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A.  ALLGEMEINES

1.

INHALT DER ZUSAMMENFASSENDEN ERKLARUNG

Der Bebauungsplan ,Seebiihl I ist mit ortsiiblicher Bekanntmachung am 16.10.2025 in
Kraft getreten. Geméaf § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine
zusammenfassende Erklarung beizufiigen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

2. ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

3.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans war es, fiir die Wohngebietsentwicklung
geeignete Flachen einer baulichen Nutzung zuzufiihren und damit auf den erheblichen
Wohnraumbedarf in Steiflingen zu reagieren. In den vergangenen Jahren konnten
inndrtliche Flachenpotentiale entwickelt werden, die Bedarfsanalyse im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplans ergab unter Beriicksichtigung der Baullcken und der
Entwicklungsflachen im FNP einen zusatzlichen Flachenbedarf im Aufenbereich von ca.
1,81 ha. Zweck der Planung war es, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet, angrenzend
an die bestehende Wohnbebauung zu schaffen, welches der Nachfrage nach
Wohnbauflachen gerecht wird.

INHALT UND ZIEL DES BEBAUUNGSPLANS

Der Gemeinderat hat sich in der Sitzung vom 01.41.2022 bereits intensiv mit
unterschiedlichen Wohnformen befasst und einen Bedarf an freistehenden
Einfamilienhdusern, wie auch an Mehrfamilienhausern festgestelit.

Das stadtebauliche Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erfolgt durch die
Ausweisung bedarfsgerechter bzw. nachfrageorientierter auf der Grundlage des
bauleitplanerischen Grundsatzes des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund
und Boden nach § 1 Abs. 5 Satz 3 - dies im Sinne des Erhaits, sowie sinnvolien
Weiterentwicklung der typischen Bau- und Siedlungsstruktur der Gemeinde. Ziel des
Bebauungsplans ist es, attraktive Wohngebaude zu schaffen, um das Wohnungsangebot
auszuweiten und zu verbessern. Durch die Zuldssigkeit von Mehrfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbau soil auch eine sozialgerechte Bodennutzung ermdglicht werden.
Den Wohnbediirfnisse einer sich wandelnden gesellschaftlichen Struktur und
Alterspyramide wird dadurch Rechnung getragen. Zur Minimierung des Eingriffs in das
Schutzgut Boden wurden flachensparende Bauformen gewahlt, die insbesondere die Hohe
ausnutzen, sowie eine dem Landschaftsbild angepasste Architektur.

Im Rahmen der 27. Anderung des Flachennutzungsplans wurden flr den Standort die
planungsrechtlichen Voraussetzungen getroffen und auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung abgeklart. Der
Bebauungsplan wurde somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und stellt eine
Fortsetzung dieser stadtebaulichen Entwicklung auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung dar.
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BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt ermittelt und im Umweltbericht geméR § 2a Baugesetzbuch
(BauGB) dargelegt und bewertet. Dieser Umweltbericht wurde dem Entwurf des
Bebauungsplanes als Teil der Begriindung beigefligt.

UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wurde auf der Grundlage mehrerer Ortlicher Begehungen und
vorhandener Unterlagen und erginzender Fachgutachten erstellt. Im Umweltbericht
wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf die
Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB ermittelt,
beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung erfolgte unter Berlicksichtigung der
gegenwartigen und geplanten Nutzungen flir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Landschafts- und Ortsbild, der
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, umweltbezogener Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachglter unter Beriicksichtigung moglicher kumulierender
Wirkungen mit anderen Planungen.

Die Ergebnisse des Umweltberichts, der u.a. auf den Ergebnissen von Fachgutachten
basiert, sind in den Prozess der Abwagung eingegangen. Zu den Fachgutachten gehoéren:

- Artenschutzrechtliche Priifung mit Stand vom September 2022 des Ingenieurbiiros flir
Landschaftsplanung & Artenschutz Gudrun Winkler im Auftrag von Freiraumplanung
Beate Schirmer, Hilzingen,

- Baugrundgutachten mit Stand vom 27.09.2022 des Buros flr Erd- und Grundbau
GeoTech Kaiser GmbH, Rottweil

- Schalltechnische Untersuchung des Biiros Heine & Jud. Stuttgart vom 23.05.2022

2. VERMEIDUNGS- UND AUSGLEICHSMASNAHMEN

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes, sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
wurden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB bericksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lieR Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschafisbildes erwarten, die im Sinne des § 14 BNatSchG
als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten waren. Der Textteil zum Umweltbericht
macht Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund
dieser Vorgaben wurden geméaf § 8 BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb
und auBerhalb des Plangebietes Mafnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich festgelegt.

