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Teil A Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil "Jettenhausen" nérdlich der "Pacellistralde”. Innerhalb
des Plangebiets befindet sich die Kirche "St. Maria Geburt" mit umliegenden Grunfla-
chen. Umgeben ist das Plangebiet von Wohnnutzung.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FlIst.-Nrn. 348
(Teilflache), 365 (Teilflache), 401 und 443 (Teilflache).

2. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.
58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wuirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
27.06.2023 (GBI. S. 229,231)

3.Planungsrecht

3.1 Friiherer Rechtsstand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 102 "Gartenvorstadt Jettenhausen, Teilgebiet 1" und ist hierin Uberwiegend als Fla-
che flir den Gemeinbedarf mit dem Nutzungszweck "Kirche festgesetzt. Zudem sind
umgebend Gehwegflachen in der Planung beinhaltet.

Des Weiteren sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Festsetzungen zur Bau-
grenze, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Geschossflachenzahl selber getroffen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind die Flachen bereits als Gemeinbedarfs-

flachen fur "Kirche/kirchliche Einrichtung" dargestellt. Das Entwicklungsgebot ist dem-
nach erflllt, da sich am Nutzungszweck durch die vorliegende Planung nichts andert.
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3.3 Belange der Raumordnung
Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. flr diesen Bereich relevanten

Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes
Bodensee-Oberschwaben.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Frihere Nutzung des Plangebietes

Innerhalb des Plangebiets befindet sich die Kirche "St. Maria Geburt" mit umliegenden
Grunflachen. Der Kirchenbau soll durch einen Neubau ersetzt und um ein Gemeinde-
haus im nordlichen Bereich des Plangebietes erganzt werden. Der bestehende Glo-
ckenturm bleibt erhalten.

4.2 Topographie und Bodenqualitat

Die fiir die Uberplanung vorgesehenen Flachen sind eben. Die Anschliisse an die be-
stehenden Gehwege und anschlielRenden Verkehrsflachen sind unproblematisch. Der
Boden ist durch die bestehende bauliche Nutzung und die vorhandenen Grunflachen
Uberpragt.

Im Zuge der Planung wurde durch die Zim INGEO Consult, Friedrichshafen eine histo-
risch-genetische Rekonstruktion der Kampfmittelbelastung zur Priufung des Vorhan-
denseins von Kampfmitteln durchgeflhrt. GemaR derer sind rund 70% der Untersu-
chungsgebietes inklusive der gesamten Bauflache als Kampfmittelverdachtsflache
einzustufen. Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstands resultiert somit eine Einstufung
der Bauflache in die Kategorie 2, d.h. es besteht zusatzlicher Erkundungsbedarf im
Vorfeld von Tief- und/oder Spezialtiefbaumallnahmen sowie geo- und abfalltechni-
schen Untersuchungen. Falls keine Freimessung der Verdachtsflachen mittels geo-
physikalischer Methoden mdglich ist, muss als Mindestumfang bei Aushubmalfinah-
men eine baubegleitende Uberwachung durchgefiihrt werden. Hierbei sind die Aus-
hubsohle und die Baugrubenboschungen bzw. -wande sukzessive bis zum Erreichen
des gewulnschten Sohlenniveaus mittels aktiver und/oder passiver Messsonden voll-
flachig und systematisch zu untersuchen und ggf. zu raumen. Die BGR 114 Anhang 5
.Besondere Sicherheitsanforderungen® ist zu beachten. Die Ausfuhrung samtlicher
Arbeiten ist nur durch eine entsprechend den §§7 und 20 SprengG qualifizierte und
autorisierte Fachfirma moglich.

Des Weiteren hat die Dr. Ebel & Co. Ing.-gesellschaft mbH einen Bodenschutz- und
abfallrechtlichen Bericht erstellt. Dieser kam zu dem Ergebnis, dass der komplette Bo-
denaushub unter Schadstoffaspekten im Zuge der Baumalnahme wiederverwertet
werden kann. Der Geotechnische Bericht der Ing.-gesellschaft fuhrt dartber hinaus
aus, dass im Zuge Rammkernsondierungen kein "echtes" Grundwasser angetroffen
wurde. Bei den Deckschickten handelt es sich zudem um gering durchlassige Borden,
wie Geschiebelehm und -mergel, so dass die Bdden fur eine Versickerung ausschei-
den. Es wird daher empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und
verzogert an das ortliche Kanalnetz abzugeben.
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5. Planinhalt

