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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.06.2026 (BGBI. 20261 Nr.192)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 20231 Nr.176)
1.3 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)
1.4 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdurttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wiirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 18.11.2025 (GBI. 2025 Nr.124)
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Kurzbeschreibung Bestand

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Lage des
Plangebietes

GrofBe

Topografie

Landschaftsbild

Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand
der Gemeinde Neukirch. Im nordwestlichen Plange-
biet gedeihen kleinflachig Obstbaume. Nordlich ver-
lauft die L 333, im Osten, Suden und Westen grenzt
die Bestandsbebauung der Gemeinde an. Entlang
der "Tettnanger StraBe" im westlichen Plangebiet
gedeihen zudem verkehrsbegleitende Geholze. Der-
zeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt
(Grunland).

Der voraussichtliche Geltungsbereich  umfasst
ca. 2,63 ha.

Das Gelande fallt in Nord-Sud-Ausrichtung ausge-
hend von Suden zur L 333 um etwa 10 m ab. In West-
Ost-Ausrichtung fallt das Gelande zunachst von der
“Tettnanger StraBe" kommend leicht ab, um nach
Osten zur Bestandsbebauung wieder anzusteigen.

Aufgrund der Lage am nérdlichen Ortsrand der Ge-
meinde Neukirch und der gegenwartigen Nutzung
samt den vorhandenen Geholzstrukturen, die dkolo-
gisch und landschaftsasthetisch hochwertige Ele-
mente darstellen, fungiert das Gebiet bislang gut als
griner Ortsrand. Durch die bewegte Topografie
(siehe vorheriger Absatz) bestehen insbesondere in
nordliche Richtung weitrdaumige Blickbeziehungen
und Einsehbarkeiten ins und aus dem Gebiet. Auf-
grund der in den ubrigen Himmelsrichtungen vorhan-
denen bzw. angrenzenden Bestandsbebauung und
des hier ansteigenden Gelédndes bestehen in diese
Richtungen keine weitraumigen Blickbeziehungen.
Fdr die unmittelbar angrenzenden Anwohner fungiert
das Plangebiet jedoch bislang als Ausblick in die freie
Landschaft.

Anhand der geologischen Grundkarte (1:50.000) liegt
das sudliche Plangebiet innerhalb der geologischen
Einheit der "Tettnang-Subformation" (gHWT). Im
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2.6

2.7

Aktuelle Nutzung

Bedeutung fir
Flora und Fauna

nordlichen Plangebiet reichen Auslaufer der "Verwit-
terungs-/Umlagerungsbildung" (qum) und des "Nie-
dermoors" (Hn) in den Geltungsbereich hinein.

Nach der Bodenkarte (1:50.000) haben sich hieraus
im Suden des Plangebietes "Braunerde-Parabraun-
erde aus Geschiebemergel" (U73) und im noérdlichen
Plangebiet "Gley und Kolluvium-Gley aus Ab-
schwemmmassen  dber  Schwemmsedimenten"
(U133) sowie "maRig tiefes und tiefes Niedermoor
aus Torf Uber Mudden und Beckensedimenten"
(U155) entwickelt. Die Bewertung der Bodenfunktio-
nen ist in entsprechend gleicher Reihenfolge wie
folgt: "Naturliche Bodenfruchtbarkeit" hoch (3,0),
mittel (2,0) bzw. gering bis mittel (1,5); "Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf" mittel (2,0), mittel (2,0)
bzw. hoch (3,0); "Filter und Puffer flr Schadstoffe"
hoch (3,0), mittel (2,0) bzw. mittel (2,0). Die Gesamt-
bewertung liegt damit im mittleren bis hohen (2,67),
im mittleren (2,0) bzw. im hohen bis sehr hohen Be-
reich (3,5). Als Standort fUr naturnahe Vegetation
kommt lediglich dem "Niedermoor" (Hn) eine hohe
bis sehr hohe Bedeutung zu. Aus diesem Grund
ergibt sich auch die zuletzt genannte Wertigkeit der
Bodenfunktionen von 3,5.

Die Uberplante Flache ist nahezu vollstandig unver-
siegelt, daher konnen die Bdden ihre Funktionen
noch weitgehend unbeeintrachtigt erfullen.

Das Plangebiet selbst wird landwirtschaftlich als
Grunland genutzt.

Fauna

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanz-
begehung wurde das Plangebiet im Marz 2025 be-
gangen. Zur genaueren Beurteilung tdber mogliche
Konfliktpotenziale erfolgten daraufhin zwischen April
und September 2025 Brutvogel- und Fledermauser-
fassungen. Bis auf jeweils eine Brutstatte des Stares
sowie des Haussperlings befinden sich keine weite-
ren artenschutzrechtlich relevanten Brutvogel inner-
halb des Plangebiets. Abhangig von den vorgesehe-
nen Baum- und Gehodlzrodungen sind Ersatz- und
VermeidungsmaBnahmen umzusetzen, um das Ein-
treten von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG zu vermeiden. Bei den Kartierungen
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2.8 Darstellung im
Regionalplan

