530

Nach DWA-M 102-4 haben Praxisbeispiele gezeigt, dass durch geeignete Mal3nah-
men Abweichungen in der Wasserbilanz um 5 % bis 10 % gegenlber dem ,naturli-
chen® unbebauten Referenzzustand maéglich sind. Dieser Bereich wird als Zielbereich
definiert. Diese Abweichungen sollten unter einer ganzheitlichen Betrachtung bewer-
tet werden.

Die dargelegte Berechnung bezieht sich hierbei nur auf die Dachflachen im Planungs-
gebiet. Diese kommt dem gewlnschten Zielbereich nahe. Um den rechtlichen Grund-
lagen und Zielvorgaben zu entsprechen (siehe Kap. 3.1) wird eine Versickerung von
anfallendem Niederschlagswasser angestrebt.

Vorgeschlagene Anderungen zur Formulierung

Bestehende Formulierung:

,Das anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und zu versi-
ckern® (vgl. Umweltreport M9).

Vorgeschlagene Formulierung:

Das anfallende Regenwasser ist zuriickzuhalten und/oder zu versickern. Uberschiis-
siges Regenwasser kann dem Mischwasserkanal zugefiihrt werden. (vgl. Umweltre-
port M9).



In der nachfolgenden Tab. 7 ist eine Ubersicht der Wirksamkeit von MaRnahmen im
Hinblick auf den Wasserhaushalt nach DWA-M 102-4 dargestellt.

Tab. 7: Wirksamkeit von Maflnahmen der Niederschlagbewirtschaftung im Hinblick
auf den Wasserhaushalt nach DWA-M 102-4

Minderung Erhéhung der | Erhéhung der
MaRnahmen des Direktab- | Grundwasser- | Verdunstung
fluss neubildung
Ruckbau undurchlassiger
++ ++ +
Flachen
Wasserdurchlassige
+ + +

Flachenbefestigung
Begrinung von
- Freiflachen, ++ + ++

- extensive und + - +

- intensive Dachflachen, + - ++

- Gebaudefassaden 0 0 ++
Baume und GrolRgehdlze 0 0 ++
Niederschlagswasser-
versickerung

- Oberirdisch ++ ++ +

- unterirdisch ++ ++ -
Regenwassernutzung

- als Betriebswasser ++ ++ +

- fur Bewasserung ++ ++ -
Offene Wasserflachen 0 - +
Ruckhaltung ohne Dauerstau 0 - 0

++ sehr gut geeignet
+ gut geeignet

0 wenig geeignet

- nicht geeignet

Bewertung

Unterlagen / Regelwerke / Literatur

DWA-A 138-1 (2024) — Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser Teil 1:
Planung, Bau, Betrieb

DWA-A/M 102 - Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetter-
abflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser

4.3
4.4

DIN 1986-100:2016-12 — Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstlicke

FLL (2018) — Dachbegrinungsrichtlinie

Anhang



5.1 Ubersichtsplan Planung



5.2 Ubersichtsplan Bestand (Dachflachen)

Orangerie 357 m?

Pavillion 131 m?
Fichtenau 363 m? Doktorhaus 256 m?
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1. Anlass Ziel und Zweck der Planung

Die Kliniken Buchinger Wilhelmi méchten ihren Hauptsitz in Uberlingen (seit
1953) in den nachsten 15 Jahren an die veranderten Bedulrfnisse ihrer
Patienten anpassen und somit den Standort mit seinen 300 Mitarbeitern
langfristig sichern.

In den vergangenen 70 Jahren, seit Grundung der Klinik, hat sich der
Gesundheitsmarkt aufgrund von neuen wissenschaftlichen Erkenntnissen und
gesellschaftlichen Veranderungen dramatisch gewandelt. Das Fasten hat sich
aus einem kleinen Nischenmarkt zu einem globalen Trend, made in Uberlingen,
entwickelt. Mithilfe von Neubauten und der konstanten Erschlieung des
Klinikgrundstlckes konnte man Innovativ bleiben und internationale Patienten
fur sich gewinnen. In den letzten 10 Jahren haben sich die Marktbedurfnisse
besonders stark verandert und eine neue Wettbewerbssituation ist entstanden.
Neue Klinikkonzepte auf Sylt, am Tegernsee oder in Konstanz haben
aufwendige Bauvorhaben mit neuen Angeboten, groReren Zimmern und
modernen Spa - Bereichen realisiert.