5.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist der geplanten Neubau der bestehenden Kirche "St. Maria Ge-
burt" sowie das hinzutretende Gemeindehaus. Die Neuplanung ist auf Grund der be-
stehenden Festsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, u.a. auf Grund der
baugrenzen, nicht umsetzbar. Zudem soll eine Umgestaltung der Grinflachen stattfin-
den.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzustellen, ist
daher die Aufstellung eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erfor-
derlich. Da die Planungen des beauftragten Architekten bereits soweit fortgeschritten
sind, dass ein Vorhaben- und Erschliefungsplan vorhanden ist, wurde entschieden,
an Stelle der Anderung einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Der
vorhandene Vorhaben- und ErschlieRungsplan dient dabei als Planungsgrundlage fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan®
kann sichergestellt werden, dass die Festsetzungen zweckgebunden flr die Bauherr-
schaft und nur fur dieses konkrete Vorhaben getroffen werden.

5.2 Stiadtebauliches und architektonisches Konzept / Ortliche Bauvorschriften

Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Der von signifikantem Baumbestand gepragte parkartige Auflenraum umspllt die
weich geformten Baukdrper und wird in seiner Kombination zur gegenseitig befruch-
tenden Einheit. Das Gemeindehaus schmiegt sich an die natlrliche Topografie des
Grundstucks und bildet eine Raumkante mit umgreifender Geste. Das Kirchengebau-
de bildet als asymmetrischer Zentralbaukorper einen stadtebaulichen Baustein aus,
der sich zum Stadtraum der Gartenstadt unaufdringlich und gleichsam selbstbewusst
darstellt, das bestehende Wegenetz integrativ verwebt und unangestrengte Raum-
und Platzkanten generiert. Im Zusammenspiel mit dem Gemeindehaus und dem be-
stehenden Glockenturm entsteht ein Kollektiv, das trotz seiner geometrischen und in-
haltlichen Unterschiede selbstverstandlich ein Ensemble formuliert. Das von Reihen-
wohnhausbebauung gepragte Umfeld erhalt durch die stadtebauliche Setzung ein
Zentrum, das durch die Bespielung des Aul3enraumes einem breiten Publikum Ange-
bote macht und einen niederschwelligen Zugang zum Gelande generiert. Der neu ge-
staltete AulRenraum wird weitestgehend entsiegelt und durch neue Baume erganzt.

Die ausgewogene und weiche aulRere Formgebung des Kirchengebaudes ordnet den
AuRenraum durch asymmetrische Raumkanten und Uberrascht gleichzeitig im Innen-
raum durch eine symmetrische Ausrichtung zur liturgischen Mitte. Die Rauwirkung
wird Uberwiegend durch die im Innenraum ausgerundeten Stitzen gepragt. Diese ver-
dichten sich Richtung Altar und laden den Baukorper mit Spannung auf. Die diaphane
Lichtstimmung hinter dem Kreuz taucht den Kirchenraum in transzendentales Licht
und affiziert den Betrachter. Im Dach fiihren die Trager zu einer zentralen Offnung, die
sich zum Himmel orientiert, Die Belichtung des Kirchenraumes zeichnet dadurch eine
latente Dramaturgie einer dreifaltigen Gotteserfahrung.

Die Materialitat der Kirche setzt sich bewusst von einem monumentalen Kirchenver-
stédndnis ab und ruckt die Nahbarkeit menschlicher Empfindungen in den Fokus. Na-
turliche Materialien verleihen der Kirche eine taktile Dimension als Brucke zwischen
sakraler Erfahrung und Wohlfuhlatmosphare im Innen- und AuRenraum. Ein homoge-
ner Bodenbelag aus geschliffenem Estrich bildet in Kombination mit dem Lehmputz
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der Sakristei ein ruhiges Fundament, vernetzt nahtlos zum AufRenraum und spricht
ureigene humane Empfindungen an. Die hdlzernen Rahmenstutzen geben dem Kir-
chenraum eine warme Ausstrahlung, die durch die behutende Formgebung unterstutzt
wird. Die verglasten Fassadenteile werden teilweise durch Salzplatten hinterlegt,
wodurch der diaphane Raumeindruck verstarkt und die Einsehbarkeit gebrochen wird.
Neben der sinnlich-raumlichen Wahrnehmung erganzt die Materialitat des Salzes den
Kirchenraum subtil mit dem biblischen Verstandnis Glaubiger aus Markus 9,50.