2.9 Darstellung im
Flachennutzungs-
plan

210 Schutzgebiete

konnten insgesamt drei Fledermausarten auf Art-Ni-
veau (Zwergfledermaus, Mickenfledermaus, GroBer
Abendsegler) sicher bestimmt werden, hinzu kom-
men weitere Arten aus der Gattung Myotis und
Plecotus, welche nur auf Gattungs-Niveau bestimmt
werden konnten. Das Plangebiet wird vor allem als
Transfergebiet flUr Fledermause eingestuft, wobei
auch eine gelegentliche Jagd, insbesondere durch
das Braune Langohr, moglich ist. Um das Gebiet vor
allem fUr lichtsensible Arten weiterhin durchquerbar
zu gestalten, ist die Umsetzung einer fledermaus-
freundlichen AuBenbeleuchtung notwendig. Zudem
stellen einige der im Plangebiet gelegenen Geholze
Tagesquartierpotenzial fur Fledermause dar, die
durch ErsatzmaBBnahmen ausgeglichen werden soll-
ten. Die Ergebnisse der Kartierungen sowie die kon-
kret umzusetzenden AusgleichsmaBnahmen sind
dem artenschutzrechtlichen  Gutachten  vom
04.12.2025 zu entnehmen.

Flora

Die Vegetation ist aufgrund der intensiven Nutzung
hauptsachlich auf haufige Grinlandarten nahrstoff-
reicher Standorte beschrankt. Die Wertigkeit des
Grunlands wird im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung nachgewiesen und der unvermeidbare
Eingriff durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen.

Der Planung stehen keine regionalplanerischen Vor-
gaben entgegen. Der regionale Grunzug liegt nord-
lich der L 333 und Uberlappt sich nicht dem voraus-
sichtlichen Geltungsbereich.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Ver-
einbarten Verwaltungsgemeinschaft Tettnang-Neu-
kirch stellt den Bereich derzeit Uberwiegend als ge-
mischte Bauflache, Flache fur die Landwirtschaft so-
wie Ortsrandeingrianung dar. Da sich die geplante
Wohnnutzung hieraus nicht entwickeln Iasst, wird der
Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 BauGB paral-
lel zum Bebauungsplanverfahren geédndert. Vorgese-
hen ist kinftig die Darstellung von Wohnbauflachen
sowie erganzenden Grunflachen.

Innerhalb des voraussichtlichen Geltungsbereiches
liegen keine geschutzten Bestanteile von Natur und
Landschaft.
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Die im nordwestlichen Bereich vorkommenden
Streuobstbestande liegen selbst bei groBzugiger Ab-
messung unterhalb der gesetzlichen Mindestflache
von 1.500m? fUr einen Schutz nach §33a Abs.1
NatSchG BW.

DarUber hinaus liegen im Umfeld des Plangebietes
zahlreiche Teilflachen des gemaR § 30 BNatSchG ge-
schitzten Biotops "StraBenhecken an der L 333 bei
Neukirch" (Biotop-Nr.1-8324-435-4488).

Das nachstgelegene Natura2000-Gebiet ist das
nordlich in 825 m gelegene FFH-Gebiet "Argen und
Feuchtgebiete bei Neukirch und Langnau"(Schutz-
gebiets-Nr.8323-311).

Weitere geschutzten Bestandteile von Natur und
Landschaft liegen nicht im Wirkraum des Vorhabens.

2.1 Luftbild

B o =™ e , . I - | i
Luftbild mit Darstellung des Gberplanten Bereiches (blau umran-
det) und der umliegenden Schutzgebiets-Kulisse. geschlitzte
Biotope (rosa). (ohne MaBstab,; Quelle: LUBW)
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Auswirkungen der Planung, mogliche Konflikte

3.1

3.2

3.3

3.4

Geplantes
Vorhaben

Arten und
Lebensraume

Boden

Wasser

Im voraussichtlichen Geltungsbereich soll neuer
Wohnbebauung entstehen und somit der dringende
Bedarf an Wohnbaugrundsticken gedeckt werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Re-
gelverfahren.

Die intensiv genutzten Grunflachen gehen im Zuge
der Uberplanung groBflachig als Lebensraum verlo-
ren. Im Norden des voraussichtlichen Geltungsberei-
ches sollen jedoch unbebaute Grinflachen erhalten
und durch Neupflanzungen entsprechend okolo-
gisch hochwertig gestaltet werden. Insgesamt
kommt es im Zuge der Umsetzung des Vorhabens
zur Entstehung neuer Lebensraume, die jedoch mit
Ausnahme des noérdlichen Bereiches stark anthropo-
gen gepragt sein werden (Garten, teilversiegelte Be-
reiche etc.).

Im Zuge der Uberbauung gehen die Bodenfunktionen
dauerhaft verloren (versiegelte Bereiche) oder wer-
den stark eingeschrankt (teilversiegelte Bereiche).
Im Bereich der vorgesehenen Grunflachen kénnen
die Bodenfunktionen weiterhin wirken.