im Bebauungsplangebiet stehen nur in sehr geringem Umfang Mafnahmen zur
Kompensation der Eingriffsfolgen zur Verfligung. Das Defizit beim Eingriff in die
Schutzgliter wurde durch die OkokontomaBnahme ,Entwicklung von Waldrefugium®
Flurstlick Nr. 2410/ 1 Distrikt VI Abt. 0 b 17/4 und h 12/1, Gemarkung Bohringen auf einer
anteiligen Flachen von 32.280 m? ausgeglichen.
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ZUSAMMENFASSENDE E

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzgliter Flora/Fauna wurden innerhalb des
Plangebiets Pflanzgebote im éffentlichen Raum festgesetzt. Zudem wurde der Birnenbaum
mit Nisthdhlen der Feldsperlinge zur Erhaltung festgesetzt und mit einer Offentlichen
Grinfliche geschiitzt. AuRerdem wurden MaBnahmen zum Artenschutz  wie
Hohlenkontrolle, Sicherung bei Baumarbeiten und der Verzicht auf jegliche
AuRenbeleuchtung am Rand des Plangebiets festgesetzt.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser wurde vorgesehen, das Oberflachenwasser flachig zur
Versickerung zu bringen und den Versiegelungsgrad befestigter Fldchen zu beschranken.
Im Bereich des Quartiersplatzes wird durch Geldndemodulation mit Bdschungen,
Stufenanlagen, Rampen und Stiitzmauern fir das im Plangebiet unvermeidbare, wild
anfallende Oberflichenwasser bei Starkregenereignissen ein Rickhalteraum geschaffen.

Bei ordnungsgemafer Durchfiihrung und Bauliberwachung gehen von der Planung keine
erheblichen Risiken im Sinne von schweren Unfallen oder Umweltschéden, sowie
Umweltkatastrophen aus. Kumulative Wirkungen mit erheblichen negativen Auswirkungen
gehen mit der Planung nicht einher.

C. BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN

1. VERFAHREN

Die Gemeinde ist im Jahr 2022 zunachst davon ausgegangen, dass die Voraussetzungen
flr die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
erflllt sind. Zwischenzeitlich hat das Bundesverwaltungsgericht (4 CN 3.22 BVerwG
18.07.2023) den § 13b BauGB als nicht vereinbar mit dem Recht der Europaischen Union
erklart. Die Unanwendbarkeit des § 13b BauGB hat zur Folge, dass fur die betroffenen
13b-Plane im bisherigen AuBenbereich keine anwendbare Rechtsgrundlage existiert. Der
Gemeinderat hat deshalb beschlossen, den Bebauungsplan im konventionelien Verfahren
aufzustellen und den Flachennutzungsplan im Paralielverfahren zu dndern.

Die erste Offenlegung im Rahmen des § 13b BauGB Verfahrens fand in der Zeit vom
02.12.2022 bis 12.01.2023 statt. In der Sitzung vom 21.10.2024 hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange, sowie die Bedenken und Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung bewertet
und abgewogen und die Aufstellung des Bebauungsplans im konventionellen Verfahren
beschlossen.

Eine friihzeitige Beteiligung in Form einer Offenlegung fand in der Zeit vom 29.10.2024 bis
02.12.2024 statt. Die eingegangenen AuBerungen der Behdrden und sonstiger Tréger
&ffentlicher Belange, sowie die Bedenken und Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 24.03.2025 durch den Gemeinderat bewertet
und abgewogen.

Die Offenlegung fand in der Zeit vom 31.03.2025 bis 05.05.2025 statt. Die
eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager ffentlicher Belange,
sowie die Bedenken und Anregungen aus der 6ffentiichen Auslegung wurden in der Sitzung
vom 14.07.2025 durch den Gemeinderat bewertet und abgewogen.
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ZUSAMMENFASHE

2. OFFENLEGUNG IM RAHMEN DES VERFAHRENS NACH § 13b BAUGB

Finwendungen hinsichtlich der &uReren ErschlieBung des Wohngebietes und der
Straenquerschnitte zwischen 4,0 m und 4,5 m wurden hinsichtlich der Konformitét mit
der Richtlinie der Anlage fir StadtstraBen (RastO6) und der Prognose des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens gepriift. Die Begriindung wurde um die Erkenntnisse ergénzt.

Hinweise zu den geologischen Gegebenheiten und zum Wasserschutzgebiet durch das
Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Berghau wurden eingearbeitet. Die Hinweise des
Fachbereichs Boden zum Kreislaufwirtschaftsgesetz und die Forderung nach einem
Bodenschutzkonzept wurden auf Ubereinstimmungen mit den Hinweisen der Textlichen
Festsetzungen und den gesetzlichen Bestimmungen gepruft.