Das Gemeindehaus schmiegt sich an die Formgebung des Kirchengebaudes und
spannt flexibel nutzbare AuRenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitat auf. Der einge-
schossige Baukorper bildet dadurch einen ruhigen, zurickhaltenden Rahmen. Das
Foyer situiert sich im ,Winkel“ und markiert selbstverstandlich den Eingang.

Die innere Struktur des Gemeindeshauses — ahnlich einem Dorf — bietet durch die
flieBenden Raume eine vernetzte Raumfolge fur ein lebendiges Gemeindeleben. Die
einzelnen Nutzungen ordnen sich dabei ihrer raumlichen Anforderung folgend dem
Baukorper an — luftig angeordnet befruchten sich die flexiblen Nutzungen gegenseitig,
wodurch das Gemeindehaus auch zuklnftigen Anforderungen gelassen begegnen
kann.

Der Baukorper ist ebenfalls als Holz-Hybrid-Bau geplant und stellt in seiner Architektur
Verwandtschaft zum Kirchengebaude her. Die hdlzerne Fassade mit drehbaren La-
mellen, die FulRBbéden aus Parkett bzw. Terrazzo und die mit Lehm verputzten Innen-
wande verleihen dem Gemeindehaus einen nahbaren Duktus, der zur Nutzung einladt.
Die latente Verwandtschaft der architektonischen Mittel stitzt die Verbindung von
Gemeindehaus und Sakralbaukoérper und starkt das Ensemble.

Der intrinsischen Anforderung zeitgendssischer Sakralarchitektur o6kologisch und
energetisch nachhaltig zu sein ist wichtiger Bestandteil der Konzeption. Durch die
Verwendung naturlicher Materialien wie Holz und Lehm wird der Verbrauch an grauer
Energie und der entsprechende CO2-FulRadruck minimiert. Der Trennbarkeit der Bau-
stoffe gilt bei der Figung und Auswahl der Baustoffe dabei besonderes 6kologisches
Augenmerk.

Die Gebaudehullen verfigen uber gering technisierte Elemente die mithilfe naturlicher
Bellftung und sinnfallige Verschattungselemente respektive entsprechend tiefen Fas-
sadenstitzen und drehbaren Lamellen einer sommerlichen Uberhitzung durch Ei-
genverschattung entgegnen.

Die Heizenergie und im Sommer mdgliche Kihlenergie wird durch PV-Module in Ver-
bindung mit Erdsonden erzeugt und Uber eine Fullbodenheizung in den Gebauden
verteilt.

Die Wettbewerbs-Leitidee des Ensembles aus Kirche und Gemeindehaus basiert auf
dem Gedanken der ,weichen Baukdrper im Naturraum®. Dabei soll das eher ,lagernde”
Gemeindehaus ahnlich einer Gelandelinie mit Flachdach geplant werden. Die Kirche
soll sich im Dach etwas Uberwolben und so die weiche Form auch als leicht erhabe-
nes, segmentielles Dach aus der Fassadenstruktur bis in die Dachflache hinein zei-
gen. Die Dachflache bedeutet das Fortsetzen der vertikalen Holzstruktur in eine struk-
turierte Dachhaut, welche sich zur Altarmitte und somit zur zentralen Lichtéffnung hin
ausrichtet.

Konstruktiv wird daher das Dach der Kirche als leichte Holzkonstruktion geplant, be-
legt mit einer gedammten Holzplatte und darauf — der gestalterischen Idee folgend —
einer Metalldeckung allseitig zu Mitte orientiert und leicht ansteigend mit >= 4° Dach-
neigung. Auf die Ausfuhrung eines Grindaches wurde daher aus gestalterischen
Grunden und zudem konstruktiv verzichtet, da dies eine erhebliche Mehrlast fur die
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filigrane Kirchenkonstruktion bedeuten wirde, bei einer Spannweite von bis zu 25 m.
Wie erwahnt unterstutzt das Stehfalzdach die architektonische Gestaltung des Ge-
baudes: Die Stehfalze laufen auf das zentrale Oberlicht zu und betonen dessen Posi-
tion Uber dem Altar. Auch die asymmetrisch gerundete Form des Baukorpers lasst
sich mit dieser Dachart technisch einfach und gestalterisch Uberzeugend umsetzen.
Erganzend ist diese Art der Dachdeckung langlebig, wartungsarm und stellt eine an-
gemessene, wirtschaftliche Losung dar.