Durch die Versiegelung von Bodenflachen kommt es
zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung
und zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses in-
nerhalb des Plangebietes. Im Regenwassermanage-
ment ist vorgesehen, die Dachflachen der Gebdude
als Flachdacher auszubilden und begrunt als Re-
tentionsflachen zu nutzen. DarUber hinaus anfallen-
des Niederschlagswasser soll in offenen Retentions-
rinnen in die permanente Retentionsmulde im nérdli-
chen Plangebiet gleitet werden. Hierdurch kann die
Grundwasserneubildung zumindest anteilig auf-
rechterhalten werden.

Gewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen. Das
Gebiet liegt nicht innerhalb hochwassergefahrdeter
Bereiche fur extreme (HQexrem) 0der hundertjahrige
Hochwasser (HQioo).
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3.5

3.6

3.7

Klima/Luft

Landschaftsbild

Schutzgebiete

Bei Umsetzung des Vorhabens kommt es zur Uber-
bauung von Kaltluft-Produktionsflachen (Grunland).
Die vorkommenden Gehdlze bleiben erhalten und
konnen ihre Funktion fur das Kleinklima weiterhin er-
fullen (bspw. Produktion von Frischluft, Luftfilterung,
Temperaturregulierung). Durch die Neuversiegelung
erhoht sich die Warmeabstrahlung, was insbeson-
dere in den Sommermonaten zu einer Verschlechte-
rung des Kleinklimas fuhrt.

Aufgrund der Ortsrandlage und der gegenwartigen
Nutzung kommt es zur Uberplanung von bislang fur
das Ortsbild bedeutenden Freiflachen. Vor diesem
Hintergrund sind EingrinungsmaBnahmen im Nor-
den des Plangebietes zur freien Landschaft erforder-
lich, um die visuellen Auswirkungen des Vorhabens
zu reduzieren.

Es ist vorgesehen, die im nordwestlichen Plangebiet
vorkommenden Streuobstbdume zu erhalten, in die
Grunstrukturen nordlich der Bebauung einzubinden
und durch Neupflanzungen von Streuobstbdumen im
Rahmen des baurechtlichen Ausgleichs zu erganzen.
Auf diese Weise sollen Beeintrachtigungen vermie-
den und der Lebensraum quantitativ und qualitativ
aufgewertet werden.

Zu den im Umfeld des Plangebietes vorkommenden,
zahlreichen Biotop-Teilflachen wird ein groBzugiger
Abstand eingehalten. Zudem sollen im nordlichen
Geltungsbereich Grunflachen festgesetzt und durch
Neupflanzungen von Streuobst (siehe Absatz zuvor)
aufgewertet werden. Hierdurch entsteht eine Puffer-
flache zu den Biotopen.

Des Weiteren werden die Ublichen granordnerischen
Festsetzungen der guten fachlichen Praxis aufge-
nommen (bspw. Einschrankungen zur Beleuchtung).
Vor diesem Hintergrund und der Vorbelastung durch
die L 333 kdénnen Beeintrachtigungen der Teilflachen
des Biotops ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Inhalte des Vorhabens (Wohnbebau-
ung) und der Entfernung zum nachstgelegenen FFH-
Gebiet "Argen und Feuchtgebiete bei Neukirch und
Langnau"(Schutzgebiets-Nr.8323-311), kdénnen er-
hebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele ausgeschlossen und folglich auf die
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3.8

3.9

3.10

Mensch

Eingriffsschwerpunkt

Fazit

Durchfuhrung einer FFH-Vorprifung verzichtet wer-
den. Eine weitere Vertraglichkeitsprifung gem. § 34
Abs.1 BNatSchG ist ebenfalls nicht erforderlich.

Durch das Vorhaben kommt es zu Verlust von land-
wirtschaftlichen Flachen in Ortsrandlage. Die Nutz-
flachen gehen fur die Landwirtschaft und damit fur
die Produktion regionaler Lebensmittel dauerhaft
verloren. Im Gegenzug kommt es zur Schaffung von
neuen Wohnmaoglichkeiten fur eine wachsende Orts-
entwicklung. Fur die angrenzende Wohnbebauung
kommt es zu einer Beeintrachtigung des Ausblicks in
die unbebaute Landschaft. Beeintrachtigungen fur
die Naherholung entstehen nicht, da das Plangebiet
keine entsprechenden Strukturen aufweist (Wege,
Banke, Aussichtspunkte etc.).

Schutzgut Boden und Schutzgut Landschaftsbild

Gebiet mit mittlerem Konfliktpotenzial
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Vorschlag zum weiteren Vorgehen

4.1

4.2

4.3

Baurechtliche
Eingriffsregelung

Griinordnungsplan

Artenschutz

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im
Regelverfahren ist die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung gemaR §1a BauGB erforderlich. Dies erfolgt im
weiteren Verfahren.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen der gu-
ten fachlichen Praxis (bspw. Reduktion und insekten-
freundliche Beleuchtung, Ein- und Durchgrinungs-
maBnahmen) werden im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt.

Aufgrund der vorgefundenen Habitatausstattung
sind die konkret umzusetzenden AusgleichsmaBnah-
men des artenschutzrechtlichen Gutachtens (Fas-
sung vom 04.12.2025) in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen.
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