Der Hinweis des Fachbereichs Landwirtschaft, dass das Plangebiet weitestgehend als
Vorrangflur Stufe 1l in der Wirtschaftsfunktionenkarte der Digitalen Flurbilanz Baden-
Wilrttemberg aufgewiesen hat, wurde hinsichtlich der Qualitdt alternativer Flachen
abgewogen.

Auf Hinweis der Abteilung Raumordnung des Regierungsprasidiums Freiburg hinsichtlich
eines Schutzstatus des Streuobstbestands, wurde der Fachbereich der Landwirtschaft des
Landratsamts Konstanz um Bewertung gebeten. Dieser kommt im Rahmen einer
detaillierten Beurteilung zum Ergebnis, dass der Streuobstbestand nicht nach § 33a
NatSchG BW geschitzt ist.

Die Finwendungen des Eigentimers der Privaten Grinflache am Sidostlichen
Plangebietsrand hinsichtlich des Status und der geplanten Festsetzungen wurde geprift
und abgewogen. Die Flache wurde weiterhin als Private Griinflache ausgewiesen, jedoch
der Schutz des Baumbestand zurlickgenommen. Die angefGhrten Bedenken zum Vorrang
der Innenentwicklung, des Flachenbedarfs und eines Abwagungsausfalls wurden
widerlegt.

Der Gemeinderat hat im Rahmen der Abwéagung Ferienwohnungen nicht zuléssig
festgesetzt.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde auf Hinweise des Fachbereichs Naturschutz far
den Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 + WA 5 (iberarbeitet.

Unstimmigkeiten Uber die zu erhaltenden Baume wurden im Umweltbericht korrigiert.

Der Hinweis der Unteren Naturschutzbehdérde auf eine Wochenstube der Grauen
Langohrfledermduse  wurde in  die  Begrlindung aufgenommen und die
Artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich moglicher Leitstrukturen ergénzt. Im Zuge
dessen wurden auch die Vermeidungsmanahmen in den Textlichen Festsetzungen
Uberarbeitet.

Erneute Einwendungen zur duReren ErschlieBung des Wohngebietes wurden geprdift.
Hinweise auf Staurdume in Hinblick auf die Garagenordnung wurden ebenfalls Gberprift.
Der Vorschlag aus der Offentlichkeit den Verkehr auf die Beurener Strafe abzuleiten wurde
nicht weiterverfolgt, da der Ausbau des vorhandenen Feldwegs zum
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ZUSAMMENFASSEMNDE ERKLARUNG

ErschlieBungsstraenausbau im Aufenbereich liegt und hierzu ein Planfeststellungs-
verfahren notwendig wére. Es wurde erlautert, dass die dargelegte Situation der
Kreuzungen Ringstrafe / Hinter-Zinnen und Hegau Strafe im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Seebiihl II” nicht gedndert werden kann.

Die Einwendungen des Eigentlimers der Privaten Grinflache am Siddstlichen
Plangebietsrand hinsichtlich der Verhandlungen zum Erwerb, zum Tausch oder der
Umlegung der Flache zur Ausweisung als Bauland wurden widerlegt. Im Zuge der Abwagung
der Einwendungen wurden die Ausfihrungen zum Grundstlick in der Begrindung
Uberarbeitet und konkretisiert. Aufferdem wurden die Festsetzungen zu Stellplatzen zur
Bewirtschaftung klargestellt. Die Formulierung hinsichtlich der Anderung der Art der
Nutzung der Grinflache wurde in der Begriindung ebenfalls Uberarbeitet. Die
Beeinflussung der Werthaltigkeit des Grundstiicks wurde auf Einwendung des Eigentimers
Uberprift.

4. OFFENLEGUNG

Auf Hinweis des Fachbereichs Naturschutz des Landratsamts Konstanz wurde ein Hinweis
auf den Schutzstatus der an das Plangebiet angrenzenden alteren Baume und Gehdlze auf
einer Tiefe von ca. 10 m auf Fist. Br.3650 aufgenommen.

Auf Vorschlag des Fachbereichs Wasserschutz wurde hinsichtlich der haufiger zu
erwartenden Starkregenereignisse der Quartiersplatz durch Gelandemodulation mit
Béschungen, Stufenanlagen, Rampen und Stitzmauern als Riickhalteraum vorgesehen.
Der Rechtsplan wurde entsprechend angepasst.