Das Gemeindehaus erhalt, wie dargestellt ein Flachdach, das als begrintes Retenti-
onsdach ausgefuhrt wird. Im Bereich des Saales wechselt die Dachkonstruktion von
Brettsperrholzdach auf Holztrager aufgrund der groRen Spannweiten. Dies fuhrt zu
einem hoheren Deckenaufbau. In diesem Bereich wird die Photovoltaikanlage flach
auf dem Dach montiert, um einerseits eine umlaufend gleich hohe Attika zu ermdgli-
chen und andererseits die Anlage aus gestalterischen Grinden nicht sichtbar zu ma-
chen. Dadurch fallt jedoch zu wenig Sonnenlicht auf die Dachflache, sodass dort keine
ausreichenden Bedingungen fur eine Dachbegrinung gegeben sind. Aus diesem
Grund wird dieser Teil des Daches als bekiestes Retentionsdach ausgefihrt. Somit
dient das gesamte Dach als Retentionsflache.

Insgesamt wird die bestehende Versiegelung auf dem Gesamtgrundstlick mit dem
neuen Kirchen-/Gemeindehausensemble von 46 % auf 42 % reduziert, wovon 78%
aus Dranpflaster, Rasenfugenpflaster und Retentionsdachern besteht.

Ortliche Bauvorschriften

Das auflere Erscheinungsbild des Bauvorhabens wird zu gro3en Teilen tber den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP) verbindlich geregelt. Hierzu zahlen u.a. die Wahl
der Dachformen, Dachneigungen und Materialien fir die Dachdeckung wie im voran-
gegangenen Abschnitt aufgeflhrt sowie die Gliederung und Gestaltung der Fassade in
den wesentlichen Zigen. Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften beschranken sich
daher auf Erganzungen zu Vorschriften, deren Inhalte sich aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) nicht verbindlich ablesen und damit regeln lassen bzw. um
im Rahmen der konkreten Bauausfuhrungen hinsichtlich dieser Punkte ein gewisses
Mal an Flexibilitdt zu ermoéglich und gleichzeitig Fehlentwicklungen zu vermeiden.

5.3 Innere Aufgliederung des Geltungsbereiches

Eine innere Aufgliederung des Geltungsbereiches erfolgt nicht. Die zu Uberplanenden
Flachen werden vollumfanglich und zweckgebunden als flr die Bebauung vorgesehe-
ne Flachen und deren Art der baulichen Nutzung "Kirche und Gemeindehaus" samt
eines entsprechendes Zulassigkeiten-Kataloges festgesetzt.

5.4 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung als Flachen fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen" geregelt. Darliber hinaus erfolgt eine genaue Bestim-
mung der Art der baulichen Nutzung gemal} § 12 Abs. 3a BauGB im Durchfihrungs-
vertrag. Zulassig sind folgend ausschlief3lich Nutzungen und Anlagen, zu deren Durch-
fuhrung sich der/die Vorhabentrager*in im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet (Art der
baulichen Nutzung).
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird u.a. durch die Festsetzung von Baugrenzen,
zulassigen Grundflachen, zulassigen Gesamthohen in Meter Uber NHN sowie Festset-
zungen zur Gestaltung der Grinflachen geregelt.

Zudem erfolgt eine Definition, welche Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) zuldssig sind, damit die-
se auf ein vertragliches Mal} reduziert bleiben. Hierbei handelt es sich u.a. um die er-
forderlichen und geplanten Fahrradstellplatze und Sitzgelegenheiten, sowie eine Mull-
sammelbox mit entsprechender Einhausung/Abschirmung. AuRerdem zulassig sein
sollen auf3erhalb der Baugrenzen ein Schaukasten sowie Fahnenmasten, welche ge-
wohnlicherweise mehr Richtung ErschlieBungsstrale situiert sind.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 AuBere verkehrliche Erschlieung

Die aullere verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die angrenzenden Erschliellungs-
stral3en, die "PacellistralRe", die "Werthmannstral3e" sowie der "Mauernweg". Von die-
sen und deren FulRwegen ausgehend erfolgt die innere Erschlielung des Plangebie-
tes.

5.5.2 Innere verkehrliche Erschlief3ung

Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt vorwiegend uber fulllaufige Wege-
verbindungen. Im nordwestlichen sowie sudlichen Bereich der Planung sind zudem
Stellplatze fir Pkw vorgesehen. Die Stellplatzanzahl bleibt mit 12 Stellplatzen plus
3 barrierefreien Stellplatzen im Vergleich zum Bestand gleich. Eine Erhéhung der er-
forderlichen Stellplatze durch den Kirchenneubau wird nicht als notwendig erachtet,
denn viele Nutzer des kirchlichen Zentrums wohnen in unmittelbarer Nahe und kom-
men zu Ful® oder mit dem Rad. Direkt vor der Kirche besteht zudem eine Bushaltestel-
le. Die Kirche und die Gemeinderaume werden dartber hinaus nicht gleichzeitig ge-
nutzt - die Kirche zu Gottesdienstzeiten, die Gemeinderaume eher am Nachmittag und
Abend. Entlang der "Pacellistral’e" stehen des Weiteren ausreichend o6ffentliche Stell-
platze zu Verfugung. Zudem konnen Stellplatze der Einzelhandler, die zu Gottes-
dienstzeiten geschlossen haben, genutzt werden.