Um den Standort Uberlingen weiterhin wettbewerbsfahig zu gestalten und auf
hohem Niveau weiterzufiilhren ist ein Umbau des Bestandes, sowie eine
Erweiterung angrenzend an den Bestand notwendig. Zudem ist die
Bausubstanz einiger Gebaude aus dem Jahre 1954 nicht mehr fur die heutigen
Anspriche der Gaste geeignet und eine energetische Sanierung ist dringend
erforderlich. Durch die Erweiterung und den Umbau des Bestandes, sollen
keine zusatzliche Zimmer geschaffen werden. Es sollen lediglich neue
Behandlungsraume, ein Spa - Bereich, sowie grof3ere Zimmer entstehen. Fur
die Erweiterung und die Sanierung wurde im Vorfeld ein Rahmenplan
erarbeitet. Dieser bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan.

Fur den Bereich des Plangebietes, besteht der rechtskraftige Bebauungsplan
Goldbacher Stralle aus dem Jahr 2008. Dieser lasst keine Erweiterungen auf
dem Geléande der Klinik zu und es bedarf deshalb einer Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes.

[ PLANSTATT SENNER & g




2. Geltungsbereich des Plangebiets
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Der Geltungsbereich der geplanten Erweiterung der Kliniken hat eine
FlachengrofRe von 1,6 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstucke 2399/2,
2399/3, 2399/6 vollumfanglich und 2399/1 teilweise. Fur den hier dargestellten
Geltungsbereich muss der rechtskraftige Bebauungsplan ,Goldbacher Stral3e*
geandert werden.
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3. Rahmenplan Buchinger

Bestand

Das Gelande der Kliniken Buchinger Wilhelmi liegt eingebettet im Kurviertel.
Das Umfeld zeichnet sich durch eine lockere Bebauung mit
Einzelhausern/Villen auf groRztgigen Grundstlicken aus. Auf dem Gelande der
Kliniken stehen 7 Baukorper, die aufgrund der Topographie und der Hangkante
eine Sudausrichtung mit Blick auf den See aufweisen. Das Baumgrun gliedert
das Areal auch vom See aus gut in die Stadt und Kulturlandschaft ein.

Die Gebaude auf dem Klinikgelande weisen integriert in die Hanglage bis zu
vier Vollgeschosse auf und flgen sich bezuglich der Gebaudehdhen in das
Umfeld und die angrenzende Bebauung ein. Die Gebaude der Kliniken haben
im Vergleich zum Umfeld, mit den typischen Satteldachern, Flachdacher und
flach geneigte Walmdacher. Der 6stlich des Gelandes verlaufende Tobel bildet
eine wichtige fulBlaufige Verbindung. Die ErschlieBung erfolgt von Norden mit
dem bestehenden Parkdeck.

Themengarten

Villa Larix

Pavillibn

Abb.: Bestandsplan Kliniken Buchinger Wilhelmi (BGI Architekten)
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Planung
Ziel der Kliniken Buchinger Wilhelmi ist es den Bestand, der in die Jahre

gekommen ist zu sanieren und durch eine Erweiterung nach Siden im
Hangbereich unterhalb der Villa Larix und der Villa Bellevue neue Angebote
und Raumlichkeiten wie ein Spa, sowie Therapie und Fitnessraume zu
schaffen. Um eine sudliche Erweiterung zu ermdglichen, muss der bestehende
Bebauungsplan geandert werden. Die Villa Fichtenau, das Doktorhaus, sowie
der Pavillon im sudlichen Hangbereich entfallen und es soll ein neuer
terrassierter Baukorper sudlich der Villa Larix und der Villa Bellevue entstehen.
Der westliche Teil der Villa Larix soll durch einen Neubau ersetzt werden.
Dadurch kénnen die Zimmer im Bestand ebenfalls den heutigen Ansprlichen
der Kunden mit gréieren Zimmern angepasst werden.

Die Villa Belgrano im Westen des Gelandes, sowie die daneben liegende
Parkvilla, kdbnnen im Rahmen des bestehenden Bebauungsplanes umgebaut
und saniert werden. Das aus dem Jahr 1954 stammende Haupthaus soll
zukinftig neue Zimmer und die Verwaltung beherbergen und anstelle des
bisherigen Haupthauses neu gebaut werden. Hierfur muss der Bebauungsplan
geandert werden. Im Bestand bestehen 145 Zimmer, die Zimmerzahl wird
durch die Neuplanung nicht erhoéht, es werden lediglich grofiere Zimmer
entstehen und neue Raumlichkeiten flr die Verwaltung und Spa, Sowie
Therapiebereich entstehen.