Auf Wunsch der Verwaltung entfielen die Baume entlang der ndrdlichen
ErschlieBungsspange auf ausgewiesenen offentlichen Grundstlicken, die dreiseitig von
den privaten Grundstiicken Nrn. 11 - 16 + 17 umgeben sind. Die Zufahrt zu Gstk. Nr. 8
wurde auf 6 m Breite reduziert, die Stellplatze gedreht und der Stralenbaum nach Osten
verschoben. Die Gehwege entlang der Zufahrtstraf8e westlich der Grundstlcke Nrn. 1 + 18
entfielen, damit die entstehenden Grinflachen zur Versickerung genutzt werden kdnnen.
Die ausgewiesene Spielstrafe wurde als Zone 30 umgeplant und aufgrund der dadurch
sich &ndernden Vorfahrtsberechtigungen die Sichtdreiecke entsprechend angepasst. Vor
den Gstk. Nrn. 22 + 23 wurden zwischen Gehweg und Strafle eine Grilininsel als
Retentionsflache eingeplant und die westliche Grundstlicksgrenze des Gstk. Nr. 22
begradigt. Durch diese MaRnahmen war es nicht mehr mdglich, Reihenhauser
auszuweisen. Dieser Bautypus wurde aus der Nutzungsschablone mitsamt der
Aufteilungsalternative ersatzios gestrichen. Ebenso wurde die Festsetzung von 75 % der
Stellplatze in Tiefgaragen auf 50 % reduziert und die dann notwendigen oberirdischen
Stellplatze ausgewiesen. Die dffentliche Griinflache mit Baum und zwei Ladestationen
entlang der ehem. Spielstrae entfiel. Der Baum wurde in einen privaten Strafenbaum
PFG 4 umgewandelt. Die Bilanzierung wurde angepasst. Die Flache des FuRwegs vom
Spielplatz zur ehem. Spielstrafe wird dem Grundstlck Nr. 21 zugeschlagen. Der
offentliche FufSweg wurde durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Die EFH-
Héhen mehrere Grundstiicke wurden entsprechend der StraBenplanung angepasst. Im
Bereich des WA3 wurde die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten von 5 auf 6 erhéht.

Entsprechend des Beschlusses des Gemeinderats vom 24.10.2024 wurden die allgemein
zulassigen nicht stérende Handwerksbetriebe oder Handelsbetriebe ausgeschlossen.
Gleiches gilt flir die ausnahmsweise zulassigen nicht storenden Gewerbebetriebe.
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Die Regelung zur Uberschreitung von Baugrenzen wurde zurlickgenommen, da diese nicht
generell, sondern nur als Ausnahme zuléssig sind.

Erneute Einwendungen zur duBeren ErschlieBung des Wohngebietes wurden gepriift.

D. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Rahmen der 27. Anderung des Flachennutzungsplans wurde der Kernort Steilingens
hinsichtlich méglicher Alternativstandorte untersucht. Es wurden nachfolgende Flachen als
mogliche Entwicklungsmoglichkeiten flir Wohngebiete vorrangig gesehen:

Plangebiet 1 ,Seebihl 11

Das Plangebiet ,Seeblihl I grenzt direkt an die bestehende Bebauung an und rundet den
Ortsrand ab, ohne sich spornartig in die freie Landschaft zu entwickeln. Die Flache ist als
Ackerland intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist eine verhaltnismafig geringe
Skologische Wertigkeit auf. Das nordwestlich angrenzende Heckenbiotop wird nicht
tangiert. Die ErschlieSung ist gesichert.

Plangebiet 2 ,Tal I

Das Plangebiet ,Tal 1* grenzt direkt an die bestehende Bebauung an, jedoch ist es von
mehreren geschlitzte Streuobstflachen umgeben, die die Kernflache des Biotopverbunds
mittlerer Standorte bilden. Die Flache ist als Griinland verhaltnismagig hochwertig. Es
muss davon ausgegangen werden, dass die Flache aufgrund der ©kologischen
Hochwertigkeit als Nahrungshabitate fiir Vogel und Flederméuse dienen. Die Flache liegt
groRtenteils im Kernraum des Biotopverbunds mittlerer Standorte.

Plangebiet 3 ,Unter dem Ziegelweg"

Das Plangebiet ,Unter dem Ziegelweg" grenzt direkt an die bestehende Bebauung an und
rundet den Ortsrand zwischen den Bebauungen ,Ziegelweg Sid“ und ,Steinrenne” ab,
ohne sich spornartig in die freie Landschaft zu entwickeln. Der Flache ist als Ackerland
intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist eine verhaltnismagig geringe okologische
Wertigkeit auf. Mégliche Auswirkungen auf die westlich angrenzenden geschitzten
Streuobstbestande und Biotope im Bereich des Geif3blihls und der dort ausgewiesenen
Biotope und der Kernflache des Biotopverbunds mittlerer Standorte waren zu Gberprifen.
Sudlich des Plangebiets befinden sich die Auffangbecken der
Hochwasserschutzmafnahmen.

Aufgrund der ©kologischen Belange und der moglichen Beeintrachtigung der

Vernetzungsfunktionen angrenzender Schutzgebiete der Standorte 2 und 3 eignet sich das
Gebiet ,Seebiihl 1" vorrangig zur baulichen Entwicklung

SteiRlingen 17.10.2025

Birgermeister:
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