5.5.3 OV-Anbindung

Der Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die im direkten
sudlichen Anschluss bestehende Bushaltestelle an der "Pacellistralle". Die Haltestelle
~Jettenhausen, Neue Kirche® ist Uber die beiden Ringlinien 1 und 2 sowie die Linie 3
angebunden.

5.5.4 Ful3- und Radwegeerschlieung

Entlang der angrenzenden ErschlieBungsstral’en, die "Pacellistral’e", die "Werth-
mannstralle" sowie der "Mauernweg", bestehen FuBwege, an welche das Plangebiet
anschlieRen kann.
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5.5.5 Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rahmen der ErschlieRung
eine Trafostation zu errichten sein, so kann auf die Festsetzung einer entsprechenden
Flache fur diese Trafostation verzichtet werden, denn auf Grund des § 14 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache hierfur
festgesetzt ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist ebenfalls nicht erforder-
lich. FUr den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen
vorhanden.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs.2 BauNVO (der Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Anlagen) kdnnen im
Bereich der fir die Bebauung vorgesehenen Flachen zugelassen werden.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusatzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbe-
darfseinrichtungen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittel-
fristigen Bedarf ab.

5.5.6 Technische Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits an die bestehenden stadtischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen angeschlossen. Die konnen im Zuge der Um- und Neuplanung weiterhin ge-
nutzt bzw. in Teilen umverlegt werden.

Die technische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch folgende Ver- bzw. Ent-
sorgungstrager:

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stadtische Kanalisation

Wasserversorgung durch Anschluss an: stadtische Frischwasserleitungen

Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Was-
serleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sicherge-
stellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerk am See GmbH & Co. KG
Mdallentsorgung durch: Landkreis Bodenseekreis
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6. Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)

6.1 Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem
Verfahren gem. § 13a BauGB

6.1.1 Umweltprifung

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung
eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB st nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 229 "Gemeinbedarf Kirche Jettenhausen" im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

6.1.2 Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 229 "Gemeinbe-
darf Kirche Jettenhausen" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. § 13a Abs. 1
Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abar-
beitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

6.2 Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)

6.2.1 Bestandsaufnahme

6.2.1.1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil "Jettenhausen" nérdlich der "Pacellistralde”. Innerhalb
des Plangebiets befindet sich die Kirche "St. Maria Geburt" mit umliegenden Grunfla-
chen. Umgeben ist das Plangebiet von Wohnnutzung.

6.2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (§ 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Aufgrund des Vorhandenseins von Gebaude- und Gehdlzstrukturen als potenzielle
Lebensstatten besonders und streng geschutzter Tierarten innerhalb des Geltungsbe-
reiches wurde bereits am 25.11.2024 eine artenschutzrechtliche Begutachtung des
betroffenen Gebaudes sowie der Freiflachen durchgefuhrt. Dabei wurde das von ei-
nem Abriss betroffene Kirchengebaude von aullen sowie in allen zuganglichen Innen-
raumen auf Quartierpotenzial gepruft sowie nach Hinweisen auf das Vorkommen von
Fledermausen und Voégeln gesucht. Des Weiteren wurde auf das Vorhandensein von
Vogelnestern oder Kotspuren gebaudebewohnender Arten geachtet. Zudem wurden
alle Baume innerhalb des Geltungsbereiches mit einem Fernglas auf ihre Eignung als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte besonders oder streng geschutzter Arten gepruft.

Im Rahmen der Ausflugskontrollen konnte keine Nutzung des Gebaudes durch Fle-
dermause festgestellt werden. Die Grunflachen, welche die Kirche umgeben, werden
allerdings durch mehrere Individuen der Gattung Pipistrellus (Zwergfledermaus, Ar-
tenpaar Weillrand-/Rauhautfledermaus, Miuckenfledermaus) als Jagdhabitat und Flug-
route genutzt. Die im Geltungsbereich vorhandenen Baume weisen keine nutzbaren
Habitatstrukturen wie Hohlen, abstehende Rinde etc. auf, welche von Vdgeln oder
Fledermausen als Quartier bzw. Brutplatz genutzt werden kénnten (zu den Details vgl.
Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 229
"Gemeinbedarf Kirche Jettenhausen" vom 10.02.2025, erganzt am 22.07.2025).
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Die Uberplante Flache liegt aulerhalb des landesweit berechneten Biotopverbunds
trockener, mittlerer und feuchter Standorte.