Villg

Be|
8rang Parkvi//a

Villa Larix

Abb.: Neuplanung Kliniken Buchinger Wilhelmi (BGI Architekten)

Gberingen + Sttgat + Winchen PLANSTATT SENNER & g

byl Bohler CraBhardt CmbH & Co. KG - Hochbildstralie 7 88662 Uberlingen l_




Der dargestellte Lageplan, zeigt in den Farben Grin, Lila und Rot die jeweils
eingeschossigen Terrassen im Hangbereich. Im Gelben Bereich entsteht
anstelle des westlichen Teils der Villa Larix ein Neubau, der die Verbindung zu
den sudlichen Terrassen bildet. Der restliche Teil der Villa Larix und die Villa
Bellevue bleiben im Bestand bestehen (Graue Gebaude). In hellgrin ist im
Westen die Parkvilla dargestellt, welche im Rahmen der Vorgaben des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Goldbacher Stral3e” durch einen Neubau
ersetzt werden soll. Unter der Erweiterung im sudlichen Hangbereich, soll eine
Tiefgarage fur die Mitarbeiter und die Anlieferung entstehen. Von Suden Uber
die Stralke ,Auf dem Stein“ soll die Erschlielfung der Tiefgarage erfolgen.

Das Haupthaus im Norden soll nach Stiden erweitert werden und eine gerade
nach Sluden ausgerichtete Fassade erhalten. Zwischen dem Haupthaus und
der Villa Larix, soll eine unterirdische Verbindung entstehen, um den Gasten
den Ubergang auch bei schlechtem Wetter direkt zu ermdglichen. Die
Freianlagen auf dem Klinikgelande sollen wie bisher als ,Healing Gardens®
erhalten bleiben. Im Bereich des Pools soll zukunftig die Moglichkeit bestehen,
diesen zu Uberdachen und somit auch fur jede Jahreszeit nutzbar zu machen.

Die Hohen des Neubaus der Villa Larix und des Haupthauses, halten sich an
die Hohen, die gemall dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan mdglich
waren und Uberschreiten diese nicht. Die Hohenabwicklung der Neuplanung,
wird in den folgenden Schritten dargestellt.

Abb.: Schnittlinien durch das Gelande (BGI Architekten)
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Haupthaus Neu

Villa Bellevue Pool Pavillon

Neubau Sid

Abb.: Schnitt A-A (BGI Architekten)

Haupthaus Neu

Pool Pavillon

Villa Bellevue

Neubau Sud

Abb.: Schnitt B-B (BGI Architekten)
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Haupthaus Neu

Villa Larix Neubau

Villa Larix

Neubau Sud

Abb.: Schnitt C-C (BGI Architekten)

Haupthaus Neu

Villa Larix Neubau

Neubau Sid

Abb.: Schnitt D-D (BGI Architekten)
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Parkvilla

Abb.: Schnitt E-E (BGI Architekten)

Villa Bellevue

Abb.: Schnitt F-F (BGI Architekten)
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Haupthaus Neu

Villa Belgrano Parkvilla

Villa Bellevue

. . Villa Larix
Villa Larix Neubau

Neubau Siid
Abb.: Schnitt G-G (BGI Architekten)

Haupthaus Neu

Villa Larix Neubau
Villa Bellevue

Villa Larix

Neubau Siud

Abb.: Schnitt H-H (BGI Architekten)
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Haupthaus Neu

Villa Larix Neubau

Villa Bellevue

Neubau Sud

Abb.: Schnitt I-1 (BGI Architekten)

Haupthaus Neu

Villa Larix Neubau

Villa Bellevue

Neubau Sud

Abb.: Schnitt J-J (BGI Architekten)
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Villa Larix Neubau

Villa Larix Neubau

Villa Bellevue

Neubau Sid

Abb.: Schnitt K-K (BGI Architekten)
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Abb.: Systemschnitt Neubau Siid (BGI Architekten)

Der Systemschnitt zeigt schematisch die mogliche Terrassierung des Neubaus
im Hangbereich mit den Nutzungen der Terrassen und einem entsprechenden
Bodenaufbau von 1,0 m Substratschicht, um in den Bereichen der Terrassen
eine entsprechende Gestaltung und Bepflanzung zu ermdglichen.
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Baumerhalt Eiche und Kiefer kann erhalten
bleiben

Kiefern >

Eiche
Rotbuche und
Straucher kdnnen
nicht gehalten
werden

Rotbuche

x Linde

Zypresse Zypresse und Linde
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Rendering

Abb.: Rendering (Media 4D und BGI Architekten)
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Abb.: Rendering (Media 4D und BGI Architekten)
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