6.2.1.3 Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Ca. 850m ostlich des Plangebiets befindet sich das nachstgelegene FFH-Gebiet
"Rotachtal Bodensee" (Nr.8222-342). Das nachste Biotop "Schilf-Rohricht nordlich
Jettenhausen" (Nr. 1-8322-435-1837) befindet sich ca. 260 m nérdlich des Plange-
biets. Im weiteren Umfeld befinden sich weitere geschutzte Biotope.

6.2.1.4 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs.6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
Aus geologischer Sicht ist der Untergrund des Plangebietes von Wirm-Schottern ge-
pragt. Gemal} der geologischen Karte des LGRB (M 1:50.000) wird im Untergrund die
geologische Einheit als glazioakustrine Feinsedimente (waterlain till) und eingelagerte
gravitative Ablagerungen sowie ggf. auflagernde holozane Seesedimente der Hasen-
weiler Formation (Hasenweiler-Beckensedimente) beschrieben, welche ihren Verbrei-
tungsschwerpunkt zwischen Bodensee und Bad Schussenried hat. Der Bereich des
Plangebiets ist bereits durch Bestandsbebauung und Verkehrsflachen in Teilen ver-
siegelt, ausgetauscht oder stark anthropogen uberpragt. In diesen Bereichen kann der
Boden seine naturlichen Funktionen als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt, naturli-
che Bodenfruchtbarkeit sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe nicht mehr erfullen.
Im Bereich der bestehenden Griinflache kénnen diese Funktionen trotz anthropogener
Uberpragung in einem gewissen Umfang erbracht werden.

6.2.1.5 Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs.6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend.
Auch aufgrund der weitgehend ebenen Gelandelage ist nicht mit Uberflutungsproble-
men z. B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwasser fallen im Plangebiet durch die Be-
standsbebauung bereits an. Das Niederschlagswasser versickert Uber die belebte Bo-
denzone der Grunflache.

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Lage des
Plangebietes in Verbindung mit der Beschaffenheit der anstehenden Bdden ist nicht
mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

6.2.1.6 Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§ 1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a und h BauGB):

Grol3klimatisch gesehen liegt das Plangebiet im sidwestdeutschen Klimabezirk Rhein-
Bodensee-Hugelland. Das Bodenseebecken ist dabei durch ein fur die Hohenlage
eher mildes Klima gekennzeichnet. Aufgrund der Lage im Einflussbereich des Boden-
sees liegen die durchschnittlichen Jahrestemperaturen bei etwa 9,8 °C. Die durch-
schnittliche jahrliche Niederschlagsmenge liegt in Folge der Alpennéhe (Stauwirkung)
bei ca. 1.220 mm. Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine innerortliche
Flache mit Bestandsbebauung und umliegender Grinflache mit Gehdlzen. Kleinklima-
tisch betrachtet kann sich hier kleinflachig Kaltluft bilden. Zudem wirkt der Uberplante
Bereich durch die zahlreichen Geholze als Frischluftentstehungsbereich. Da die um-
liegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit Garten),
kommt der Flache keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu.

6.2.1.7 Schutzgut Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereichs von Jettenhausen (Friedrichs-
hafen). Innerhalb des Plangebiets befindet sich die Kirche "St. Maria Geburt" mit um-
liegenden Grunflachen. Umgeben ist das Plangebiet von Wohnnutzung.
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Durch die bestehende Kirche und die umliegende Grinflache mit Gehdlzbestanden
wird die Wohngegend aufgewertet.

6.2.2.8 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

Das Plangebiet besitzt mit der Bestandskirche eine Bedeutung fir die Naherholung
der Bevdlkerung zu. Zudem hat die Grunflache mit zahlreichen Geholzen eine Rolle
die Entwicklung und Sicherung einer dauerhaft guten Luftqualitat im innerstadtischen
Bereich.

6.2.2 Auswirkungen der Planung

6.2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung neuer Gebaude (Kirche und Gemeindehaus) und der Neugestal-
tung der Grinflache kommt es zu Abrissen und zur Rodung einzelner Gehdlze, wovon
einige nicht heimisch sind (u.a. Thuja, Blauglockenbaum). Insbesondere die pragen-
den Baumbestande bleiben erhalten. Zudem werden im Zuge der Freiflachengestal-
tung neue Baume gepflanzt.

Die im artenschutzrechtlichen Kurzbericht der Sieber Consult GmbH (Fassung vom
10.02.2025, erganzt am 22.07.2025) aufgefuhrten MaRnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden wurden in die Planung einbezogen (u. a. Abriss, Rodungen und
Baufeldraumung auRerhalb der Brutzeit von Vogeln, Erhalt der Gehdlze, Einschran-
kung der Beleuchtung). Zudem ist wahrend der Abbrucharbeiten eine 6kologische
Baubegleitung durchzufuhren, da ein Vorkommen einzelner Fledermause an Gebau-
den mit Quartierpotenzial nie mit volliger Sicherheit ausgeschlossen werden kann.
Aufgrund des Wegfalls des Quartierpotenzials wird als prophylaktische MalRhahme
empfohlen, vier Fledermausflachkasten an den Kirchturm oder die geplanten Neubau-
ten anzubringen. Bei Einhaltung der oben genannten Malinahmen ist aus gutachterli-
cher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestadnde nicht zu erwarten
(vgl. Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr.229 "Gemeinbedarf Kirche Jettenhausen" vom 10.02.2025, erganzt am
22.07.2025).

6.2.2.2 Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Aufgrund der sehr geringen Auswirkungen der Planung und der funktionalen Zusam-
menhange und Sichtbeziehungen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-
Gebiets ausgeschlossen werden. Eine Vertraglichkeitsprufung ist daher nicht erforder-
lich. Aufgrund der Entfernung, die zu den o.g. Schutzgebieten und Biotopen besteht
und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen
anzunehmen sind sowie unter Bericksichtigung der in der naturschutzfachlichen Pra-
xis Ublichen Festsetzungen sind die Schutzgebiete und Biotope von der Planung nicht
betroffen.

6.2.2.3 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch den mit der Planung ermdglichten Neubau der Kirche und des Gemeindehau-
ses und der damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffe-
nen Boden beeintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
kommt es jedoch aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung nur geringfligig zu
einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flachen kénnen nicht
mehr als Standort fur Nutzpflanzen oder die naturliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die Grolze der
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voraussichtlich neuversiegelten Flachen ist insgesamt sehr gering, weshalb von einem
geringen Eingriff in das Schutzgut gesprochen werden kann.

Im Zuge der Planung sollen das Vorhandensein von Kampfmitteln sowie die ausrei-
chende Tragfahigkeit des Bodens durch entsprechende Gutachten gepruft werden.

6.2.2.4 Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs.6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene Neuversiegelung wird die Durchlassigkeit der
anstehenden Boden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolgedessen verringert
sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate.
Spurbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der
geringen Flachengrolle nicht zu erwarten. Die Festsetzung einer extensiven Begru-
nung des Daches vom Gemeindehaus dient dem Regenwasserruckhalt und minimiert
Niederschlagsabflussspitzen. Weiteres, auf den befestigten Flachen anfallendes Nie-
derschlagswasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit zulasst, unmittelbar auf
dem Grundstick versickert werden. Das anfallende Schmutzwasser wird der stadti-
schen Kanalisation zugefuhrt. Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die
stadtische Frischwasserleitungen.

6.2.2.5 Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§ 1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a und h BauGB):

Durch Neubau einer Kirche und eines Gemeindehauses wird die Bildung von Frisch-
und Kaltluft im Gebiet nur geringflgig beeintrachtigt, da die Grinflache im Zuge der
Planung neugestaltet wird, pragende Baume erhalten werden und neue gepflanzt
werden sollen. Durch die Festsetzung einer extensiven Begriinung des Daches vom
Gemeindehaus verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpira-
tionsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebun-
den. Aufgrund der bereits bestehenden Kirche im Geltungsbereich, die abgerissen und
neu gebaut wird, fuhrt der Anliegerverkehr zu keiner bzw. zu einer geringfugigen Er-
hoéhung der Schadstoffbelastung der Luft. Insgesamt kommt es zu keinen erheblichen
Auswirkungen auf das Kleinklima vor Ort.

6.2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
Durch die innerortliche Lage des Plangebietes wirkt sich die geplante Bebauung nicht
auf das Landschaftsbild aus.

6.2.2.7 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB):

Vom Vorhaben gehen Larmemissionen aus, z. B. wahrend Veranstaltungen und ins-
besondere durch den zu erwartenden Parkverkehr. Generell werden die Larmemissio-
nen einer Kirche und eines Gemeindehauses unter dem Gebot der VerhaltnismaRig-
und Ortslblichkeit aber als nicht erheblich belastigend eingestuft und sind nach Auf-
fassung der Fachbehorde von der betroffenen Nachbarschaft zu dulden. Die vom be-
stehenden Kirchturm ausgehenden Larmemissionen sind als liturgisches und aul3erli-
turgisches Gelaut zu dulden. Die Stadt pruft, ob im Durchfuhrungsvertrag festgehalten
wird, dass allgemeine Veranstaltungen, hierzu zahlen nicht nachtliche Gottesdienste
an den Ostern- oder Weihnachtsfeiertagen etc., in den Nachtstunden nur selten im
Sinne der TA Larm stattfinden durfen.

Aufgrund der geplanten Bebauung verkleinert sich die Grunflache als Ort fur die Nah-
erholung nur geringfiigig. Sie bleibt weiterhin erhalten und wird im Zuge der Planung
neugestaltet. Durch den Neubau der Kirche, des Gemeindehauses und der Neugestal-
tung der Grunflache bleibt das Plangebiet weiterhin zuganglich und kann weiterhin als
Treffpunkt und Naherholungsort genutzt werden.
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6.8 Konzept zur Grinordnung
Das Konzept zur Granordnung berucksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der
Planung wie folgt:

Private Grunflache zur Ein- oder Durchgrinung des Plangebiets. Diese greift
die vorhandene Gehdlzstruktur auf und schafft eine attraktiv gestaltete Grunfla-
che zwischen der umliegenden und der neu geplanten Bebauung.

Auf den privaten Baugrundstiucken sind Gehodlzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgrunung der Bebauung gewahrleistet. Zu-
dem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flachen fur siedlungs-
typische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter,
heimischer Geholze gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Geholzarten
wurde auf eine Verwendung standortgerechter, heimischer Baume und Strau-
cher geachtet. Einheimische Baume und Straucher bilden die Grundlage vieler
Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes flr Kleinlebewe-
sen. Sie sollten deshalb gegenuber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen
werden. Zudem wird die Pflanzliste durch Baume erganzt, die eine hohere
Resilienz hinsichtlich des Klimawandels aufweisen.

Geholze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gel-
ten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit
genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen Ge-
fahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Gehdlze
vermieden werden.

Das Plangebiet ist mit alteren, hohen Baumen bewachsen. Es handelt sich da-
bei um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehodlzbestand. Um diesen in
seinem Bestand zu sichern, werden die Baume in diesem Bereich als zu erhal-
tende Baume festgesetzt.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten mdglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Grinden in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen an-
grenzen, ausschliel3lich Laubgeholze zugelassen.

Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5 % der Grundsticksflache zugelassen. Auf diese
Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimi-
schen Gehdlzen ermdéglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hinsichtlich
naturschutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu erwarten sind.
Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a. un-
tergeordnete Wege auf den privaten Baugrundsticken wird festgesetzt, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und damit die
Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu mi-
nimieren.

Oberflachen aus unbeschichteten Blechen werden fur baukonstruktive Elemen-
te, die gro¥flachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz
des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als Aufienbeleuchtung
nur insektendicht eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem
und ultraviolettem Licht (z. B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer ma-
ximalen Lichtpunkthéhe von 3,00 m verwendet werden durfen.

Die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen kann erhalten werden,
wenn Zaune einen Mindestabstand zum naturlichen Gelande einhalten und auf
Sockelmauern verzichtet wird.
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e Um den vorhandenen Geholzbestand als Lebensraum v.a. fur Kleinlebewesen
und Vogel zu sichern und gleichzeitig eine Eingrunung des Baugebietes zu ge-
wahrleisten, wird empfohlen die bestehenden, nicht als zu erhalten festgesetz-
ten Gehdlze moglichst zu erhalten.

7. Bodenordnunq

Boden ordnende MaflRnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich
und nicht geplant. Die zu uUberplanenden Flachen befinden sich bereits im Eigentum
der Bauherrschaft. Die bestehenden Gehwege entlang der angrenzenden Erschlie-
Rungsstrallen, sofern diese im Geltungsbereich der Planung liegen, verbleiben in
stadtischer Hand.

8. Kosten

Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zur Kostentbernahme durch die
Bauherrschaft getroffen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine weiteren Erschliefungs-
maflnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen,
Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funkti-
onsfahig.
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